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1. Inledning

48 procent av alla medlemsforetag i Svenskt Naringsliv anger kompetensbrist som
ett betydande tillvaxthinder.! Detta kan, sdrskilt i tillvixtregioner, forvarras av
svarigheter att hitta bostad. Nar det dr svart att snabbt fa tillgang till ett stabilt
boende kan rekryteringar forsvaras, arbetskraftskostnader stiga och anstillda avstd
fran eller limna jobb pa grund av bostadssituationen.

Hyresritten borde vara den boendeform som bast underlattar rorlighet. Den kraver
ingen kapitalinsats, innebar mindre finansiell risk dn dgt boende och borde darfor
vara sarskilt viktig for unga, nyinflyttade och personer som flyttar dit jobben finns.
I tillvaxtregioner behover manniskor snabbt kunna hitta ett stabilt boende nar
foretag viaxer och behover arbetskraft. Samtidigt dr det ofta i tillvixtregioner som
hyresmarknaden fungerar pd motsatt satt.

Det grundliggande problemet ar att hyran inte tillats spegla efterfrdgan. Nar priset
inte far anvindas for att viga samman lage, standard, storlek och efterfragan tar
kotid, kontakter, andrahandsmarknader och informella l6sningar 6ver. Det impli-
cita virde som uppstdr i attraktiva hyreskontrakt kan dessutom realiseras pd andra
sitt, bland annat genom ombildningar, vilket leder till att hyresratter forsvinner.
Resultatet blir en hyresmarknad dar etablerade hushdll kan ha tillgéng till attraktiva
bostader med relativt laga hyror, medan den som behover flytta till samma ort ofta
moter langa koer, hoga intradeskostnader och osikra boendeformer. Stockholm ar
det tydligaste exemplet, men tillvixtregioner kan finnas pd manga platser.

Flera omdiskuterade problem pd bostadsmarknaden, som langa bostadskoer, dyra
andrahandskontrakt, svarthandel med hyreskontrakt, lag rorlighet, underutnytt-
jande av bestandet och ombildningar drivs av en gemensam underliggande meka-
nism. De uppstar nar stora delar av det befintliga bestdndet bara blir tillgangligt pa
villkor som unga, nyinflyttade och internationell kompetens har svart att uppfylla.
I stdllet skapas ett insider-outsider-problem: den som redan dr etablerad pa bostads-
marknaden skyddas, medan den som behover komma in moter en marknad som ar
dyr, osdker och svirnavigerad.

Detta ar sarskilt problematiskt i tillvixtregioner. Dar ar tillganglighet pa bostads-
marknaden en forutsittning for rorlighet pd arbetsmarknaden. Nir manniskor inte
kan flytta dit jobben finns forsvaras foretagens rekrytering, arbetskraftskostnaderna
stiger och tillvaxtpotential gar forlorad. Hyresregleringen ar darfor inte bara ett
bostadspolitiskt problem. Den dr ocksd ett hinder for kompetensforsorjning och

" Bornefalk, Mosaddegh, Angelov, Daunfeldt och Cheng (2026)
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ekonomisk tillvixt. Givetvis drabbas dven individer, som fir svdrare att flytta till
platser med lampliga arbetstillfallen.

Rapporten har tre syften. Forst visar vi hur dagens hyressittning forsvarar rorlig-
heten pd arbetsmarknaden och darmed foretagens kompetensforsorjning. Darefter
visar vi att samma grundproblematik ger upphov till en rad andra problem pa
bostadsmarknaden. Avslutningsvis beskriver vi hur hyressittningen kan reformeras
sa att hyresratten dter blir en boendeform som underlattar rorlighet, snarare an

skyddar etablerade hushall.
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2. Hyresregleringen

forsvarar tillvaxt-
regioners kompe-
tensforsorjning

Hyresregleringens effekter ser inte likadana ut 6ver hela landet. De samhallseko-
nomiska kostnaderna kan bli sarskilt stora dar efterfragan pa bostader okar snabbt
och dir arbetsmarknaden ar beroende av inflyttning. I sidana tillvixtregioner blir
hyresmarknadens tillganglighet viktig for arbetsmarknadens funktionssatt.

