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HYRESSATTNINGEN OCH BOSTADSMARKNADEN

Bostadsmarknaden star infor stora utmaningar de kommande dren. Bostadsbristen
har blivit ett allt storre problem i landet. Det byggs for fa bostader i forhdllande till
den befolkningsutveckling som nu sker. Bostadspriserna har stigit och hushallens
skuldsittning har ndtt hoga nivéer. Tringboddheten har kommit tillbaka och arbets-
marknaden fungerar simre nir det r svart att hitta bostad i samband med en flytt
till en ny ort.

Svenskt Naringsliv har 1atit konsultforetaget WSP granska de historiska tankarna
och idéerna bakom den bostadspolitik vi har idag. Ett sarskilt fokus ligger pa bruks-
vardessystemet.

I WSP:s rapport framkommer att de flesta av de intentioner som politikerna hade nar
bruksvirdessystemet infordes inte har uppfyllts. Tvartom fungerar bruksvirdessystemet
idag som en bromskloss for byggandet av hyreslagenheter, samtidigt som systemet
skapar inldsningseffekter dd manniskor ogirna lamnar ett hyreskontrakt nir de val
kommit over ett.

Den hir rapporten inleds med en kort sammanfattning av de slutsatser som presen-
teras i WSP:s rapport. Darefter presenteras ett forslag till hur bruksviardessystemet
kan forandras for att battre anpassas till dagens situation sa att omsattningen pa
bostadsmarknaden forbittras och bostadsbyggandet okar.

For att komma till ratta med problemen pa bostadsmarknaden krivs omfattande
atgirder pa flera fronter. I den hir rapporten fokuseras pa hyressittningen. Det som
behandlas i denna rapport 4r dock inte tillrackligt for att hantera utmaningarna de
kommande dren.
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Hyressattningen och
bostadsmarknaden

Under de senaste dren har bostadsbristen blivit ett allt mer akut problem pd manga
hall. T storstaderna stiger bostadspriserna och skuldsittningen bland hushéllen. Koer
och svarta marknader for bostader breder ut sig. Foretag upplever svirigheter att
rekrytera arbetskraft eftersom det blir svarare for arbetskraften att hitta en bostad

i nirheten av arbetsplatsen. Aven trangboddheten 6kar, med sociala spanningar och
problem som foljd.

Problemen pd bostadsmarknaden bérjade i liten skala redan i borjan av 1990-talet.
Omliggningen i politiken med borttagandet av bostadssubventionerna och inflationsmal
(med hogre realrdantor som foljd) resulterade i att bostadsbyggandet foll till 1dga nivaer.
Under 2000-talet har bostadsbyggandet o6kat ndgot, men nivderna ar fortfarande laga
i forhéllande till den befolkningsutveckling som nu sker.

Diagram 1. Bostadsbyggande och arlig befolkningsférandring i Sverige 1935-2014
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Efter det kraftiga bostadsbyggandet under miljonprogrammets dagar, da det byggdes en
miljon bostader under en tio-arsperiod mellan 1965 och 1974, forbattrades bostads-
standarden markant. Ndgot som illustreras av att antalet personer per ligenhet sjonk
snabbt fram till 1980-talets slut. Darefter fortsatte standarden att 6ka om 4n i en nagot
ldngsammare takt fram till 2007. Men sedan dess har bostadsstandarden sjunkit matt

i termer av boendetithet. Nu bor det allt fler personer per ligenhet for varje ar som gér.

Uppgdngen pd senare ar kan ses som mattlig, men den aggregerade statistiken doljer
en underliggande dramatik. Den snabba befolkningsokningen i kombination med
snabb urbanisering och svagt bostadsbyggande gor att situationen i vissa storstads-
kommuner blir allt mer akut. I ndgra forsamlingar i Stockholms lin ir boendetitheten
hogre idag dn den var 1965.
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Diagram 2. Personer per lagenhet i Sverige 1960-2014
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Kalla: SCB, Svenskt Naringsliv.

