Fran bostadsbrist till en anvandbar asa
bostadsmarknad for alla



TRYGGHET FOR
ALLA HAR BLIVIT
UTANFORSKAP
FOR MANGA

Det svenska Folkhemmet byggdes pa idén om att bostaden &r en social
rattighet, inte en handelsvara. Genom omfattande statliga satsningar
lyckades Sverige under efterkrigstiden bygga bort en akut bostadsnéd
och skapa en boendestandard som blev avundsvard i hela varlden.
Hyresmarknaden reglerades hart for att skydda medborgarna mot oskaliga
kostnader och for att garantera alla en likvardig plats i samhallet.

Men medaljen hade en baksida som med tiden blivit allt tydligare. Den
reglerade hyresmarknaden har i takt med urbanisering och féréandrade
levnadsmonster forvandlats till en struktur praglad av extrema kotider
och inldsningseffekter. Systemet som byggdes for att skydda hyresgésten
har i praktiken skapat en mur runt det befintliga bestandet, en mur som

ar nastintill omojlig att forcera for den som inte redan &r inne i varmen.

Varst drabbade ar de som star utanfor det ordinarie kosystemet: unga
vuxna, studenter, nyanldnda och de som flyttar fér arbete. Denna grupp
har blivit helt beroende av andrahandsmarknaden, en marknad som
historiskt sett har betraktats som ett nédvandigt ont, préaglat av kortsiktig-
het och osékra villkor. Trots att behovet av rérlighet aldrig varit stérre,

har restriktioner hallit andrahandsmarknaden i ett jarngrepp.

Ett historiskt skifte - Folkhemmet 2.0

Fran och med den 1 juli 2026 foreslas nu lagandringar i syfte att 6ka ut-
budet pa bostadsmarknaden, med omfattande regellattnader f6r andra-
handsmarknaden, sa att fler ska f& ndgonstans att bo och rorligheten 6ka.
Det erbjuder nya mojligheter fér ménniskor som idag lever ett liv praglat
av att stélla sig fragan ”sa var ska jag bo?”. Nar bostadsutbudet gradvis
okar kommer fler kunna ga fran utanforskap till att faktiskt kunna packa
upp sina flyttkartonger. Nu skapas Folkhemmet 2.0, utan att kosta stats-
kassan en krona.

| denna rapport har vi rdknat pa konsekvenserna av reformen for
andrahandsmarknaden, i faktiskt bostadsutbud de kommande tre aren.



Regelférandringarna som foreslas
fran 1 juli 2026

Moijligt att hyra ut fler an en bostad samtidigt

Tidigare begrénsningar f6r den som dger béde en bostadsratt och
ett attefallshus, eller tva bostader under en 6vergédngsperiod, slopas.
Detta vantas aktivera tusentals "dolda” kvadratmeter.

En bostadsratt ska kunna hyras ut fler gadnger och under langre tid
Tidigare uthyrningshistorik ska inte langre ligga dgaren till last. Uthyrning
blir ett naturligt verktyg i livspusslet, inte ett undantagstillstdnd som
kraver sarskilda skal.

Fri hyressattning

Tydligare regler ska géra det mdjligt for bostadségare att tacka sina
faktiska kostnader (inklusive rantor). Detta ska minska risken for
konflikter och flyttar uthyrningen fran grézonen in i det 6ppna ljuset.

Hyresvardarna: En outnyttjad vilja

For att forstéd hur manga bostader som faktiskt kan komma att frigoras
fragade vi i mars 2026, 1180 bostadsrattsdgare om dagens uthyrnings-
regler och hur deras beteende skulle kunna komma att férandras.
Resultatet bekraftar att reformen svarar pa ett enormt uppdéamt behov:

Osékerheten dominerar

65 % av bostadsrattsdgarna som idag hyr ut sin bostad upplever

att dagens regler begransar dem tydligt. Hela 75 % uppger att réadslan
for att inte f& godkant av brf-styrelsen ar deras storsta oro. 52 % svarar
att de avstatt fran att hyra ut pa grund av féreningens instéllining.

37 % svarar att foreningens korta tillstdndsperioder begransar dem.

Langre perspektiv och battre relationer till brf

84 % svarar att de tror att de nya reglerna skulle fa fler att hyra ut lagligt.
50 % svarar att de tror att farre bostéder skulle std tomma. 34 % séager
att relationen till bostadsrattsféreningen skulle férbattras. 15 % ser risk
for spekulationskép. 83 % uppger att de skulle vara mer bendgna att
hyra ut under langre perioder vid flexiblare regler. Det &r denna siffra
som utgdr motorn i var prognos.

83% av brf-agarna som
idag hyr ut, kommer att
hyra ut langre.

Baserat pa drygt 1000 svar



PROGNOS: Sa blir andrahandsmarknaden om tre ar

Idag ar andrahandsmarknaden en karusell dar
bostéder férsvinner lika snabbt som de tillkom-

mer. Genom att ldsa upp potentialen hos de

83% som vill hyra ut langre, kommer markna-
dens totala kapacitet att byggas upp over tid.

KOMMUN

Stockholm
Goteborg
Malmd
Uppsala
Nacka
Lund
Huddinge
Linkdping
Vasteras
Helsingborg
Sédertilje
Jénkoping
Umea
Orebro
Boras
Norrképing
Eskilstuna
Karlstad
Gavle

Hamstad

Notering om Nacka Trots att Nacka &r Sveriges 16:e stérsta kommun
befolkningsmassigt, rankar den som 5:e stdrsta i uthyrningsvolym.

