
EN BOSTADSMARKNAD 
I FÖRÄNDRING

HYRESRÄTTENS ANDEL AV 
BESTÅNDET 1990-2014 



2

Syftet med denna rapport är att be-
lysa de pågående förändringarna i 
den svenska bostadsmarknaden. Vi 
står inför en bristsituation som blir 
allt mer akut. Det gäller bostäder i 
allmänhet och hyresrätter i synnerhet 
och det gäller inte bara i storstadsom-
rådena även om det är där de mest 
akuta bristsituationerna återfinns. I 
rapporten jämförs två ögonblicksbil-
der av den svenska bostadsmarkna-
den, 1990 och 2014, med avseende på 
antalet bostäder i olika upplåtelsefor-
mer. På så sätt synliggörs vilken ställ-
ning de olika upplåtelseformerna har 
i relation till varandra, vilket är ett 
resultat av två krafter. Den ena kraf-
ten är marknaden, som driver männ-
iskor, kapital och betalningsvilja till 
starka regioner. Den andra kraften är 
politiken. Genom styrmedel som 
ränteavdrag och hyresreglering påver-
kar den förutsättningarna och spelut-
rymmet för marknadskrafterna.
 
Mellan 1990 och 2014 har hyresrät-
ten och äganderätten tappat mark till 
fördel för bostadsrätten. Antalet bo-
stadsrätter i Sverige är idag uppe på 
drygt en miljon medan antalet hyres-
rätter ligger på knappt 1,8 miljoner. 
Under perioden har båda upplåtelse-
formerna ökat i antal, men medan 
bostadsrätten har ökat med 53 pro-
cent har antalet hyresrätter bara ökat 

med 8 procent. Om man ser till en-
skilda kommuner så har andelen hy-
resrätter minskat mest i kommuner 
som kännetecknas av negativ tillväxt, 
som Laxå och Hällefors. Det handlar 
då om rivningar. Men även i kommu-
ner som Danderyd och Lidingö, där 
tillväxten är mycket god, har andelen 
hyresrätter minskat kraftigt. Där 
handlar det inte om rivningar utan 
om att hyresrätter har ombildats till 
bostadsrätter. Om man ser till för-
ändringarna i absoluta tal så är det i 
Uppsala som antalet hyresrätter har 
ökat mest under perioden, en ökning 
med drygt 13 000 hyresrätter och i 
Stockholm som antalet hyresrätter 
har minskat mest, med drygt 57 000 
hyresrätter. Ombildningstakten i 
Stockholm har alltså varit så kraftig 
att den i statistiken döljer all nypro-
duktion av hyresrätter med råge. 
 
Att hyresrätten så markant tappat 
mark till bostadsrätten handlar 
främst om den reglerade hyresmark-
naden. På grund av den är det i 
många fall mer lönsamt att ombilda 
hyresrätter till bostadsrätter än att 
fortsatt driva hyresverksamhet. Dess-
utom har de generösa ränteavdragen 
gjort att människor har kunnat ta be-
tydligt större bostadslån än de annars 
hade klarat av. Detta har år efter år 
pumpat in pengar i ombildningsma-

skineriet. Samtidigt är nyproduk-
tionskostnaden samma för en hyres-
fastighet som en bostadsrätts-
fastighet. Dock är intäkterna för 
hyresfastigheten reglerade medan bo-
stadsrättsfastigheten har fri marknad. 
Detta driver mycket av nyproduktio-
nen till bostadsrättsmarknaden. Även 
om det är möjligt att ta ut en högre 
hyra i en nyproducerad lägenhet så 
ska den ut på en hyresmarknad där 
äldre lägenheters hyra är betydligt 
lägre. Detta minskar betalningsviljan 
hos hyresgästerna och i förlängning-
en värdet på fastigheten.
 
När regeringen nu vill stärka hyres-
rättens ställning är det därför bekym-
mersamt att man inte tar ett helhets-
grepp kring grundproblematiken 
som tydliggörs i denna rapport. Det 
finns avsevärt viktigare åtgärder att 
prioritera först innan man når ner till 
investeringsstöd på förslagslistan. För 
en långsiktigt väl fungerande bo-
stadsmarknad kommer strukturella 
reformer alltid att vara viktigare än 
tillfälliga tillskott av skattemedel. 
Hyresrätten behöver inte subventio-
ner. Ge den istället förutsättningar 
för egen bärkraft. 