Fran manga hall argumenteras det nu for att bostadsbyggandet maste cka. Under de
senaste dren har det ocksd tagits fram en rad analyser om vad som borde goras for
att fa upp bostadsbyggandet till mer héllbara nivaer. Boverket (2015) menar att det
nu behover byggas drygt 70 000 lagenheter per ar under nagra ar, det vill sdga nastan
samma nivder som ndddes under miljonprogrammets dagar pa 1960-, och 70-talet.!
Analyserna pekar pa att byggandet bromsas av ett antal skil, till exempel krangliga
regler, kommunala planmonopol, hoga byggkostnader med mera. Vidare fungerar
bostadsmarknaden ineffektivt genom att flyttkedjorna inte fungerar. Hoga flyttskatter
gor att minniskor bor kvar i boenden som de egentligen vill limna eftersom det dr
olonsamt att flytta.

Vil formulerade forslag om hur dessa problem kan atgirdas har ocksa utarbetats fran
flera hall. De privata initiativen Bokriskommittén? under Klas Eklunds ledning och
Nybyggarkommissionen® under Goran Perssons ledning presenterade en rad forslag
pd dtgiarder som kan oka byggandet. Svenskt Naringsliv har ocksé presenterat forslag
inom ramen for reformagendan som bade syftar till att 6ka byggandet och att 6ka
omsdittningen i bestdndet.*

Det rader stor brist pa framfor allt hyresratter

Ett pipekande som aterkommer i nistan alla utredningar dr att bruksvirdessystemet,
som reglerar hyrorna i hyresbestdndet, ar ett allvarligt problem for hela bostadsmark-
naden. Bostadsforetagen bygger fa hyreslagenheter da de menar att kalkylerna inte
gar att rakna hem nar hyrorna ar reglerade.

Hyreslagenheter fyller en viktig funktion pa bostadsmarknaden. Ménga, till exempel
ungdomar som vill flytta hemifran eller studera p& annan ort, varken kan eller vill
kopa sin bostad. Utlindsk arbetskraft, som kommer till Sverige for att arbeta under
en begransad period, ar heller inte intresserade av att kopa en bostad. For ekonomiskt

! Boverket, Behov av bostadsbyggande, Rapport 2015:18, februari 2015.

2 Bokriskommitténs rapport, En fungerande bostadsmarknad — en reformagenda, juni 2014.

3 Nybyggarkommissionen (2014), En bostadspolitisk agenda for Sverige.

* Svenskt Niringsliv, Reformagendan #3, ”Slipp strypgreppet kring nya bostider”, december 2012.
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svaga grupper, till exempel nyanldnda, dr hyreslagenheter ofta det enda alternativet pa
bostadsmarknaden. Det dr framst hyreslagenheter det rader brist pa i dagens bostads-
marknad och det dr de ovan namnda grupperna som drabbas virst av bostadsbristen.
Genom en allt simre fungerande bostadsmarknad forsamras arbetsmarknadens funk-
tionssatt. Darmed utgor bostadsbristen ett hinder for fortsatt ekonomisk tillvaxt.

Alla kategorier av bostadsbyggande (hyresritter, bostadsritter och smahus) sjonk dra-
matiskt under de inledande aren pa 1990-talet vid omlaggningen i politiken dar bland
annat bostadssubventionerna avvecklades och realrintorna steg kraftigt. Realrdntorna
har sedan dess fallit tillbaka till nivderna fore 1990-talskrisen, ndgot som har bidragit
till att byggandet av det dgda boendet ar pa god vig att dterhdmita sig till nivierna
fore krisen. Hyresrattsbyggandet daremot ligger dn idag kvar pa ldga nivéer (se
diagram 3).

Diagram 3. Fardigstdllda bostdder, hyresrdtter och dgda bostdder 1991-2014
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Bruksvardessystemet foraldrat

Bruksvardessystemet infordes i slutet pd 1960-talet och ersatte den rena hyresregle-
ringen som infordes pd 1940-talet. Bruksvirdessystemet innebdar ingen prisreglering

i egentlig mening utan hyran férhandlas fram av fastighetsdgarna och hyresgasterna.
Som grund for forhandlingarna ska faktorer som storlek, modernitet, bostadsomradets
och lagenhetens standard och utrustning falla avgorandet for hyran.

En ldgenhets allminna lidge fir beaktas, vilket sker i Malmomodellen dir lagesfaktorn
ar en tydligare del i hyressattningen. Men ldget méste inte beaktas och gor det inte
heller i de flesta fall. Det innebar att hyran for likvardiga lagenheter blir i stort sett den-
samma oavsett var lagenheten ar beldgen. I praktiken innebar systemet att hyrorna
fortfarande ar reglerade. Fastighetsiagarna ar inte fria att ta ut marknadsmassig hyra
for olika omraden.

