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Om Hyresgasternas lagesrapport

Hyresgdsternas ldgesrapport ar en ny och dterkommande
rapport frdn Hyresgdstféreningens utredare dar vi tar
tempen pd& bostadsmarknaden och hyresgdsternas situation.
Hyresgdsterna ar den grupp i samhallet som lagger storst
del av sin inkomst p& boendet, som ar mest trdngbodda

och har minst marginaler. Det har ar saker vi redan vet.

Nu tar vi nasta kliv i var stravan att beskriva och férklara

den verklighet hyresgdsterna moter.

Mdlet med rapporten ar att ge verktyg &t den som vill
forandra och forbattra var bostadsmarknad. | den hatr,

var forsta lagesrapport, beskriver vi trosklarna in p&
bostadsmarknaden och fastighetsforetagens vinster samt
kommunernas arbete med markanvisningar. Det ar en
ogonblicksbild av den marknad hushdllen moter, foretagen
verkar p& och kommunerna skapar.

Hyresgdsternas lagesrapport kommer publiceras tre génger
drligen, och varje delrapport kommer belysa och bringa
klarhet i olika aspekter av den svenska bostadsmarknaden.
Sammantaget kommer rapportserien att stérka vér egen och
andras analysmojligheter, och vér forhoppning ar givetvis

att det i sin tur ska leda till att det fattas battre beslut for
landets hyresgaster.

Martin Hofverberg
Chefekonom,
Hyresgdstforeningen






Bostadsbyggande

Markanvisningar av bostdder i Sveriges kommuner

Genom markanvisningar har kommunerna inflytande édver hur mark anvands

och mgjlighet att paverka bland annat utformning, upplételseform och dndamal
i bostadsbyggandet. | Boverkets &rliga bostadsmarknadsenkat uppger 276 av
Sveriges 290 kommuner att de dger mark som ar l[amplig for bostadsbyggande
(Boverket, 2022: a).! Ett aktivt arbete med markanvisningar ar darfor ett viktigt
verktyg for férverkligandet av kommunernas bostadsférsérjningsansvat.

Vi har gett Markanvisning.se i uppdrag att redovisa hur Sveriges kommuner har
markanvisat bostéder under 2022. Resultaten presenteras for &ret hittills (januari

-september), samt for den senaste tertialen (juni-september). Undersdkningen

omfattar 60 tillvéixtkommuner (se bilaga, tabell B1)

Under 2022 har det fram till och med september anvisats mark for totalt 8 955
bostdder, se tabell 1. Detta ar mindre an hdalften av vad samma kommuner mark-
anvisade totalt under 2021, d& heldret summerade till cirka 20 000 bostader. Trots
att flera kommuner (daribland Stockholm) brukar markanvisa stora volymer under
Arets sista ménader, beddms inte de totala volymerna for 2022 komma att mot-
svara det som markanvisades under 2021.

Markanvisningar av bostader
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"Endast en kommun, Svaldv, uppger att det saknas l&mplig mark for bostadsbyggande.
Aterstédende 13 kommuner har inte uppgett ndgot svar.



Under dret hittills har ungefdr hdlften av alla markanvisade bostdder skett genom
konkurrensutsattning, respektive direktanvisning. Direktanvisningar éar marktilldel-
ningar som sker utan att ha féregétts av konkurrensutsdttning, och kdnnetecknas
av l&g grad av férutsdgbarhet och transparens. Under den aktuella tertialen har
en betydligt stérre andel bosté&der markanvisats genom konkurrensutsatta forfa-
randen an direktanvisningar, jamfoért med dret hittills.

Tabell 1. Beslutade markanvisningar och markanvisade bostader.

Januari-september | Juni-september

Beslutade markanvisningar for bostader

Antal markanvisningar 17 59

Bostcider inom beslutade markanvisningar

Totalt antal anvisade bostéader 8 955 3297
Varav bostdader inom konkurrensutsdttning 4935 2407
Varav bostéder inom direktanvisning 4020 890

Not. En markanvisning anses vara beslutad ndr ett avtal har slutits. Kélla: Markanvisning.se

Hyresrdtter utgor 43 procent av antalet markanvisade bostéder hittills i &r, och
bostdder med dgande utgdr 56 procent, se figur 1.2 Privata aktdrer stér for en
absolut magjoritet av antalet markanvisade hyresratter. Almdannyttans andel av
hyresratter utgér endast tre procent av de bostdder som totalt har markanvisats
for aret hittills. For den aktuella tertialen stér allmdannyttans markanvisade hyres-
rdtter for fem procent av periodens totala antal anvisade bostéder, se figur B.1i bilaga.

Figur 1. Markanvisade bostdder utifr&n upplételseform och aktér (januari-september 2022).
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Kalla: Markanvisning.se

2 En procent av bostdder inom beslutade markanvisningar har inte négon angiven upplételseform.



Sett till regionala delomréden har Stockholm+ markanvisat flest antal bostdder,

se tabell 2. Stockholm+ &r det studerade regionala omréde med flest antal
kommuner (28), och inkluderar Stockholms kommun, som har en hég markanvis-
ningstakt. Se bilaga, tabell B, fér regional indelning. Stockholms kommun har

ett uttalat markanvisningsmél om 10 000 bostéder per Ar i sitt budgetuppdrag
(Stockholms stad, 2020: a). Nér tre av fyra kvartal passerat har kommunen endast
ndatt 31 procent av sitt mal. Skellefte& kommun har markanvisat fler antal bostéder
an vad bdde Goteborg och Malmo har gjort hittills i ér.

Tabell 2. Markanvisade bostdder inom regionala omréaden.

Januari-september

Juni-september

Antal markanvisade bostdder

Norra Sverige 758 341
Stockholm+ 5321 2116
Malardalen+ 838 281
Goteborg+ 551 110
Sédra Sverige 1487 449

Kommunen med flest markanvisade bostdder

Norra Sverige

Skellefted (637)

Skellefted (232)

Stockholm+

Stockholm (3 086)

Stockholm (1 298)

Malardalen+

Vasterds (257)

Linkoéping (119)

Goteborg+

Goteborg (359)

Goteborg (80)

Sodra Sverige

Malmé (474)

Lund (220)

Kalla: Markanvisning.se

Under den aktuella tertialen kan det konstateras en betydligt l&gre aktivitet an

den tidigare gédngna perioden under dret, sett till antal markanvisade bostdder.
Forklaringar till det beddms vara att politiska instanser som beslutar om mark-
anvishingar har farre moten under sommaren samt att omvarldsfaktorer som val
och stigande kostnader kopplat till inflation och materialférsérjning kan ha skapat
avvaktande tendenser hos alla inblandade aktorer.