Rudolf Antoni, 
näringspolitisk chef och vice vd

Fastighetsägarna GFR

"STRUKTURELLA REFORMER 
KOMMER ALLTID ATT VARA 
VIKTIGARE ÄN TILLFÄLLIGA 
TILLSKOTT AV SKATTEMEDEL"



3



4

I Boverkets bostadsmarknadsenkät 
från 2014 uppgav 83 procent av kom-
munerna att det hade brist på hyres-
rätter. Det är allvarligt av ett flertal 
anledningar. Ur ett samhällsekono-
miskt perspektiv finns det nämligen 
flera fördelar med just hyresrätter. Ett 
stort antal hyresrätter motverkar ar-
betslöshet eftersom det blir lättare att 
snabbt flytta dit jobben finns. Det är 
också en bra boendeform för grupper 
som inte vill eller kan lägga ner stora 
summor på att köpa en bostad.  Ett 
flertal rapporter och utredningar har 
konstaterat att bristen på hyresrätter 
årligen orsakar tillväxtbortfall i 
mångmiljardklassen1.   

Den bostadspolitiska debatten brukar 
i första hand kretsa kring den låga 
byggnadstakten och bristen på bostä-
der i svenska storstäder (framförallt i 
Stockholmsområdet). Med tanke på 
hur viktig Stockholmsregionen är för 
resten av landet är det fullt rimligt. 
Fokus riskerar dock att bli en aning 
skevt, av flera skäl. För det första är 
det osannolikt att enbart ökad nypro-
duktion löser bostadsbristen. Enligt 
en rapport från Boverket från 2015 
behövs det byggas 71 000 nya bostä-
der årligen de närmsta sex åren2. Så 
många bostäder har inte byggts i Sve-
rige sedan miljonprogrammets dagar. 
Utöver de logistiska problem som 
uppstår vid så stora byggvolymer 
finns det också ett finansieringspro-
blem. Många av dem som efterfrågar 
nya bostäder är nämligen ungdomar 
eller nyanlända flyktingar som har 
svårt att betala nyproduktionspriser. 

Om rörligheten i det befintliga be-
ståndet inte ökar hjälper det alltså inte 
att bygga mer. Det är en poäng som 
riskerar att gå förlorad om debatten 
ensidigt handlar om nyproduktion. 

För det andra är bostadsbristen inte 
enbart ett storstadsfenomen. Som ti-
digare nämnts anser en stor majoritet 
av Sveriges kommuner att de har brist 
på hyresrätter. Många av dessa har 
haft en befolkningsökning de senaste 
decennierna. Det är värt att notera att 
över 125 svenska kommuner har ökat 
sin befolkning sedan 19903. Bostads-
bristen tar sig i många fall liknande 
uttryck i små och mellanstora svenska 
städer som i stora, om än i mindre 
skala. 

Även om nybyggnadstakten är viktig 
bör debatten i första hand handla om 
det totala antalet bostäder, och hur 
dessa utnyttjas. Fastighetsägarna GFR 
har därför gett Statistiska Centralby-
rån i uppdrag att ta fram siffror på an-
talet bostadslägenheter per upplåtelse-
form för varje svensk kommun för 
åren 1990 och 2014. Rapporten kom-
mer i första hand att fokusera på hy-
resrätten. Genom att jämföra data 
från de båda åren går det att se i vilken 
kommun hyresrätten som boende-
form har ökat och minskat mest. Rap-
porten bör först och främst ses som ett 
diskussionsunderlag. Varför minskar 
antalet hyresrätter i vissa kommuner, 
och varför ökar de i andra? 
 
SAMMANFATTNING
Totalt fanns det 1 781 289 hyresrätter 

i Sverige år 2014. Det är en ökning 
men knappt 8 procent sedan år 1990. 
Jämfört med antalet bostadsrätter är 
dock ökningen modest. Dessa har 
nämligen ökat med hela 53 procent 
under perioden.