Hyresmarknaden ar darfor ingen fri marknad. Marknadsekonomin férutsitter en fri
prisbildning for att fungera. Om prissattningen regleras sd uppstar problem av olika
slag, till exempel koer som uttrycker for 1agt utbud. Trots allt fungerade bruksvardes-
systemet fram till 1990-talets borjan tack vare att subventionerna holl uppe byggandet.
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Nir subventionerna togs bort framtradde de negativa effekterna av bruksvirdes-
systemet tydligt.

For att i ndgon mdn rdda bot pa bruksvirdessystemets negativa effekter infordes 2006
det sa kallade presumtionssystemet. Systemet innebdar att hyressattningen kan sittas
narmare marknadshyror under de forsta femton dren for nybyggda bostader.” Med
tanke pd att normal avskrivning for bostadshus ar 100 ar sd utgor tidsbegransningen ett
tydligt hinder for hyresvardarna. De forsta avtalen loper ut i borjan av 2017 och dessa
hyresavtal ska da fasas in i bruksvirdessystemet. Det rder osikerhet om vad som da
kommer att hinda med hyrorna. Om det drivs igenom hyressinkningar sa dventyras
de ekonomiska kalkylerna for hyresviardarna och viljan till nybyggnation minskar.

Bruksviardessystemet ar darfor, trots presumtionssystemet, en viktig orsak till att det
har byggts for fa hyreslagenheter de senaste decennierna. Fragan idr hur det kommer
sig att systemet ar kvar. Svenskt Naringsliv har latit WSP granska argumenten for
bruksvirdessystemet i grunden. Vad var tanken och idéerna nar systemet infordes?
Vad ville man uppna? Hur har det gatt? Nedan foljer en kort sammanfattning av
WSP:s rapport.

Efterkrigstidens bostadspolitik

Efter andra virldskriget startade en snabb urbaniseringsvag i Sverige da jordbruket
mekaniserades och industrialiseringen tog fart pa allvar. Bostiderna i stiderna var

emellertid alldeles for fa for den snabba urbaniseringsvdgen och dessutom omoderna
och i daligt skick.

Alltsedan dess har bostdder varit en viktig politisk angelagenhet. Ett citat frdn en
proposition 1967 fangar de ambitioner som i stort har priglat svensk bostadspolitik
under stora delar av efterkrigstiden:

Det vill sdga, alla ska kunna f3 tillgang till en bostad. Det betyder att det ska finnas
god tillgdng till bostader. Det betyder ocksd att man inte ska behova std lang tid i ko
for att fa en bostad om man har behov att till exempel flytta till en ny ort for att fa
ta ett nytt jobb. Det ska med andra ord vara latt att byta bostad.

I bostadspolitiken har det dven funnits en tanke om att ”vanligt folk” ska kunna bo
i relativt attraktiva lagen for att pa sd satt ocksé bejaka savil ekonomisk som etnisk
integration — Sverige ska vara ett integrerat och inte ett segregerat samhiille.

Detta har i sin tur kopplingar till att boendet ska vara forknippat med “skdliga kost-
nader”, vilket i sin tur ar kopplat till de hyresregleringar som har praglat svensk
bostadspolitik under lang tid.

Att bostaderna ska vara “rymliga och av god kvalitet” ar ocksa ett uttryck for att
det inte ska foreligga trangboddhet. Satsningen pa miljonprogramsomradena kan
exempelvis ses i ljuset av dessa ambitioner.

5 Fran bérjan gillde undantaget 10 &r, sedan 2013 inférdes nuvarande regel om 15 ar.



S4, hur har det gatt? Har bruksvardessystemet uppfyllt politikens ambitioner? Om
inte, vilka dr konsekvenserna? Foljande fragor analyserades i WSP:s rapport:

¢ Har den forda politiken bidragit till en god tillgdng pa bostader?

¢ Har ekonomisk och etnisk integration uppndtts?

e Ar det litt att byta bostad?

e Har den forda politiken bidragit till en minskad tradngboddhet?

® Har systemet resulterat i rimliga hyror?

Det bor ocksd noteras att den reglerade hyresmarknaden efter 70 &r dr en mycket
speciell och genomreglerad marknad dir inte bara olika former av hyresregleringar
har paverkat utfallet utan en mangd andra regleringar 4r av betydelse. Dock ar den

viktigaste underliggande mekanismen ”prisregleringen” och av den anledningen ligger
fokus primirt pd bruksvirdesystemet och dess effekter.