Var beddmning ar att kommunernas kommande markanvisningsarbete dnnu
inte i s& stor utstrdckning har pdverkats av de forsdémrade férutsattningarna
(att bygga och sdlja bostdder). Daremot ser vi en tydlig trend pd att krav och
kriterier p& byggaktérernas samlade genomférandeférmadga blir allt viktigare i
besluten. Markanvisningsprojekt med langre tid till byggstart &r mer intressanta
for byggaktoérer dn de med nartid till genomférande. 'T)

— Markanvisning.se



Att bygga efter férvantan och efter behov

Under &ren 2006-2017 dkade befolkningsutvecklingen mer dn vad bostadsbyggandet
gjorde i Sverige (Boverket 2022: b). Vilket skapat ett underskott av bostéder. | Boverkets
arliga bostadsmarknadsenkdt uppger 204 av Sveriges 290 kommuner att det ré&der
bostadsbrist i kommunen som helhet (Boverket, 2022: ). Ett underskott av bost&der
forsvarar mojligheten for séval etablering, som rérlighet, p& bostadsmarknaden.
Né&got som kan leda till att mdnniskor behdver anpassa sina livssituationer efter
vart méjligheten att f& en rimlig bostad ar som storst, och inte efter sina behov.

Bostadsforsorjningslagen (SFS 2000:1383) anger att kommunerna ansvarar for
planering av den lokala bostadsfoérsdrjningen, och mojligheten for invéinarna att
fa tillgéing till goda bostdder. Boverket uppskattar att det finns ett behov av 63 400
nya bostdder &rligen i Sverige, for perioden 2022-2030. Utav dessa behdver det till-
komma 37 300 bostader for att klara av den framtida befolkningsdkningen, dvriga
for att mota det underskott som ackumulerats under l&ng tid (Boverket 2022: b).

Vi har undersdkt hur den p&bdrjade nybyggnationen av bostéder i flerbostadshus
ser ut i tio av Sveriges kommuner. Urvalet baseras pé& de kommuner som angivit
det hdgsta antalet férvéintade pébdrjade bostdder genom nybyggnation i Boverkets
bostadsmarknadsenkat &r 2022. | tabell 3 redovisas en sammanstallning av vad
dessa kommuner férvantar sig att nybyggnationen kommer att vara fér éren
2020-2022. Storstads-kommunerna Stockholm, Géteborg, och Malmo ar de som,
totalt sett, forvantar sig att pdbdrja flest antal bostéder under dren. Skellefted
sticker ut, med en kraftig 6kning for 2022, relativt till tidigare ér. Vilket kan forklaras
med att kommunens industrisatsningar gjort den till en snabbt vixande kommun,
med behov for fler bostader.

Tabell 3. Antal férvéntade pdbdrjade bostdder i flerbostadshus.

Kommun 2020 2021 2022
Stockholm 9 630 10 370 10 034
Géteborg 4849 4958 5335
Jarfalla 1222 1400 2602
Malmé 2354 2710 2100
Jonkoping 2406 21 1964
Karlstad 1152 1052 1723
Uppsala 1400 1700 1700
Skellefted 200 283 1350
Vdsterds 962 1140 1270
Nacka 1112 1121 1157

Kalla: Boverket (2020; 2021; 2022: )

Dessa siffror ar dock vad kommunerna férvéntar sig att nybyggnationen kommer
att vara. Det behdver inte nddvandigtvis dverensstdmma med de bostdder som
faktiskt pébodrjas, se figur 2.3 Goteborg, Malmg, och Jarfalla &r de enda kommuner

3 Kvartalsstatistiken dr prelimindr, och det kan finnas en viss eftersldpning i inrapportering frdn kommunerna till
SCB. Data revideras upp i senare publiceringar. Underskattningen &r som storst for de senaste 2-3 kvartalen.
Datum for pdbdrjad byggnation gér initialt efter kommmunens startbesked. Det behdver inte innebdra att
projektet p&borjas dd, men dr i nuldget det datum som anvdnds i de flesta fall (SCB, 2022: a).



som faktiskt kommer upp i, eller dverstiger, férvéintad nybyggnation bdda éren, med
ett genomsnitt pé 104 procent, 119 procent, respektive 119 procent. Stockholm och J&n-
kdping kommer inte upp i férvantad nybyggnation ndgot av &ren, med ett genomsnitt
pd& 44 procent, respektive 50 procent. Stockholm ar darfér den kommun som ar lAngst
ifr&n att n& nivén for sin férvantade nybyggnation, samtidigt som Stockholm har ett
uttalat mél om 10 000 pdbdrjade bostéder per &r (Stockholms Stad, 2021, 2020: b, 2019).

Figur 2. Andelen pdbdrjade av férvéntade antal bostéder 2020 och 2021.
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Kalla: Boverket (2020; 2021), SCB (2022: a).
Under &ren 2020 och 2021 har den stérsta andelen pdbdrjade bostdder, av forvantade,
skett i det forsta och det fjarde kvartalet. Under det forsta kvartalet 2022 har andelen

minskat i sex utav tio kommuner, relativt till motsvarande period 2021, se figur 3.

Figur 3. Andelen pé&bdrjade av forvaintade antal bostdder, forsta kvartalet 2021 och 2022.
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Kalla: Boverket (2021, 2022: a), SCB (2022: a).

Ar 2021 oversteg bostadsbyggandet den faktiska befolkningsdkningen, pé& natio-
nell nivé (Boverket 2022: b). Den dkade takten var daremot inte tillracklig for att
rdda bot p& underskottet av bostdder, och enligt Boverkets prognos véntas en
minskad byggnation av flerbostadshus 2022 och 2023. Stigande rdntor, ékade
byggkostnader, tillgédng pd byggmaterial, och avvecklingen av investeringsstddet
ar ndgra av faktorerna bakom nedgdngen (Boverket, 2022: ¢).
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Trosklarna in pa bostadsmarknaden

Hyresvdardarnas inkomstkrav

Det r&der bostadsbrist i Sverige, till foljd av att bostadsbyggandet inte har haillit
j@mna steg med befolkningsutvecklingen. Brist p& bost&der gor det svarare for
hushdll att etablera sig pé& bostadsmarknaden, och brist kombinerat med ldga
réntor, har resulterat i kraftiga prisokningar pé bostadsrdtter, vilket hojt troskeln

till det &dgda boendet. Hyresrétten spelar darfér en viktig roll for tillgé&ngligheten
och rérligheten pé& bostadsmarknaden. Hyresrétten kommer dock med sina egna
etableringshinder, med fastighets&garnas inkomstkrav gentemot hyresgdster. Krav
som kan komma att utgdra en troskel in p& bostadsmarknaden, om det utformas
pd satt som forsvérar mojligheten till en hyresbostad for stora grupper av hushéill.

Hyresvardarnas inkomstkrav

Hyresgdster
Hyresgdster klarar klarar inte
av kraven av kraven

aTa
17 0%

Vi har sammanstallt hyresvardarnas inkomstkrav, med syftet att underséka hur
stort hinder ett inkomstkrav kan utgéra for tillgangligheten av bostdder, och méjlig-
heten att etablera sig p& bostadsmarknaden. De undersdkta hyresvérdarnas
gemensamma bestédnd har en bred geografisk spridning, och motsvarar dver 47
procent av Sveriges totala best&nd av hyresrdétter i flerbostadshus och special-
bostéder. Se bilaga och tabell B.2 for detaljer om hyresvardar och metod. Vi har
utgdtt frén en typldgenhet med tre rum pé& 70 kvm, och delat in inkomstkraven
efter om medianinkomsten for en boende i hyresratt (framdver Hyresgdsten) ar
tillracklig for att uppfylla kraven.