Bostadsrätter står därför också för en 
allt större andel av det totala bostads-
beståndet. Andelen bostadsrätter av 
det totala beståndet har ökat med 
fem procentenheter sedan 1990, 
medan både andelen hyresrätter och 
andelen äganderätter har minskat 
med ungefär tre procenteneheter un-
der samma period. 

I vissa kommuner ser det dock annor-
lunda ut. I Öckerö, Lomma och Fa-
gersta har exempelvis antalet hyres-
rätter ökat med över 100 procent. I 
Laxå i Örebro län har däremot anta-
let hyresrätter minskat med nästan 
47 procent sedan 1990. Det är den 
största minskningen i hela landet. 
När det gäller förändringar i absoluta 
tal är det föga förvånande storstads-
kommunerna som ligger i topp och 
botten. År 2014 fanns det 57 658 fär-
re hyresrätter i Stockholms kommun 
jämfört med år 1990. Även i närlig-
gande kommuner, som exempelvis 
Solna och Sundbyberg, fanns tusen-
tals färre hyresrätter år 2014. I Upp-
sala, Umeå och Göteborg har istället 
antalet hyresrätter ökat med över 10 
000 sedan 1990. Det är delvis en ef-
fekt av att lägenheter i studentkor-
ridorer inräknas i statistiken för år 
2014 men inte för år 1990. 

INLEDNING OCH 
SAMMANFATTNING

1. Se bland annat denna makroanalys från Swedbank och rapporten "Bostadsbristens pris" från Västsvenska Handelskammaren
2. Se rapporten "Behovet av bostadsbyggande" från Boverket
3. Uppgiften tagen från Statistiska Centralbyrån

https://www.swedbank.se/idc/groups/public/%40i/%40sc/%40all/%40gs/%40corpaff/%40pubaff/documents/publication/cid_1273499.pdf
http://www.handelskammaren.net/Documents/Rapporter/2014/2014-1_Bostadsbristens_pris.pdf
http://www.boverket.se/globalassets/publikationer/dokument/2015/behov-av-bostadsbyggande.pdf
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I Boverkets bostadsmarknadsenkät 
från 2014 uppgav 83 procent av kom-
munerna att det hade brist på hyres-
rätter. Det är allvarligt av ett flertal 
anledningar. Ur ett samhällsekono-
miskt perspektiv finns det nämligen 
flera fördelar med just hyresrätter. Ett 
stort antal hyresrätter motverkar ar-
betslöshet eftersom det blir lättare att 
snabbt flytta dit jobben finns. Det är 
också en bra boendeform för grupper 
som inte vill eller kan lägga ner stora 
summor på att köpa en bostad.  Ett 
flertal rapporter och utredningar har 
konstaterat att bristen på hyresrätter 
årligen orsakar tillväxtbortfall i 
mångmiljardklassen1.   

Den bostadspolitiska debatten brukar 
i första hand kretsa kring den låga 
byggnadstakten och bristen på bostä-
der i svenska storstäder (framförallt i 
Stockholmsområdet). Med tanke på 
hur viktig Stockholmsregionen är för 
resten av landet är det fullt rimligt. 

Fokus riskerar dock att bli en aning 
skevt, av flera skäl. För det första är 
det osannolikt att enbart ökad nypro-
duktion löser bostadsbristen. Enligt 
en rapport från Boverket från 2015 
behövs det byggas 71 000 nya bostä-
der årligen de närmsta sex åren2. Så 
många bostäder har inte byggts i Sve-
rige sedan miljonprogrammets dagar. 
Utöver de logistiska problem som 
uppstår vid så stora byggvolymer 
finns det också ett finansieringspro-
blem. Många av dem som efterfrågar 
nya bostäder är nämligen ungdomar 
eller nyanlända flyktingar som har 
svårt att betala nyproduktionspriser. 
Om rörligheten i det befintliga be-
ståndet inte ökar hjälper det alltså inte 
att bygga mer. Det är en poäng som 
riskerar att gå förlorad om debatten 
ensidigt handlar om nyproduktion. 