Sverige ligger hogst i OECD:s indikator for hyresreglering? (se figur 1). Hyror

i Sverige regleras indirekt genom bruksvardessystemet. Det innebar att hyran inte
fritt kan anpassas efter hushdllens betalningsvilja eller efterfragan pa ett visst lage.
I omraden dar manga vill bo halls hyrorna darfor ofta nere relativt den niva som
skulle uppsta pa en friare marknad. Resultatet blir inte att efterfragan forsvinner,
utan att tillgangen till attraktiva hyresratter i stillet fordelas genom kotid, kon-
takter och andra mekanismer.

Figur 1. Sverige ligger hégst i OECD:s indikator fér hyresreglering.
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De storsta problemen ur tillvixt- och kompetensforsorjningsperspektiv uppstar
sannolikt i tillvixtregioner, det vill siga geografiska omraden som vixer snabbt
befolkningsmaissigt och ekonomiskt. Stockholm, vars utveckling paverkar hela landet,
ar det tydligaste exemplet pa detta och ocksa det 6verlagset mest vilstuderade.

Tillvaxttryck kan ocksd uppsta snabbt utanfor de storsta staderna. Industrisatsning-
arna i Boden, Skellefted och Luled visar hur behovet av arbetskraft, bostader och
samhallsservice kan oka kraftigt pa kort tid. I sddana situationer blir bostadsmark-
nadens formdga att snabbt erbjuda stabila boenden central for foretagens kompe-
tensforsorjning. Problemen ser inte nodvandigtvis likadana ut som i Stockholm,
men den gemensamma namnaren ar att bostadsmarknaden snabbt kan bli ett
hinder for tillvaxt.

Bruksvirdessystemets uppskattade samhallsekonomiska kostnader ar starkt kon-
centrerade till Stockholm och Goteborg. En skattning?® visar att den storsta delen av
valfardsforlusten uppstar i Stockholm (8,1 miljarder kronor per ar) och Goteborg
(3,3 miljarder kronor per ar). Enligt berdkningarna star dessa tva stader for 84 pro-
cent av den totala estimerade valfardsforlusten pa 13,6 miljarder kronor. Den
berdknas genom att jamfora dagens hyresmarknad med en hypotetisk oreglerad
sadan. Vilfardsforlusten uppstér till foljd av ett lagre utbud av hyreslagenheter
samt en ineffektiv anvindning av bestdndet. I en bredare analys av bostadsmark-
nadens betydelse for arbetskraftens rorlighet beriknade WSP, pd uppdrag av
Svenskt Naringsliv, att Sveriges BNP hade kunnat vara cirka 13 miljarder kronor
hogre 2016 om bostadsutbudet sedan 1995 hade anpassats fullt ut till efterfragan.*

Forskningen ger ocksa stod for att arbetskraftsrorlighet till stora urbana arbets-
marknader dr forknippad med hogre produktivitet och 16ner.’ Detta giller sarskilt
Stockholm, som ar Sveriges storsta regionala arbetsmarknad och skiljer ut sig genom
hog koncentration av humankapital och stor branschmissig bredd. Nyare forskning
visar att arbetslivserfarenhet fran Stockholms arbetsmarknad 4r férenad med en
lonepremie som bestar aven nar individer senare flyttar till mindre stader, vilket
talar for att premien delvis speglar lirande och humankapitalackumulation.®
Bostadshinder som minskar rorligheten till Stockholm riskerar darfor att fa nega-
tiva effekter inte bara for enskilda foretag, utan aven for produktivitet och tillvaxt
i svensk ekonomi.

Mot denna bakgrund fokuserar rapporten i nasta avsnitt pa Stockholm. Det ar
Sveriges storsta arbetsmarknadsregion, det tydligaste exemplet pa hur bostadsmark-
naden paverkar kompetensforsorjningen och den region dar hyresregleringens sam-
hallsekonomiska kostnader enligt tillgingliga skattningar dr storst.