12



Av Sveriges drygt 4,8 miljoner hushall bor omkring 32 procent av hushéllen i hyres-
ratt i flerbostadshus och specialbostéder (SCB, 2022: b). Inkomst &r en faktor som
kan ha betydelse for vilken boendeform man har. Personer boende i hyresrdtt i
flerbostadshus har omkring 28 procent ldgre inkomst &n boende i dvriga upplatelse-
former i Sverige ér 2021 (SCB, 2022: d). | tabell 4 redovisas genomsnittshyrorna for
en typldgenhet och medianinkomsten f&r boende i hyresratt for hela riket och for
Stor-Stockholm ér 2021.

Tabell 4. Genomsnittshyra for en typlégenhet och medianinkomst for en hyresgéist (2021).

Riket Stor-Stockholm

(alla byggéar) (nyproduktion)
Arshyra 84 000 146 760
Ménadshyra 7000 12 230
Arsinkomst (brutto) 243 300 273 204
Ménadsinkomst (brutto) 20275 22767
Arsinkomst (netto) 198 372 219 972
Ménadsinkomst (netto) 16 531 18 331

Not. Inkomsten ar sammanrdknad forvarvsinkomst for personer frén 20 ars dlder och uppdt. Forvarvsinkomst bestdr av
inkomst av tjénst och inkomst av ndringsverksamhet. Inkomst av tjénst inkluderar dven inkomst frén pension, sjukpenning och
andra skattepliktiga erséttningar. Inkomstuppgifterna for 2021 &r prelimindra. Inkomsten ar fér en person boende i hyresratt

(28 procent lagre inkomst, relativt till Gvriga uppldtelseformer). Stor-Stockholm motsvarar Region Stockholm. Inkomsten f&r
Stor-Stockholm dr viktad pé befolkningsmdngd (20+ ér) i respektive kommun inom Region Stockholm. Kélla: SCB (2022: ¢; 2022:
d; 2022: i), egna berdkningar.

Hyresvardarna bestdmmer sjalva hur de vill att ett inkomstkrav ska utformas.

En typ av krav dr kravet p& inkomst i relation till hyran. Bland de hyresvardar vi

har undersokt dr det oftast krav p& att inkomsten ska vara minst 2-3 géinger s&
hdég som hyran, men det forekommer dven att inkomsten ska vara sé& hdg som 3,5
gdnger hyran. En annan utformning dar krav p& att det ska finnas ett visst konsum-
tionsutrymme kvar av nettolénen, efter att hyran ar betald. Dar utgér hyresvérdar-
na frédn vad som &r rimliga levnadskostnader enligt riktlinjer frén Konsumentverket,
Kronofogdens forbehdllsbelopp, eller Socialstyrelsens riktlinjer for forsdrjningsstod.
Niv&erna skiljer sig &t mellan riktlinjerna, se tabell 5. Se bilaga fér detaljer om
riktlinjerna.

Tabell 5. Levnadskostnader (2021).

Konsumentverket Férbehdallsbelopp Forsorjningsstod
Ensamstdende utan barn 7815 5016 4180
Ensamstdende med barn 12120 7 880 7115

Not. Konsumentverkets levnadskostnader utgdr frén beloppen 2022, och d&r justerade f&r inflation fér att né 2021-ars nivéer.
Beloppen for Kronofogdens forbehdllsbelopp och Socialstyrelsens riktlinjer for forsérjningsstod dr fran 2021, Kalla: Konsument-
verket (2022), Kronofogden (2020), Socialstyrelsen (2020), egna berdkningar.

Sett till hyres- och inkomstnivéerna for hela Sverige klarar Hyresgdsten av 70 procent
av hyresvardarnas inkomstkray, se figur 4. Hyresgdsten klarar inte av krav pd att
inkomsten ska vara 3-3,5 gdnger hogre &n hyran. Hyresgdsten klarar av samtliga
krav gallande riktlinjer om levnadskostnader fér en ensamstéende person.

32%

av hushallen i
Sverige bor
i hyresratt.

Hyresgdster har

28%

ladgre inkomst an
boende i dvriga
upplatelseformer.

Staller hyres-
vardarna alltfor
svdara inkomstkrav
kan det utgéra en
troskel for hyres-
gdsterna in pd&
bostadsmarknaden.
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Av de mojliga inkomstkraven dr en évervéigande majoritet frén allmdannyttiga
hyresvardar, ddr det dr vanligare att stélla krav gallande levnadskostnader.* Hos
de privata hyresvardarna ar det vanligare att stalla krav om inkomstens storlek

i relation till hyran.

Figur 4. Ensamst&ende med rikets hyresnivéer och alla byggar.
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Kalla: Konsumentverket (2022), Kronofogden (2020), Socialstyrelsen (2020), SCB (2022: ¢; 2022: d), hyresvdrdar, egna berdkningar.

Ovanst&ende resultat baseras p& hyresnivéer for hela besténdet, oavsett bygg-
nadsdr. Hyrorna i nyproducerade bostdder &r dock oftast hogre, vilket kan géra att
det blir svérare att klara av inkomstkraven. Sett till nyproduktion i Stor-Stockholm
ar en genomsnittlig ménadshyra 12 230 kr for en typldgenhet.® Nar Hyresgdsten
mMots av den hyresnivan klarar hen endast av 51 procent av inkomstkraven, se figur 5.
Hyresgdsten klarar nu inte av att det stalls krav pé& att inkomsten ska vara 2-3,5
gdnger hyran, och inte heller Konsumentverkets riktlinjer om levhadskostnhader,
vilket var den hogsta nivéin av levnadskostnader. Av de inkomstkrav Hyresgdsten
klarar av, i nyproduktion i Stor-Stockholm, &r majoriteten frén allmdannyttiga
hyresvardar, med stdrst andel krav om levnadskosthader enligt Kronofogdens
eller Socialstyrelsens riktlinjer, foljt av inget uttalat inkomstkrav.

Figur 5. Ensamstdende med hyresniv&er i nyproduktion i Stor-Stockholm.
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Kalla: Konsumentverket (2022), Kronofogden (2020), Socialstyrelsen (2020), SCB (2022: i; 2022: d), hyresvardar, egna berdkningar.

4 Hos de allménnyttiga hyresvardarna férekommer éven krav om inkomstens storlek i relation till hyran, helt upp
till en inkomst som ska vara tre géinger s hdg som hyran.