Dagens situation

WSP:s rapport visar att bostadspolitikens intentioner, som kan sammanfattas i punk-
terna ovan, i stort sett ar misslyckad pa punkt efter punkt.

Pa allt fler hall rader bostadsbrist och langa koer

Bostadsbyggandet har inte hingt med i den snabba befolkningstillvixten som skett
framfor allt i storstaderna. I Stockholms lan har befolkningen 6kat med nastan 35 pro-
cent sedan 1990. Bostdderna har under samma period 6kat med knappt 25 procent.
Utvecklingen har inneburit att bostadskoerna har vuxit. Idag stér det cirka 430 000
manniskor i bostadskd i Stockholms lin, vilket kan jamforas med 100 000 ar 2004.
Idag dr kotiden for en hyresritt i Stockholms innerstad narmare 20 ar. I dagslaget
gar det darfor inte att havda att det foreligger en god tillgang till bostader.

Diagram 4. Fardigstallda bostdder, hyresratter och dgda bostader 1991-2014
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Den ekonomiska och etniska segregationen okar

Ett vanligt argument i den bostadspolitiska debatten ir att hyresritten bidrar till att
minska boendesegregationen, i synnerhet i kombination med en reglerad hyressattning
som motverkar att ett omrddes attraktivitet far tillrickligt genomslag pa hyrorna.

Ett enkelt matt pa hur den ekonomiska segregationen utvecklats ar att studera den
sammanriknade genomsnittliga forviarvsinkomstens forandring 6ver tid. Den bestér
av de sammanlagda 16pande skattepliktiga inkomsterna, vilket avser inkomster fran
anstillning, foretagande, pension, sjukpenning och andra skattepliktiga transfereringar.
I sammanriknad forvarvsinkomst ingdr siledes inte inkomst av kapital, vilket kan ge
en viss underskattning av den faktiska ekonomiska styrkan i vissa omraden.

Segregationen har okat patagligt i storstiderna, framfor allt i Stockholm. I diagram §
relateras den genomsnittliga forvarvsinkomsten i Stockholms lan i de fyra omradena till
den genomsnittliga forvarvsinkomsten i linet som helhet. Det dr framfor allt i inner-
staden som det har skett en storre forandring. Ar 2000 1ag medelinkomsten i inner-
staden 13 procent over medelinkomsten i lanet som helhet, ett gap som okat till 21
procent ar 2012. 1 de 6vriga tre omradena har utvecklingen varit relativt stabil, daven
om man kan skonja ett visst tapp i yttre fororter och regioncentrum exklusive Inner-
staden under den senare delen av den studerade perioden.

Bruksvardessystemet har saledes inte forhindrat att ekonomisk segregation intraffat.

Hoginkomsttagare bor i innerstaden och ldg- och medelinkomsttagare i yttre fororterna.

Diagram 5. Inkomstutveckling i Stockholms lan 2000-2012
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Ungefir samma forhéllande géller for den etniska segregationen. Andelen inrikes
fodda i Stockholms ldn dr hogst i innerstaden dar cirka 83 procent ir inrikes fodda.
Motsvarande siffra for yttre fororten dr 63 procent.

Bruksvirdessystemet har sdledes inte lyckats motverka att vare sig ekonomisk eller
etnisk segregation uppstatt.

Liknande slutsatser dras i en studie av Enstrom Ost et al (2014). I deras studie ser man
visserligen att inkomstsegregationen ar lagre i hyresbestandet an i bostadsritterna. Men
ndr man anvander andra segregationsmétt som utbildning, dlder, etnicitet och antal



barn sd ar segregationsproblemen likartade eller storre i hyresbestdndet jamfort med
bland bostadsritterna.®

Forskarna drar slutsatsen att hyresregleringen inte lyckas med uppgiften att motverka
segregation. De reglerade hyrorna utgor i praktiken en subvention for boende i cen-
trala ligen, denna subvention har délig traffsikerhet nar det galler att nd hushall med
lag inkomst, hushall med barn, yngre hushdll och hushall med invandrarbakgrund.