3 Se Donner (2025) fér en detaljerad férklaring av berdkningarna.
4 Frycklund (2019)

5 Forskningen sammanfattas i Tillvaxtanalys (2021)

¢ Eliasson och Westerlund (2023)
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3. Stockholm visar hur

hyresmarknaden
forsvarar kompe-
tensforsorjningen

I Sveriges storsta arbetsmarknadsregion ar kompetensbristen stor. Nara halften av
Stockholms foretag uppger att brist pa personal med relevant kompetens utgor ett
betydande tillvixthinder.” Stockholms Handelskammare har upprepade ganger
patalat problemet och dess koppling till hyresregleringen.® Hyresmarknaden for-
klarar inte all kompetensbrist, men den utgor en betydande friktion som dampar
rorligheten pa arbetsmarknaden.

3.1 Begransad tillgang pa hyresratter utgor en
friktion pa arbetsmarknaden

Nar langsiktigt attraktiva hyreskontrakt ar svdra att fa tag pa blir det svarare for
manniskor att flytta dit jobben finns.

Det drabbar sarskilt tre grupper. Utldndsk specialistkompetens saknar i regel kotid,
lokala kontakter och kunskap om den svenska bostadsmarknaden, men behover
ofta hitta ett fungerande boende snabbt. Svensk arbetskraft fran andra delar av
landet kan avstd fran att soka eller acceptera jobb i Stockholm om boendesitua-
tionen framstdr som for dyr, osdker eller praktiskt svar att l6sa. Unga och nyut-
examinerade har ofta begransat kapital och kort kotid. Bostadsmarknaden orsakar
inte ensam kompetensbristen, men den gor matchningen pa arbetsmarknaden simre
genom att hoja trosklarna for den som onskar flytta till en vixande arbetsmarknads-
region. Eftersom bostadspriserna dessutom generellt 4r hogre i Stockholm 4n i Gvriga
Sverige, vilket i sig kan forsvdra en flytt, 4r en lattillginglig hyresmarknad sarskilt
viktig.

7 Bornefalk, Mosaddegh, Angelov, Daunfeldt och Cheng (2026)
8 Se exempelvis Stockholms Handelskammare (2022), Donner (2025) och Waldfogel och Bergkvist (2025)
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I detta avsnitt visar vi vad detta innebir i praktiken: hur bruksvirdessystemet
paverkar tillgdngen till hyresritter, vilka lagenheter som faktiskt blir tillgangliga
for hushall med kort kotid och vilka alternativ som aterstar nar forstahandsmark-
naden inte fungerar. Att arbetsgivare ibland behover hjilpa nyanstillda att hitta
boende visar att hyresritten inte har den funktion som den borde ha pa en rorlig
arbetsmarknad.

3.2 Bruksvardessystemet och dess effekter

Bruksvirdessystemet innebir att hyror inte fir anpassas fritt efter hushdllens
betalningsvilja. I stillet bestims hyrorna i huvudsak genom forhandlingar mellan
fastighetsdgare och hyresgastorganisationer. Om en hyresgist anser att hyran ar for
hog kan den provas av hyresnimnden, som bedomer om hyran ar skilig i relation
till lagenhetens egenskaper och hyran i likvardiga lagenheter. Systemet innebar att
hyran kan spegla faktorer som storlek, standard och vissa ligesegenskaper, men
inte fullt ut den efterfrigan som finns pa ett visst lage eller en viss typ av bostad.

Effekterna skiljer sig mellan olika delar av landet. P4 svagare bostadsmarknader
kan problemet vara att hyrorna anpassas ldngsamt nedat nar efterfragan faller,
vilket kan bidra till mer langvariga vakanser och hogre hyror dn pa en friare mark-
nad.’ I Stockholm och andra tillvixtregioner ar problemet det omvinda. Dar halls
hyrorna i attraktiva delar av bestandet ofta nere relativt den niva som skulle uppsta
pa en friare marknad. Resultatet blir inte att efterfrdgan forsvinner, utan att till-
gangen till dessa ligenheter fordelas pa andra satt.