Utbud ar1
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Utbud ar 2

16 882

6104

3109

2906

1214

1223

843

633

607

906

757

733
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423

385

325

463

334

278

248

Detta gor Nacka till en kritisk utbudsmotor och avlastningsventil
for hela Stockholmsregionen.

Vi har gjort ett rakneexempel som visar forédnd-
ringen de kommande tre aren i vara 20 storsta
stader. Detta visar effekten om dagens hyres-
vardar hyr ut i tre ar istéllet fér att bostaderna
arligen forsvinner fran marknaden.

Utbud ar 3 Faktisk Sokande Sokande
6kning (idag) (prognos)

24117 14 470 20 9
8720 5232 19 8
4442 2665 24 10
4152 2491 18 7
1735 1041 31 13
1747 1048 11 5
1205 723 17 7
905 543 25 10
867 520 17 7
1295 777 12 5
1082 649 13 5
1047 628 14 6
910 546 10 4
605 363 1 5
550 330 10 4
465 279 10 4
662 397 13 5
477 286 11 4
397 238 15 6
355 213 14 6

Hyresvérdar med flera hem | berdkningarna ovan har vi inte réknat med den
effekt som kan komma av att hyresvérdar hyr ut flera hem. | Stockholm var det
2 455 hyresvardar som hade flera hem att hyra ut under 2025. Nar dessa nu
tillats hyra ut sin andra bostad parallellt, adderas de till det totala bestandet.



Volym som motsvarar nyproduktion

Bara i dessa 20 kommuner skapar vi en med 6ver 14 000, sjunker trycket fran 20

okning pa 6ver 36 000 tillgadngliga hem till 9 s6kande per bostad.

over tre ar. Ett tillskott som sker helt utan

miljopaverkan fran byggprojekt eller Trygghet for hyresgasten

statliga subventioner. Den faktiska 6kningen representerar manniskor
som slipper flytta varje ar. 14 000 fler hem i

Soktryckets fall Stockholm innebér 14 000 hushall som kan

Genom att 6ka antalet hem i Stockholm packa upp sina flyttkartonger och bo kvar langre.

Medianhyror i de 20 stérsta kommunerna idag

KOMMUN Utbud ar1 2rum 3rum

Stockholm 10 5600 15000 18 000
Goteborg 9000 12500 15000
Malmé 7250 11000 14 300
Uppsala 7970 11000 14 000
Linképing 6600 9439 11700

Orebro 6000 8600 11000
Vésteras 6720 9000 11000
Helsingborg 6 655 9100 11445
Norrkoping 6 500 8560 11000
Jonkoping 7650 9800 12000
Umea 5900 10 000 12000
Lund 7050 11400 14 000
Boras 6 000 7800 9500

Huddinge 7000 11500 14 300
Eskilstuna 5715 7730 9595

Halmstad 6 000 8900 11500
Gévle 6 489 9000 12000
Nacka 9052 14 000 16 200
Sodertilje 7199 10 500 12000

Karlstad 6 300 9050 11200



KOMMER HYRONA
SKENA VID FRIARE
HYRESSATTNING?

For att svara pa fragan har vi bett de privatpersoner som idag hyr ut
en bostad pa var plattform att svara pa fragor rérande deras intentioner
att héja hyran om det blir mgjligt.

Enligt deras svar kommer friare regler inte att leda till hga hyreshgjningar;
snarare till 6kad transparens. 46 % av uthyrarna uppger att de inte skulle
héja hyran vid fri hyressattning. Detta tyder péa att de flesta hyresvardar
prioriterar stabilitet och en trygg relation framfér maximal vinst.

Varfor? En hyresvard som hyr ut sin egen bostad vérderar ofta en skot-
sam hyresgéast som betalar i tid och vardar hemmet hogre an nagra extra
hundralappar i manaden.

Den stora gruppen som svarar kanske” bestar sannolikt av &gare som
paverkas av ranteutvecklingen. Fér dessa handlar fri hyressattning om
ekonomisk héllbarhet. Med dagens rénteldge har médnga bostadsrattsa-
gare avgifter och rantekostnader som 6verstiger vad de tillats ta ut i hyra
enligt nuvarande strikta regler. Fri hyressattning for denna grupp innebar
att de slipper “betala for att hyra ut”, vilket &r nyckeln till att de 83
procenten faktiskt ska vilja stanna kvar pa marknaden.

8 % planerar en mindre héjning
(500-1 000 kr).

7 % planerar en mattlig hojning
(1000-2000 kr).

5 % planerar en storre hojning (6ver 2 000 kr).
Dessa hojningar forvantas fraimst ske i de mest
eftertraktade lagena i Stockholm och Géteborg,
dar glappet mellan tilldten hyra och marknads-
véarde ar som storst.

20%

Kanske

34%



FOLKHEMMET 2.0
En strukturell
frihetsreform

Konsekvenserna av reformen &r langtgadende, inte minst fér studenten
som kan tacka ja till dromutbildningen, for arbetsgivaren som kan rekrytera
mer konkurrenskraft, fér bostadsrattsdgaren som har friare spelrum att
studera eller arbeta utomlands, utan att behéva sélja och for villadgaren
vars attefallshus faktiskt kan anvdndas battre an att st tomt.

Detta &r en strukturell férandring som inte kostar statskassan en krona.
Det handlar om att ater gora bostadsmarknaden anvédndbar. Genom
att flytta uthyrningen fréan skuggan till det 6ppna far fler manniskor

en nyckel till ett hem, en karridr och en framtid.

Maria Bjorkander
VD Qasa

Rapporten ar baserad pa marknadsdata fran Qasa (2023-2025)
samt reformférslagen i SOU 2025:65 - En flexiblare hyresmarknad.