5 For Sverige som helhet dr den genomsnittliga hyran i en typldgenhet i nyproduktion 10 870 kr i ménaden,
jamfort med resultaten i figur 4, dar genomsnittshyran for alla byggdr ér 7 000 kr i mé&naden.
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Resultaten ovan baseras pé& antagandet om att Hyresgdsten dr ensamstdende,
och lever utan barn. Nar vi inkluderar ett barn hdjs riktlinjerna for levhadskostnadet,
se tabell 5 pé sid 13. | Hyresgdstens inkomst inkluderar vi nu dven ett bostadsbidrag
for en ensamstdende fordlder med ett barn. Bidraget for typldgenheten ar 1175 kr

i mé&naden, &r 2021.¢ Det ar inte alla hyresvardar som réknar bostadsbidrag som
en giltig inkomst, men vi gér hdr antagandet att alla gor det. N&r Hyresgdsten
sdker bostad som ensamstéende fordlder klarar hen endast av 31 procent av
inkomstkraven fér en nyproducerad l&genhet i Stor-Stockholm, se figur 6. Den
stora dkningen av krav Hyresgdsten inte klarar av kommer fré&in att hen inte l&ngre
klarar av Kronofogdens forbehdllsbelopp, som ménga allmdnnyttiga hyresvardar
har som krav. Av de krav Hyresgdsten klarar av dr en majoritet frén hyresvérdar
utan ett uttalat inkomstkrav.

Figur 6. Ensamstéende foérdlder med hyresnivéer i nyproduktion i Stor-Stockholm.
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Kalla: Konsumentverket (2022), Kronofogden (2020), Socialstyrelsen (2020), SCB (2022: i; 2022: d), hyresvdrdar, egna berdkningar.

Hyresrétten ér den boendeform som ar tillganglig for alla hushéll. Den kommer
inte med krav om kontantinsats, likt det dgda boendet, och den bidrar till en 6kad
rorlighet pé& bostads- och arbetsmarknaden. Att hyresgdster inte klarar av stora
delar av de inkomstkrav som stdlls blir darfér problematiskt, och kraven riskerar
att utgdra en betydande tréskel in pd bostadsmarknaden.

En forskoleldrares sparande till en kontantinsats

Priserna pé bostadsratter har stigit kraftigt i Sverige under 2000-talet, dér ldga
réntor och en &kad bostadsbrist &r ndgra av faktorerna bakom de stora pris-
foréndringarna. Kraftiga prisdkningar pd bostéder gor det svérare for grupper
med de minsta ekonomiska marginalerna att sékra sig en trygg bostad, dar
framfor allt unga och ensamhushdall drabbas.

Mellan &ren 2011-2020 har bostadsrdttspriserna, i ldpande priser, kat med 100
procent, se figur 7. Det &r en extrem prisutveckling, och det ar tydligt att férand-
ringen i hushdllens disponibla inkomster inte har foljt samma monster, med en
okning p& 25 procent under samma tidsperiod.”

Sedan 2010 behdver ett hushéll betala minst 15 procent av bostadsréttens pris i form
av en kontantinsats. | takt med de stigande bostadsréttspriserna har nivéerna pé

¢ Bostadsbidraget utgdr fréin beloppet 2022 (Foérsdkringskassan, 2022), och &r justerat for inflation for att n& 2021-ars nivé.
712020-ars priser har bostadsrdttspriserna dkat med 85 procent, och hushdllens disponibla inkomster med 16 procent.



kontantinsatsen kommit att bli allt hdgre. Den prisutveckling som har skett p&
bostdder innebdr séledes, i forléingningen, att kontantinsatsen kan komma att
utgdra ett allt stérre hinder for hushdllens mojlighet att kommma in p& bostads-
marknaden.

Figur 7. Bostadsrdttspriser och hushéllens disponibla inkomster 2011-2020.
Lépande priser och 2020-drs priser. Index 2011 = 100.
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Not: Priser och inkomst presenteras i medianvdrden. Bostadsrdttspriser baseras pd forsdljningspriser. Pris-statistiken omfattar
inte nyproduktion, och tar ej hdnsyn till faktorer som kan pdverka marknadspriset, exempelvis storlek, standard, och beldgen-
het. Disponibel inkomst &r summan av alla skattepliktiga och skattefria inkomster, minus skatt och évriga negativa transfere-
ringar. Inkomsten inkluderar dven kapitalvinst/-forlust. Disponibel inkomst &r for samtliga hushaill. Kalla: SCB (2022:e; 2022: f).

Vi har undersdkt hur ménga ér det tar for en forskoleldrare, i ett ensamhushdll, att
spara ihop till kontantinsatsen for en bostadsratt i Sveriges 21 regioner. Se bilaga for
detaljer om val av yrke. Vi har utgétt frén vad forskoleldraren har kvar att spara av sin
nettolon i ménaden, efter att vi har tagit hdnsyn till levnadskostnader, boendeutgift
(hyresratt) och studiemedelsldn, se tabell 6. | kolumn (a) har vi utgétt fréin Finans-
inspektionens (Fl) schablon f&r levnadskostnader, vilket resulterar i att férskoleldraren
har 34 procent av sin nettoldn kvar till sparande (se bilaga for detaljer om mdttet).
Det &r ett sparande som for ménga nog skulle anses vara extremt. | kolumn (b) har vi
darfor baserat forskolel@rarens levnadskostnader pé att hen sparar 15 procent av sin
nettoldn, vilket kan antas vara ett mer realistiskt sparande, framfor allt pé lé&ng sikt.

Topp 3 regioner dar det tar langst tid
att spara ihop till en kontantinsats

= | ANAAAL

1na 1na A A A A

n I'I ar AANANAANAL , ar , ar
Stockholm Halland Vastra

Gotaland
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Tabell 6. Lon, utgifter och sparande for en forskoleldrare (riket), 2021.

(a) Extremt sparande (b) Realistiskt sparande

Ménad Ar Ménad Ar
Bruttolon 33300 399 600 | Bruttoldn 33300 399 600
Nettoldn 25750 309 000 | Nettolon 25750 309 000

Levnadskostnader (FI) - 10 100 121200 Levnadskostnader 15000 180 000

Boendeutgift 5900 70800 Boendeutgift 5900 70800
i hyresratt i hyresratt

L&n till CSN 950 11400 L&n till CSN 950 11400
Kvar att spara 8 800 105600 | Kvar att spara 3900 46 800
Andel sparande 34% 34% Andel sparande 15% 15%
av nettoldn av nettoldn

Not. Inkomsten bestdr av 16n fréin arbete och representerar [6nen i hela Sverige, i medianvérde. Den inkluderar inte andra
skattepliktiga-, eller skattefria inkomster. Den inkluderar inte heller kapitalvinst/-férlust. Forskoleldraren representerar darfér

ett ensamstdende hushall under antagandet att den enda inkomstkdllan ar 16n fréin arbete. Boendeutgiften utgdr fréin 2020-
Ars nivéer och dr justerade for inflation for att nd 2021-Ars nivéer. Boendeutgiften dr baserad pd hela Sverige och for ett ensam-
stdende hushdll utan barn, i medelvarde. Eventuella hyresféréindringar dr inte inkluderade. Kalla: CSN (2021), Finansinspektionen
(2022), SCB (2021; 2022: g), och egna berdkningar.

| figur 8 presenteras antalet &r av sparande for forskoleldraren i de olika regionerna.
Se tabell B.3i bilaga for bostadsrdattspriser. | genomsnitt for alla regioner tar det
2,3 &r av extremt sparande till en kontantinsats, och 5,3 &r for ett mer realistiskt
sparande. Stockholm &r den region ddr det tar flest antal &r for en forskoleldrare
att spara ihop till en kontantinsats, med 4,7 &r av extremt sparande, respektive
10,6 &r av realistiskt sparande. Det kan jamféras med att Stockholms Stads
bostadsférmedling hade en genomsnittlig kétid pd 9,2 ar for hyresratter &r 2021.
Kortast tid tar det i region Vasternorrland, med ett extremt sparande pé& 1,1 ér,

och med ett realistiskt sparande p& 2,5 ér.