För det andra är bostadsbristen inte 
enbart ett storstadsfenomen. Som ti-
digare nämnts anser en stor majoritet 

av Sveriges kommuner att de har brist 
på hyresrätter. Många av dessa har 
haft en befolkningsökning de senaste 
decennierna. Det är värt att notera att 
över 125 svenska kommuner har ökat 
sin befolkning sedan 19913. Bostads-
bristen tar sig i många fall liknande 
uttryck i små och mellanstora svenska 
städer som i stora, om än i mindre 
skala. 

Även om nybyggnadstakten är viktig 
bör debatten i första hand handla om 
det totala antalet bostäder, och hur 
dessa utnyttjas. Fastighetsägarna 
GFR har därför gett Statistiska Cen-
tralbyrån i uppdrag att ta fram siffror 
på antalet bostadslägenheter per upp-
låtelseform för varje svensk kommun 
för åren 1990 och 2014. Rapporten 
kommer i första hand att fokusera på 
hyresrätten. Genom att jämföra data 
från de båda åren går det att se i vil-
ken kommun hyresrätten som boen-
deform har ökat och minskat mest. 

1. Se bland annat denna makroanalys från Swedbank och rapporten "Bostadsbristens pris" från Västsvenska Handelskammaren
2. Se rapporten "Behovet av bostadsbyggande" från Boverket
3. Uppgiften tagen från Statistiska Centralbyrån

https://www.swedbank.se/idc/groups/public/%40i/%40sc/%40all/%40gs/%40corpaff/%40pubaff/documents/publication/cid_1273499.pdf
http://www.handelskammaren.net/Documents/Rapporter/2014/2014-1_Bostadsbristens_pris.pdf
http://www.boverket.se/globalassets/publikationer/dokument/2015/behov-av-bostadsbyggande.pdf
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Fastighetsägarna GFR gav i början av juni 2015 Statistiska Centralbyrån i uppdrag att ta fram data över antalet 
lägenheter per boendeform i varje svensk kommun för år 1990. Liknande uppgifter för år 2014 finns redan till-
gängligt på SCB:s hemsida. Genom att jämföra siffrorna med varandra går det att få en bra bild över boendefor-
mernas utveckling i varje svensk kommun.  

Det är viktigt att betona att sifforna för de båda åren inte är helt ekvivalenta. År 1990 var nämligen inte vissa ty-
per av specialbostäder inräknande i den totala statistiken. Exempelvis var lägenheter belägna i studentkorridorer 
exkluderade. Dessa har däremot räknats med i 2014 års siffror. Antalet hyresrätter år 1990 är därför något un-
derrepresenterade jämfört siffran för år 2014. Detta påverkar i första hand stora studentkommuner. 

På riksnivå har alla boendeformer blivit fler sedan 1990. Med tanke på att Sveriges befolkning ökat med över en 
miljon invånare under den aktuella perioden är det inte så märkligt. Då är det mer intressant att jämföra den 
procentuella ökningen för boendeformerna hyresrätt, bostadsrätt och äganderätt. 

DIAGRAM 1. PROCENTUELL ÖKNING AV ANTALET LÄGENHETER PER BOENDEFORM 
MELLAN 1990 OCH 2014

TABELL 1.  ANTALET LÄGENHETER PER BOENDEFORM 1990 OCH 2014

Både antalet hyres- och äganderätter har ökat med ungefär 8 procent mellan mättillfällena. Dessa ökningar 
bleknar dock jämfört med den ökning som skett för antalet bostadsrätter. År 1990 fanns det 682 791 bostads-
rätter i Sverige. Motsvarande siffra för 2014 är 1 041 868, vilket är en ökning med 53 procent.  Eftersom ök-
ningstakten skiljer sig åt förändras strukturen på bostadsmarknaden. År 1990 var 17 procent av det totala be-
ståndet bostadsrätter, medan motsvarande siffra för 2014 var 22 procent.  Det är uppenbart att bostadsrätten 
stärkts gentemot de andra upplåtelseformerna under den aktuella perioden. Detta illustreras i diagramen nedan. 