Flyttkedjorna fungerar daligt

Det ar svart att byta bostad. Bostadsmarknaden ar trogrorlig och det dr svart att se
att mangden hyresritter pdverkar rorligheten i ndgon storre utstrackning. I de yttre
fororterna, dir hyrorna dr mer i fas med marknadspriserna och dven bostadskoerna
kortare, finns en tendens till en ndgot hogre rorlighet.

Hyresgaster som har kontrakt dar hyran kraftigt avviker nerat frin marknadshyran
undviker i det langsta att gora sig av med sina kontrakt. Drivkraften ar stark att bo
kvar dven om boendeytan har blivit for stor, att hyra ut i andra hand eller att fora
over kontraktet till en familjemedlem. Resultatet blir en vildigt lag omsattning dar
fa attraktiva lagenheter nar de bostadssokande.

Otillracklig tillgang till hyresratter och dalig omsattning i hyresbestandet i stor-
stiderna resulterar ocksd i svarta marknader med kontrakt. Detta uppmarksammas
i den senaste Langtidsutredningen” dir foljande konstateras:

Trangboddheten okar igen, framfor allt i storstaderna dar manga vill bo

Bostadsfragan var aktuell i Sverige redan pd 1930-talet dd makarna Myrdal skrev
”Kris i befolkningsfragan”. Svenskarna fodde inte tillrdckligt med barn for att Sveriges
befolkning skulle vixa. Bostadsforhallandena var usla och Socialdemokraterna arbe-
tade aktivt med egnahemsrorelsen. Men det riackte inte. P4 1950- och 1960-talet da
tillvixten blomstrade och arbetskraftsinvandringen till Sverige tog fart efter kriget var
bostadsbristen skriande. Den generella bostadsstandarden var ocksa lag. Att bade bo
trangt och nedslitet var vanligt, sarskilt i de vixande staderna.

Miljonprogrammet byggdes mellan 1965 och 1974. Byggandet skedde 6ver hela landet
och bestod till en tredjedel av hoghusomraden, en tredjedel laga flerbostadshus och
en tredjedel smahusomraden. Idag ar bilden i minga avseenden densamma som pa
50- och 60-talen. Bostadsbyggandet har varit svagt i tvd decennier, staderna vaxer,
invandringen ar stor och bostadskoerna vaxer.

¢ Enstrom Ost, Soderberg, Wilhelmsson (2014), Household allocation and spatial distribution in a market under (“soft”)
rent control, Journal of Policy Modeling 36:353-372.

7 Bergendahl, Per-Anders, Hjeds Léfmark, Monika, Lind, Hans, ”Bostadsmarknaden och den ekonomiska utvecklingen”,
Langtidsutredningen 2015, maj 2015.
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Enligt traingboddhetsnorm 2 (max tva personer per rum, kok plus ett rum exkluderat)
minskade trangboddheten fran 45 procent 1960 till endast 2 procent runt sekelskiftet.

P4 senare ar har dock trenden vint for storstadsomradena och boendetitheten okar
aterigen i och med en vaxande befolkning genom bland annat invandring. Exempelvis
har befolkningen for riket i helhet vuxit med 8 procent 2000-2013, motsvarande
siffror for Stockholms lan ar 20 procent. For utrikes fodda har andelen trangbodda
fordubblats fran 5 till 10 procent under det senaste decenniet.

Diagram 6. Trangboddhet enligt norm 2, ar 2000-2013
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Rimliga hyror?

For vissa som har ett hyreskontrakt i attraktiva lagen kan detta sdgas gilla. T dessa
lagen understiger hyrorna marknadspriset for en motsvarande bostadsritt. Effekten
har blivit snabb ombildning av hyresldgenheter till bostadsritter och en svart marknad
for hyreskontrakt. I mindre attraktiva omrdden kan hyrorna ¢verstiga marknads-
priset for en motsvarande bostadsritt.

Det ar relativt billigare att bo i en hyresritt i ett attraktivt lage 4n att bo i en bostads-
ratt. Skillnaderna ar betydligt mindre i mindre attraktiva ligen. De som har en hyres-
rdtt i ett centralt ldge erhaller i normalfallet en stor subvention i forhallande till vad
kostnaden ar for en bostadsritt.