Figur 8. Antal &r av sparande till en kontantinsats fér en forskoleldrare, per region (2021).
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Not. Medianlénen och utgifter/kostnader for en forskoleldrare ér baserat p& hela riket. Medianpriserna for en bostadsratt
ar baserat pd priserna i respektive region. Priserna dr prelimindra. Sparandet baseras pd en kontantinsats p& 15 % av bostads-
réttens pris. Kalla: SCB (2022: e, 2022: g), Finansinspektionen (2022), CSN (2021), egna berdkningar.
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Utvecklingen av bostadsréttspriserna talar sitt tydliga sprék; den tid det tar for en
forskoleldrare att spara ihop till en kontantinsats &r, i mgjoriteten av regionerna,
ohdllbart l&dng. Undersdkningen dr &ven gjord under antagandet att forskoleldra-
ren lagger all dverbliven inkomst till sparande till en kontantinsats. En situation de
flesta hushdall skulle ha svart att uppratthdalla under flera érs tid.

Lanebehov for en férstagdngskopare

Den drastiska 6kningen av bostadsrdttspriser som Sverige har upplevt under
2000-talet har lett till att mdanniskor behovt ta allt stdrre l&n i relation till deras
inkomst. Utvecklingen har gjort hushdllen sérbara for perioder med hogre rénta,
som riskerar att ata upp betydande delar av deras inkomster.

Vi har undersdkt hur individers l&nebehov har foréndrats vid forstagédingskdp av

en bostadsratt under &ren 2011-2020. Vi har foljt utvecklingen av relationen mellan
bostadsrattspriser och individers sammanrdknade férvarvsinkomst under den
givna tidsperioden, for riket som helhet och fér regionerna Stockholm, Vastra
Gotaland och Skéne.

Ar 2010 inforde Finansinspektionen regler om ett bolédnetak. Taket innebar att nya
l&n, med bostad som sdkerhet, som mest fér uppga till 85 procent av bostadens
varde. Figur 9 anger hur ménga arsinkomster en normalinkomsttagare behdver
l&na, givet att kontantinsatsen om 15 procent kan betalas. Ett hdgre l&nebehov
innebdr att det krévs ett stérre antal &rsinkomster for att tdcka bostadslénet.

Mellan &ren 2011 och 2020 har ldnebehovet dkat fran 3,8 till 5,9 génger forvérvs-
inkomsten for riket som helhet. Vilket motsvarar en 6kning med 55 procent. Den
storsta enskilda 6kningen har skett i Vastra Gétaland, med en foérandring i léne-
behovet fréin 3,2 génger férvarvsinkomst ér 2011 till ett l&dnebehov pé 6,2 under
2020. En 6kning som motsvarar hela 94 procent. Stockholm &r den region dar
l&nebehovet dr som stdrst, med det hdgsta vardet under éren 2016-2017 pd 8,4
gdnger forvarvsinkomsten.

Figur 9. Férandrat l&nebehov vid férstagdngskdp av bostadsratt 2011-2020.
Beldningsgrad = 85 %.
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Not: L&inebehovet sdtter bostadslan i relation till forvarvsinkomst. Beléningsgraden dr satt till 85 procent. Ddrmed antas en
kontantinsats pd& 15 procent av bostadsréttens pris. Relationen mellan priser och inkomst dér i medianvérden. Bostadsréttspriser
baseras pd forsdljningspriser i respektive omrade. Pris-statistiken omfattar inte nyproduktion, och tar ej hdnsyn till faktorer som
kan pdverka marknadspriset, exempelvis storlek, standard, och beldgenhet. Férvarvsinkomst dr summan av inkomst av tjédnst
och av ndringsverksamhet. Inkomst av kapital ingdr inte. Inkomsten &r sammanrdknad pd individnivé fér boende i Sverige den
31/12 respektive dr. Inkomsten dr for individer fréin 20 érs dalder. Kalla: SCB (2022:e; 2022: f).
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Lanebehovet 6kade mellan éren 2012 och 2013 och nddde sin topp runt &r 2017
for alla omrdden, undantaget Region Skéne. Under 2017 skedde ett prisfall p& bo-
stader i Sverige, vilket syns p& utvecklingen av l&nebehovet under de efterfoljande
Aren. Region Skd&ne sticker ut med en pdbdrjad dkning av l&nebehovet mellan
Aren 2014 och 2015, och med en hdgsta niv& under 2020 p& 4,9 génger forvarvs-
inkomsten.

Finansinspektionen inforde flera boldneregler under 2010-talet. 2016 infordes

ett amorteringskrav for nya boldn, ndr beldningsgraden pé bostaden Sverstiger
50 procent (FFS 2016:16). 2018 kompletterades amorteringskravet med ytterligare
amortering i de tillfallen dér nya bolén Sverstiger 4,5 g&nger hushdéllets brutto-
inkomst (FFS 2017:23). Syftet med inférandet av kraven var att minska riskerna som
ar férknippade med hushdallens l&n (Finansinspektionen, 2021). 2020 inférde Finans-
inspektionen ett tillfalligt undantag frédn amorteringskravet, grundat i Corona-
pandemins effekt p& svensk ekonomi (FFS 2020:3).

| samband med inférandet av det andra amorteringskravet 2018 minskade l&ne-
behovet i alla undersdkta regioner, relativt till 2017. Vid inférandet av den tillfalliga
amorteringsfrineten &r 2020 syns i stdllet en 6kning av l&nebehovet i samtliga
omrdden, relativt till 2019. Det gér dock inte att avgdra, i denna undersdkning, om
foréndringarna i amorteringskraven dr det som drev pé utvecklingen, eller om det
l&dg andra faktorer bakom.

Det som ddremot gdr att séiga frdn denna undersdkning dr att l&nebehovet har
okat kraftigt i alla undersdkta omréden. Ett kat l&nebehov leder till att mé&nniskor
fér en dkad skuldsdttning. En dkad skuldsdttning innebdr i sin tur att mdnniskor
behdver ladgga stérre andel av sin inkomst pd boende, vilket dkar sdrbarheten infor
forandrade livssituationer och kraftiga svangningar i ekonomin.

19



20



De privata hyresvardarnas ekonomi

| Sverige bor 6ver 2,8 miljoner manniskor i en hyresratt (SCB, 2022: b). Hyresrdatten
ar den boendeform som dr tillganglig fér alla, och den politiska malséttningen i
Sverige @r att hyresrdtten ska utgora ett l&ngsiktigt och forutsdgbart boendealter-
nativ. Bruksvardes- och féorhandlingssystemet dr till for att balansera hyresvérdens
ratt till en skdlig avkastning med hyresgdstens ratt till trygghet och férutsdgbara
och rimliga boendekostnader.