EN BOSTADSMARKNAD
I FÖRÄNDRING
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DIAGRAM 2. BOSTADSBESTÅNDET SORTERAT EFTER UPPLÅTELSEFORM 1990 OCH 2014 
(PROCENT)

I vilka kommuner har då de största förändringarna ägt rum? Nedan redovisas de kommuner där hyresrätten procentu-
ellt ökat och minskat mest under perioden 1990 till 2014. Även procentuella förändringar för antalet bostadsrätter och 
äganderätter redovisas för dessa kommuner. 

TABELL 2.  DE 20 KOMMUNER DÄR ANTALET HYRESRÄTTER ÖKAT OCH MINSKAT MEST 
PROCENTUELLT SETT 1990 OCH 2014
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I Öckerö kommun har antalet hyresrätter ökat från 390 år 1990 till 816 år 2014. Det är en ökning med över 109 pro-
cent, vilket är mest i hela landet. På andra plats kommer Lomma kommun där antalet hyresrätter ökat med 106 pro-
cent. I Laxå kommun i Närkes län har istället beståndet av hyresrätter nästan halverats under den aktuella tidsperio-
den. Minskningen på 47 procent är störst i landet, tätt följt av den i Smedjebacken och i Hällefors. De flesta kommuner 
på listan är små, men undantag finns. I Danderyd och på Lidingö har exempelvis antalet hyresrätter minskat kraftigt, 
medan de har ökat i Kungsbacka och i Umeå. 

Även beståndet av bostadsrätter har förändrats kraftigt för de flesta kommuner på listan. I Kungsbacka, Lidingö, Dan-
deryd, Vaxholm och Öckerö har beståndet mer än eller nästan fördubblats. Förändringen av antalet äganderätter har 
generellt varit mindre kraftig jämfört med de två andra boendeformerna. 

Ibland kan det dock vara missvisande att enbart titta på den procentuella förändringen. I sammanhanget är föränd-
ringen i absoluta tal minst lika intressant. I nästa tabell redovisas de kommuner som ökat och minskat mest i absoluta 
tal. 

TABELL 3.  DE 20 KOMMUNER DÄR ANTALET HYRESRÄTTER ÖKAT OCH MINSKAT MEST I 
ABSOLUTA TAL MELLAN 1990 OCH 2014

I Uppsala, Umeå och Göteborg har antalet hyresrätter ökat allra mest under perioden 1990 till 2014. Alla tio kommu-
ner med flest nya hyresrätter är i någon mån studentstäder. Med tanke på att lägenheter i studentkorridorer är inklu-
dera i 2014 års siffror men inte i siffrorna för 1990 är det inte speciellt förvånande.  Även Stockholm är dock en student-
stad, och där är utvecklingen rakt motsatt. Nästan 60 000 hyresrätter har försvunnit under den aktuella tidsperioden. 
Det är särskilt intressant att jämföra Stockholm med Göteborg. Även i andra kommuner i Stockholmsregionen, som 
exempelvis Solna, Sundbyberg och Lidingö, har antalet hyresrätter minskat drastiskt under perioden. 

Det är intressant att notera att antalet bostadsrätter ökat kraftigt i alla Stockholmskommuner, samtidigt som antalet 
äganderätter nästintill varit oförändrade. 
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APPENDIX
I denna tabell publiceras siffrorna för Sveriges kommuner. Kommunerna är rankande efter hur mycket antalet hyresrät-
ter ökat procentuellt under perioden 1990 till 2014. Även den procentuella förändringen av antalet bostadsrätter och 
äganderätter samt förändringen av antalet hyresrätter i absoluta tal redovisas. Sedan 1990 har fyra nya kommuner 
(Bollebygd, Knivsta, Lekeberg och Nykvarn) tillkommit i Sverige. Dessa har exkluderats från listan.
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FÖR MER INFORMATION OM UNDERSÖKNINGEN KONTAKTA:

DAVID BJÖRNBERG 
Utredare
031-755 33 03
david.bjornberg@fastighetsagarna.se 



Utdelningsadress: Box 53081, 400 14 Göteborg
Besöksadress: Lilla Bommen 4 A, Göteborg

Telefon: 031-755 33 00 
E-post: info.gfr@fastighetsagarna.se