Slutsats

Dagens bostadspolitik fungerar sdledes daligt. Trangboddheten 6kar och segregationen,
bade ekonomiskt och etniskt, vixer. Det har under de senaste tva decennierna byggts
allt for fa bostdder med hinsyn till den nuvarande demografiska utvecklingen, stor
befolkningsokning och snabb urbanisering. Framfor allt saknas det hyresratter. Det
skapar stora problem for ekonomiskt svaga grupper sisom ungdomar och nyanlanda.
Ekonomiskt mer vilbargade kan 16sa bostadssituationen genom att kopa en bostad.
Eftersom utbudet av bostader ar litet och efterfragan, sarskilt i storstiderna, dr stor
stiger priserna pa bostdderna till hoga nivéer. Likasd okar hushallens skuldsattning
till hoga nivaer.

10



Svenskt Naringsliv menar att bruksvirdessystemet, med i praktiken reglerade hyror,
ar en stor del av forklaringen till att det har byggts for fa hyresratter. Bruksvardes-
systemet har dessutom gjort det lonsamt att ombilda befintliga hyresritter till bostads-
ratter. I det foljande avsnittet utvecklas forslag till hur bostadspolitiken kan reformeras
for att mota dagens utmaningar.

Vart forslag

Svenskt Naringsliv har tidigare redovisat ett antal forslag for att forbattra funktions-
sdttet pd bostadsmarknaden och Oka tillgdngen pa bostdder.® Problemen 4r sd omfat-
tande att det inte dr en enskild dtgard som kommer att [6sa upp situationen. Flera
saker behover ske parallellt. Den rapport som WSP har utfort pd uppdrag av Svenskt
Naringsliv fokuserar pa bruksvirdessystemets effekter.

Prismekanismen utgor en central del i marknaders funktionssitt. Priser ar barare av
information och ger signaler till aktérerna pad marknaden om hur de bor agera. Priser
som hojs kan vara signaler om stigande efterfrdgan, som kan ge impulser till 6kad
produktion. Hoga priser kan ocksd vara signaler om att konkurrensen ar bristfallig
och sddana signaler kan locka nya producenter att ge sig in pa marknaden. Priser
som varierar kan ge signaler om vad konsumenterna foredrar och vad de dr mindre
intresserade av. Sitter man prismekanismen ur spel férsimras informationsflodet och
ineffektivitet uppstar.

P4 den svenska bostadsmarknaden har bruksvirdessystemet satt prismekanismen ur
spel. Foljden har blivit bostadsbrist, ldnga koer och svarta marknader.

Det som behover ske pa den svenska bostadsmarknaden ar dels att fa ett okat byg-
gande, dels behover utnyttjandet av det befintliga bestandet forbattras. Bruksvirdes-
systemet ar ett hinder for bada dessa saker.

Aldre ligenheter i centrala ldgen 4r underprissatta. Av WSP:s rapport framgar for
Stockholmsregionen att priserna for bostadsritter skiljer sig mer at mellan attraktiva
och mindre attraktiva omrdden dn vad motsvarande hyresritter gor. Sifferunderlaget
tyder pa en underprissittning som motsvarar nirmare 50 procent av bruksvardes-
hyran i attraktiva centrala lagen.

Bruksvardessystemet med dess nedpressade hyror gor det svirt att rakna hem nybygg-
nation. For att rdda bot pd det problemet finns sedan 2006 mojlighet att istdllet anvanda
presumtionshyror. Presumtionshyror medger under de forsta 15 aren ett hyresuttag
som ligger nirmare marknadshyror. Hyressattningen ska baseras pd en investerings-
kalkyl och behover godkannas av hyresgastforeningen. Det gar dven att sitta nypro-
duktionshyran utan ett sidant godkdnnande, men d3 finns risk att hyressattningen
Overprovas i hyresnamnden.

Presumtionshyror bygger med andra ord dven de pd en slags reglering. Det kostnads-
baserade synsattet beframjar inte entreprenorskap (och kan vara kostnadsdrivande).
Begransningen till 15 4r gor att det finns en osdkerhet om vad som hander nar tids-
fristen loper ut. Eftersom systemet infordes 2006 vet man inte vad som hiander nar
bostadshus faller ut ur systemet. Kommer da hyresvirdarna att tvingas till kraftiga
hyressdnkningar? Allt detta gor det svart att rakna hem investeringskalkylerna och

8 http://www.svensktnaringsliv.se/migration_catalog/reformforslag-3-slapp-strypgreppet-kring-nya-bostader_533206.
html/BINARY/Reformf% C3 %B6rslag %203:%20S1%C3 % A4pp %20strypgreppet % 20kring %20nya %20
bost%C3 % A4der
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bidrar till att sitta ett tak pad antalet lonsamma nybyggnationsprojekt. Dessutom ar
det sa att dven med presumtionshyror s tilldelas hyresgastforeningen alltjamt ett
stort matt av administrativ makt.