Vi har undersokt lbnsamheten i att dga och férvalta fastigheter hos tio privata
fastighetsbolag. Tillsammans férvaltar och dger bolagen cirka 151 750 hyresldgen-
heter utspridda runtom i Sverige ér 2022. Analysen baseras pd féretagens kvartals-
redovisningar for dren 2020-2022. Vi har valt att analysera det andra kvartalet for
Aren, d& det ar den senaste publicerade redovisningen for samtliga undersékta
bolag é&r 2022. Fastighetsbolagens [6nsamhet presenteras genom det huvudsakliga
mdttet Vinst per hyreskrona. Bolagens l6nsamhet presenteras dven genom mdéttet
Arsvinst per typldgenhet. For detaljer om metod, resultat och varden vi har anvant
i analysen, se bilaga och tabell B.4-B.6.

De privata hyresvardarnas
vinst per hyreskrona

42% 41% 40%

2020 2021 2022
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Fastighetsbolagen uppvisar enskilt hdga vinster per hyreskrona for det andra kvar-
talet, for dren 2020-2022, se figur 10. Fyra bolag ser en hdgre vinst jamfort med
2021, och for sex av bolagen ar vinsten ndgot légre. Den genomsnittliga vinsten per
hyreskrona uppgdr under det andra kvartalet 2022 till 39,7 procent. Med andra ord
innebdr det att for varje 100 kr bolagen fér in fr&n hyror ar i genomsnitt n&stan

40 kr av hyresintdkten vinst.

Under &ren 2021 och 2020 var den genomsnittliga vinsten per hyreskrona 41,4
procent, respektive 41,8 procent. Den bild som framtréder for bolagen ar en med
genomgdende hoga, och stabila, vinster dver tid, dér de dkningar, eller minskningar,
som skett till stor del endast ar marginella.

Figur 10. Vinst per hyreskrona fér det andra kvartalet (2020-2022).
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Kalla: Hyresvardarnas finansiella rapporter for det andra kvartalet, 2022-2020, och egna berdkningar.

Att vinsterna varierar mellan de undersdkta bolagen kan bero pé att bolagen inte
har samma strategier och mdal med sitt dgande. Bolagens besté&nd varierar dven i
s&vdl storlek, som typ. De stdrre fastighetsdgarna har troligtvis en storre férhandlings-
kraft gentemot leverantdrer och &r mindre kdnsliga for kostnadsokningar. Fastighets-
dgare med hdgre andel kommersiella fastigheter har ocksé bdattre forutsattningar
att féra dver dkade kostnader pé sina kommersiella kunder, inte minst via
indexupprakning av lokalhyror.

Sett till &rsvinsten for en typldgenhet, i figur 11, uppvisar samtliga bolagen dven hér
hoga vinster® D& fastighetsbolagens besténd &terfinns i olika geografiska omréden
finns det en mindre variation i hyresnivé pd en typldgenhet mellan bolagen, se
bilaga och tabell B.6. For det andra kvartalet 2022 har bolagen en genomsnittlig
arsvinst per typlagenhet p& 36 226 kr. Under motsvarande period 2021 och 2020 ar
vinsten p& 36 495 kr, respektive 35 908 kr, per typldgenhet. Sammantaget uppvisar
bolagen en stabil, och god, [dnsamhet dver tid.

8 | rapporten analyserar vi fastighetsbolagens finansiella rapporter for det andra kvartalet. Vinst per typldgenhet
presenteras som en drsvinst for att géra analysen mer attforstéelig. Det gors under antagandet att vinsterna
for det analyserade kvartalet skulle vara oféréindrad under éret.
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bransch. Nadgon
tydlig effekt p& de
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nas vinster syns inte,
trots att inflationen
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mars 2022.
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Figur 11. Arsvinst per typldgenhet (kr) for det andra kvartalet (2020-2022).
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Kalla: Hyresvardarnas finansiella rapporter for det andra kvartalet, 2022-2020, SCB (2022:c), och egna berdkningar.

Bland de fastighetsbolag som upplevt en minskad vinst i det andra kvartalet

2022, relativt till 2021, ar skillnaderna marginella. Vinsterna for samtliga perioder ar
valdigt hoga for samtliga bolag. Nagon tydlig effekt pé& bolagens vinster syns inte
av den 6kade inflationen, trots att den uppagick till sex procent redan i mars 2022.
Riksbankens radntehdjningar, som p&bdrjades i maj 2022, kan komma att pdverka
lBnsamheten pé lang sikt, dven om kommersiella fastighetsdgare ofta har l&ngre
Bptider pd sina l&n an privatpersoner, vilkket gor att det tar tid innan en generellt
hogre rantenivé far genomslag i bolagens kapitalkostnadsbild. Hyresfastigheter
har historiskt varit en stabil och l&ngsiktigt [Gnsam investering, och det finns lite som
tyder pd att det skulle &dndras med anledning av det som nu hdnder i vér omvarld.
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Markanvisningar av bostader i
Sveriges kommuner

Tabell B.A. Kommuner som ingérr i undersékningen om markanvisningar.
Norra Sverige

Luled, Skellefted, Sundsvall, Umed, Ostersund

Stockholm+

Botkyrka, Danderyd, Gavle, Ekerd, Haninge, Huddinge, Jarfdalla, Lidingd,
Nacka, Norrtdlje, Nykvarn, Nyn&dshamn, Salem, Sigtuna, Sollentuna,
Solna, Stockholm, Sundbyberg, Sédertdlje, Tyresd, Taby, Upplands-Bro,
Upplands Vésby, Uppsala, Vallentuna, Vaxholm, Vérmds, Osterdker

Mdalardalen+

Enkdping, Eskilstuna, Karlstad, Linkdping, Nyképing, Norrkdping,
Strangnds, Vasterds, Orebro
Goteborg+

Alingsds, Bordss, Goteborg, Harryda, Kungsbacka, Kungdly, Lerum,
Mélndal, Partille

Sédra Sverige

Halmstad, Helsingborg, Jénkdping, Kalmar, Lund, Malmg, Trelleborg,
Varberg, Vaxj6

Not. De studerade kommunerna &r valda utifrén markanvisningsaktivitet, geografiskt l&dge, samt
tillvéixttakt sett till befolkningstillvéixt.

Figur B.1. Markanvisade bostdder utifréin upplételseform och aktdr (juni-september 2022).

B Hyresrdtt (privat aktdr)
Hyresratt (@llmannyttan)

B Aganderétt

53%

Bostadsratt

Kalla: Markanvisning.se
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Hyresvardarnas inkomstkrav

| v&r undersodkning om hyresvardarnas inkomstkrav bestdr urvalet av 61 hyresvardar,
varav 38 allmannyttiga vardar och 23 privata vardar, se tabell B.2. Urvalet baseras

pd de storsta allmdnnyttiga hyresvardarna, med ett bestédnd som Sverstiger 5 000
bostdder, samt privata hyresvdrdar med primdr utgéngspunkt i storleken pé deras
besténd.

Hyresvardarnas gemensamma besténd bestér av 849 374 hyresrdtter, se tabell B.2.
Under 2021 fanns det 1794 341 hyresr&tter i flerbostadshus och specialbostéder i
Sverige (SCB, 2022: h). V&r undersdkning omfattar séledes dver 47 procent av
Sveriges totala bestédnd av hyresrdtter i flerbostadshus och specialbostéder.

Hyresvardarnas inkomstkrav ar sammanstdllda frédn deras respektive publicerade
uthyrningspolicy. | tillfdllen dar det inte funnits néigon publicerad uthyrningspolicy,
eller om policyn har varit otydlig gallande inkomstkravets utformning, har informa-
tion dven samlats in genom kontakt via mejl och/eller telefon.

Av de 61 hyresvardar vi har undersokt har 11 av dem inget specificerat inkomstkrav.
En av dessa ar en privat vard, resterande ar allmannyttiga vardar. De hyresvardar
som inte har ndgot uttalat inkomstkrav klassificeras som att Hyresgdsten klarar av
"kraven’. En del av dessa vérdar har i stallet krav p& att det inte ska finnas skulder
hos Kronofogden, eller nédgra betalningsanmdrkningar, under en viss tidsperiod
bakdt i tiden. Dessa typer av krav dr ddremot inte isolerade till hyresvérdar utan
ett inkomstkray, utan férekommer dven hos vardar med ett uttalat inkomstkrav.

Av de hyresvdrdar som inte har négot uttalat heltdickande inkomstkrav férekommer
det hos vissa vérdar en sdrskild typ av inkomstkrav i s& kallade utvecklingsomréden,
ddr en viss andel av besténdet i dessa omréden prioriteras till forvérvsinkomstta-
gare. Hyresvardar med denna typ av uthyrningspolicy har vi klassificerat som att
de inte har ndgot uttalat inkomstkrav, dé& kravet inte omfattar hela besté&ndet.

| de tillfallen hyresvardarna staller krav pé att det ska finnas en viss del av inkomsten
kvar, efter att hyran a@r betald, utgdr de frén riktlinjer baserat p& Konsumentverket,
Kronofogdens forbehdllsbelopp (existensminimum), eller Socialstyrelsens riktlinjer
for forsorjningsstod. Dessa riktlinjer inkluderar ett belopp som ska técka de vanli-
gaste levnhadskostnaderna for ett hushéll och l[@mnar inte s& mycket konsumtions-
utrymme &ver till annat &n de mest basala kostnaderna. Beloppen kan sannolikt
darfor uppfattas som ldga, och inte speciellt héllbara dver tid.
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Tabell B.2. Hyresvardar som inkluderas i undersdkning av inkomstkrav.

Allmannyttiga hyresvardar

Antal bostader

Privata hyresvardar

Antal bostdder

Bostaden i Umed AB 14 558 Atrium Ljungberg AB 593
Bostadsbolaget i Goteborg 24 823 Brinova Fastigheter AB 2000
Bostdder i Bords AB 6 645 Di6s Fastigheter AB 2408
Botkyrkabyggen AB 10774 Einar Mattsson 5961
Eidar Trollhattans Bostadsbolag AB 6 355 Fastighets AB Trianon 4766
Eskilstuna Kommunfa stigheter AB 7316 Fastighets Balder AB 15 500
Familjebostéder AB 20 556 Heba AB 3479
Familjebostdder i Géteborg AB 19 335 Heimstaden AB 43196
Fastighets AB Forvaltaren 6 612 HSB 25000
Férbo AB 5964 Ikano Bostad AB 5972
Gavlegdrdarna AB 14 064 John Mattson Fastighetsforetagen AB 4414
Halmstads Fastighets AB 11093 K-fast Holding AB 2723
Helsingborgshem AB 11604 KlaraBo Sverige AB 5412
Huge Bostcider AB 7929 K2A Knaust & Anderasson Fastigheter AB . 3 910
Hyresbostdder i Norrképing AB 9702 Lundbergs Fastigheter AB 6892
Jarfallahus AB 5894 Nivika Fastigheter AB 1763
Kalmarhem AB 5249 Riksbyggen 100 000
Karlstads Bostads AB 7 565 Rikshem AB 29000
Kopparstaden AB 6146 Samhadllsbyggnadsbolaget i Norden AB = 19 643
Kristianstadsbyggen AB (ABK) 9215 Stena Fastigheter 26 000
Lulebo AB 7734 Victoriahem AB 38303
Lunds Kommuns Fastighets AB 10 299 Wallenstam AB 11800
Mimer Bostads AB 11680 Willhem AB 27134
Mitthem AB 5816

MKB Fastighets AB 25876

Platen, Bostadsstitelse 5732

Poseidon Bostads AB 28 043

Skévdebostdader AB 5505

Stockholmshem AB 28 255

Stora Tunabyggen AB 5272

Stangdstaden AB 17 880

Svenska Bostdider AB 27 623

Telge Bostéder AB 9192

Uppsalahem AB 17 181

Varbergs Bostads AB 5386

Vatterhem Bostads AB 8732

Véxjobostader AB 9 081

OrebroBostéder AB 22819

Totalt: 463 505 Totalt: 385 869

Kalla: Hyresvardars arsredovisning for 2021, Sveriges Allmdannytta, kontakt med hyresvdrdar via telefon och/eller mejl.
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En forskolelarares sparande till
en kontantinsats

| undersdkningen har vi valt att analysera den tid det tar for en férskoleldrare att
spara ihop till en kontantinsats i Sveriges 21 regioner. Forskoleldrare dar ett av de
vanligaste yrkena i Sverige, det dr inte speciellt konjunkturkansligt, och median-
[Bnen (33 300 kr) ar representativ fér medianldnen i Sverige som helhet (33 200 kr)
Ar 2021. Den tid det tar for en forskoleldrare att spara ihop till en kontantinsats ger
darfor en bild av hur det ser ut for mé&nga av hushéllen i Sverige idag.

Lonen for en forskoleldrare ar identifierad efter systemet standard for svensk
yrkesklassificering (SSYK). Forskoleldrare har SSYK 2012-kod 2343. Lonen baseras pd
samtliga sektorer, och totalen fér kvinnor och man.

| en av utrdkningarna, gallande forskoleldrarens andel sparande av nettoinkomsten,
har vi utgatt frén Finansinspektionens schablon for levnadskostnader. Schablonen
ar en uppskattning av hushdllens nddvéndiga utgifter, och grundar sig i ett genom-
snitt av schablonkostnader frdn Danske Bank, Handelsbanken, Lansférsakringar
Bank, Nordea, SBAB Bank, SEB, Skandiabanken, och Swedbank.

Tabell B.3. Bostadsrdttspriser i Sveriges regioner (2021).