Svenskt Naringsliv foreslar att det nuvarande presumtionssystemet avskaffas och att
hyressattningen for nyproduktion av hyreslagenheter slapps helt fri utan bortre tids-
grans. Effekten skulle bli ett okat byggande av hyresbostider.

Med fri prissittning for nyproduktion 6kar successivt andelen for denna del av bostads-
marknaden. Men utvecklingen kommer att ga langsamt. Det ar ett bekymmer eftersom
bruksvardessystemet inte bara paverkar byggandet utan dven bidrar till inldsnings-
effekter som gor att det nuvarande bestdndet inte utnyttjas optimalt.

Hushall med god ekonomi som skulle kunna soka sig vidare till en d4gd bostad gor
inte det, eftersom de vill fortsitta att dra nytta av en implicit hyressubvention. Aldre
individer kan vilja att stanna kvar i stora lagenheter med ldga hyror, trots att deras
aktuella behov snarare skulle vara att byta till ndgot mindre. Underprissattningen
minskar omsattningen pa hyreslagenheter och gor att flyttkedjor inte kommer igang.

Darfor finns det ett behov av en avreglering av hyressittningen aven for det befintliga
bestindet. Detta har skett i Finland och har dar gett goda resultat i form av en livaktig
hyresmarknad. Privata hyresritters andel av bostadsmarknaden har 6kat till 17 pro-
cent av bostdderna, jamfort med 12 procent innan avregleringen.’ Detta har inte skett
pa bekostnad av offentligt 4gda hyresratter utan den totala hyresrittsandelen har
okat fran 26 till 31 procent.'’ I Sverige har under motsvarande period hyresratts-
andelen minskat frdn 40 till 25 procent.!

Det finns med andra ord anledning att forvinta sig att en 6kad marknadsprissatt-
ning skulle vinda trenden och leda till en storre andel hyresritter. Drivkrafterna att
ombilda till bostadsritter skulle minska.

Hur en 6vergang till marknadsprissattning i det befintliga bestdndet ska ga till bor
utredas. En 6vergang behover ske i ordnade former. Felprissittningen i attraktiva
omrdden ir s3 stor att det skulle behova ske en successiv prisanpassning. Attraktiva
hyresliagenheter i centrala lagen bor fa hogre drliga hyreshojningar och andra mer
normala ligenheter lagre.

Nybyggarkommissionen har foreslagit en Stockholmsmodell. I samband med de lokala
hyresforhandlingarna ges ligesfaktorn en 6kad betydelse. Resultatet blir att hyres-
sattningen mer kommer att spegla hyresgisternas egna virderingar av sitt boende.
Tanken dr att denna marknadsanpassning skulle kunna ske inom ramen fér nuvarande
regelverk.'”> Man kan konstatera att mojligheten att pa lokal basis marknadsanpassa
hyrorna har funnits hela tiden. Sa har dock inte skett pd den mest anstrangda mark-
naden, dir behovet dr som storst. Darfor dr det troligen nodvandigt med regelférand-
ringar pa statlig nivd som kan underlitta en sidan process.

° OECD (2014), A Revival of the Private Rental Sector of the Housing Market? Lessons from Germany, Finland, Czech
Republic and the Netherlands.

10 Statistikcentralen (2015), http://www.stat.fi/til/asas/2013/01/asas_2013_01_2014-10-16_tau_003_sv.html

' Dessa siffror bygger pa en jimforelse med den sista folk- och bostadsrikningen och den nya statistiken baserad

pé lagenhetsregistret. http://www.scb.se/statistik/_publikationer/BO0801_2012A01_BR_BO01BR1201.pdf
http://www.scb.se/sv_/Hitta-statistik/Statistik-efter-amne/Hushallens-ekonomi/Inkomster-och-inkomstfordelning/
Hushallens-boende/Aktuell-pong/378518/Behallare-for-Press/389205/

12 Nybyggarkommissionen (2014), En bostadspolitisk agenda for Sverige, 63 forslag for okat byggande,
http://nybyggarkommissionen.se/wp-content/uploads/2014/02/Rapport Nybyggarkommissionen_webb.pdf
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