Region Medianpris bostadsratt (tkr)
Stockholms lén 3310
Uppsala lan 2200
Sédermanlands lan 1450
Ostergotlands lan 1800
J6nkopings lan 1800
Kronobergs lén 1710
Kalmar lan 1050
Gotlands lan 2233
Blekinge lan 1128
Skane lan 1900
Hallands lan 2440
Vastra Gétalands lan 2400
Varmlands lan 1050
Orebro lén 1500
Vastmanlands léan 1200
Dalarnas léan 900
Gdavleborgs lan 1250
Vdsternorrlands lan 780
Jamtlands lan 1200
Vdsterbottens lén 1795
Norrbottens lan 1228

Kalla: SCB, 2022: e.
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De privata hyresvardarnas ekonomi

| undersodkningen har urvalet av bolag baserats pd privata aktérer med publicerade
kvartalsrapporter, ddr en magjoritet av bestéindet utgdrs av hyresbostdder. For att
gora bolagen jamforbara dver tid, och ge en mer rattvisande bild av lbnsamheten
mellan féretagen, har vi justerat resultaten for jamforelsestérande poster. Jamfo-
relsestérande poster inkluderar realiserade och orealiserade vardeféréandringar,
nedskrivningar, resultat frén vardepappershandel, valutakursdifferenser med
mera.

Vardeférandringar inom ramen for resultat fréin intressebolag dr inkluderade i de
tillfallen bolagens finansiella rapporter mojliggdr att sarskilja dessa. P& grund av
skillnader i informationsgivning kan det darmed finnas mindre vardeférandringar
med i mdttet Vinst per hyreskrona.

Fastighetsbolagens resultat redovisas for koncernen som helhet. Det innebdr att
fastighetsbesténdet, utdver hyresbostéder, dven till viss del bestér av lokaler,
samhdllsfastigheter, och kommersiella fastigheter. Bestédnd i utlandet kan dven
komma att ingd. | urvalet av bolag har vi valt ut de bolag dar den stérsta andelen
av hyresintdkter kommer fréin bostdder. Wallenstam AB &r det bolag ddr hyres-
bostdder utgdr den minsta andelen av bestdndet, med ett genomsnitt p& 50
procent av det totala hyresvardet, for det andra kvartalet &ren 2020-2022.

Fastighetsbolagens l&nsamhet presenteras genom mdatten Vinst per hyreskrona
och Arsvinst per typldgenhet. For att rakna ut vinsten per hyreskrona satter vi
bolagens justerade resultat i relation till deras hyresintdkter.

For att f& fram &rsvinsten per typlédgenhet har vi utgétt frédn hyran i en typldgenhet.
Dd bolagens bestdnd &terfinns i olika delar av Sverige har vi anvdnt oss av en
genomsnittshyra, baserat pé vart respektive bolag har sina bostdder. Genom-
snittshyran baseras pd en ldgenhet med tre rum, pé& 70 kvm. Hyrorna baseras pd
de geografiska omréddena Stor-Stockholm, Stor-Gdteborg, Stor-Malma, samt for
kommuner med mindre dn eller mer &n 75 000 invénare. Se tabell B.4 for detaljer
om de hyror vi har utgdtt frén. For detaljer om de resultat och vérden vi har anvént
i analysen, se tabell B.5 och B.6.

Tabell B.4. Genomsnittshyra for en typldgenhet efter &r och geografiskt omréde, 2020-2022.

Mdanadshyra (kr)
2020 2021 2022
Stor-Stockholm 7840 8 050 8330
Stor-Géteborg 7070 7280 7490
Stor-Malmo 7420 7 630 7910
Kommuner med >75 000 inv (exkl. storstadsomréden) 6 860 7000 7280
Kommuner med <75 000 inv (exkl. storstadsomraden) | 6 020 6160 6 370

Kalla: SCB, 2022: e.
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Tabell B.5. Hyresvardarnas ekonomi (*siffror i mkr).

Hyresvard Ar, Kv.2 Resultat Jamforelse- Justerat resultat = Hyres-
fore skatt* storande poster* = fore skatt* intakter*
Fastighets Balder AB 2022 4118 2638 1480 2550
2021 3278 2110 1168 2131
2020 1544 355 1189 2026
Wallenstam AB 2022 1242 914 328 620
2021 923 604 319 574
2020 400 127 273 518
Heba AB 2022 209 143 66 126
2021 334 275 58 10
2020 34 -14 48 98
Willhem AB 2022 1019 713 306 663
2021 1274 1003 271 622
2020 482 225 257 593
Rikshem AB 2022 946 611 335 801
2021 2514 2212 302 762
2020 1091 7 320 760
Fastighets AB Trianon 2022 17 105 66 171
2021 272 206 66 153
2020 86 29 57 134
John Mattson Fastighetsféretagen AB 2022 167 15 52 159
2021 273 243 30 82
2020 67 42 25 74
Heimstaden AB 2022 1314 283 1031 3292
2021 5 681 4801 880 2114
2020 2095 1451 644 1651
K2A Knaust & Andreasson Fastigheter AB 2022 219 195 24 88
2021 127 109 18 61
2020 21 4 18 48
KlaraBo Sverige AB 2022 64 43 20 120
2021 215 204 10 61
2020 16 9 7 36
Medelvarde 2022 947 - 37 859
2021 1489 - 312 667
2020 584 - 284 594
Medianvérde 2022 582 - 186 396
2021 628 - 169 363
2020 243 - 157 326

Kalla: Hyresvardarnas finansiella rapporter for det andra kvartalet 2022-2020, och egna berdkningar.
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Tabell B.6. Hyresvardarnas vinster (*siffror i kr).

Hyresvard Ar, Kv.2 Mdnads- Vinst per Arsvinst per Antal
hyra* hyreskrona typlagenhet* bostader
Fastighets Balder AB 2022 7476 58,0% 52068 16 500
2021 7224 54,8% 47 514 -
2020 7042 58,7% 49 593 -
Wallenstam AB 2022 7700 52,9% 48 883 1767
2021 7443 55,6% 49 640 -
2020 7257 52,7% 45 894 -
Heba AB 2022 7327 521% 45 844 3610
2021 7070 53,0% 44 924 -
2020 6907 48,9% 40553 -
Willhem AB 2022 7 368 46,2% 40 805 27733
2021 7175 43,6% 37513 -
2020 6948 43,3% 36132 -
Rikshem AB 2022 7 805 11,8% 3911 28790
2021 7525 39,6% 35788 -
2020 7350 421% 37137 -
Fastighets AB Trianon 2022 7910 38,6% 36 606 4766
2021 7 630 43,5% 39840 -
2020 7420 42,4% 37742 -
John Mattson Fastighetsféretagen AB 2022 8 330 32,6% 32627 4426
2021 8 050 35,8% 34 626 -
2020 7840 34,3% 32256 -
Heimstaden AB 2022 7476 31,3% 28 096 44 087
2021 7224 11,6% 36 086 -
2020 7042 39,0% 32962 -
K2A Knaust & Andreasson Fastigheter AB 2022 7327 26,8% 23532 4 440
2021 7070 29,7% 25230 -
2020 6907 371% 30754 -
KlaraBo Sverige AB 2022 7187 17,0% 14 624 5632
2021 6930 16,6% 13792 -
2020 6767 19,8% 16 059 -
Medelvarde 2022 7590 39.7% 36 226 -
2021 7334 41,4% 36 495 -
2020 7148 41,8% 35908 -

Kalla: Hyresvardarnas finansiella rapporter for det andra kvartalet 2022-2020, SCB, 2022:c, och egna berékningar.
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i Hyresgdastforeningen

For mer information, besdk oss p&
hyresgastforeningen.se
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