Det viktiga ar darfor inte bara hur manga hyresritter som finns i Stockholm, utan
vilka delar av bestandet som faktiskt dr tillgangliga for olika hushall. Fér den som
redan har lang kotid (eller ar n6jd med sitt boende, och darmed inte har ndgon
storre kostnad att vinta) eller goda kontakter kan stora delar av bestandet pa sikt
vara mojliga att nd. Eftersom kotiden successivt 6kat under ldng tid kommer det
sannolikt att fortsitta bli svarare for den som saknar en stor mangd upparbetad
kotid (se avsnitt 4.1).

For den som flyttar till Stockholm for arbete eller studier ar situationen en annan.
D4 bestér det praktiskt tillgdngliga utbudet ofta av nyproduktion med hogre hyror,
lagenheter ldngre fran innerstaden och andrahandskontrakt. Det effektiva utbudet
ar darfor betydligt mindre 4n det fysiska hyresbestdndet.

Skillnaderna forstiarks av att hyrorna varierar mellan olika delar av bestandet pa
ett sdtt som inte fullt ut speglar hushallens vardering av lage och attraktivitet.
Aldre ligenheter har ofta ldgre hyror dn nyare ligenheter, delvis dirfor att stigande
byggkostnader har lett till hogre hyror i nyproduktionen medan hyrorna i det dldre
bestandet har varit mer trogrorliga. Denna hyressplittring innebar att efterfrdgan

? | Donner (2025) anvander forfattaren samma metod som en tidigare analys i Finanspolitiska radet (2019) men med
uppdaterade data for att estimera jamviktshyror i olika tatorter. Analysen visar att medianhyran &r hogre an den for-
vantade jamviktshyran pa ett flertal platser utanfor storstaderna, exempelvis i Sundsvall, Linképing, Vasteras, Helsingborg
och Uppsala.
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koncentreras till dldre och relativt billigare lagenheter, samtidigt som incitamenten
att limna sddana ligenheter blir svaga.!® Foljden blir att rorligheten minskar och att
de mest attraktiva delarna av bestdndet blir svara att nd for hushall utan lang kotid
eller etablerad stillning pa bostadsmarknaden.

Nir hyran inte far spela en storre roll for hur lagenheter omsitts och fordelas tar
andra mekanismer over. I Stockholm sker detta framfor allt genom kotid, kontakter
och andrahandsmarknader. Dessa mekanismer ersatter inte bara priset; de forandrar
ocksa vilka hushéll som har mojlighet att fa tillgdng till olika bostdder. Unga, nyin-
flyttade och internationell arbetskraft har ofta kort kotid, begransade kontaktnit
och svag kunskap om den lokala bostadsmarknaden. For dem blir valet sillan ett
oppet val mellan olika hyresbostider med olika kombinationer av hyra, lige, storlek
och standard. Valet star i stillet ofta mellan ett mindre attraktivt men tillgangligt
forstahandskontrakt, ett dyrt och osiakert andrahandsboende eller att avsta fran att
flytta till Stockholm.

P4 en friare hyresmarknad skulle hyrorna sannolikt vara hogre i de delar av bestan-
det dir dagens hyror ligger langt under hushdllens betalningsvilja. Det skulle inte
innebdra att boendekostnaderna generellt blir lagre. Daremot skulle valet mellan
olika bostdder bli mer 6ppet. Hushall skulle i storre utstrackning kunna viaga hyra
mot ldge, storlek, standard och andra egenskaper, i stillet for att hanvisas till det
begransade utbud som rakar vara tillgangligt utifran kotid, kontakter eller andra-
handsmarknaden. Dagens system begransar darfor inte bara tillgdngen till attrak-
tiva hyresratter; det begransar ocksd hushéllens mojlighet att sjalva vilja vilken
kombination av boendekostnad och bostadsegenskaper som passar deras situation.
Det ar sarskilt problematiskt ur ett kompetensforsorjningsperspektiv, eftersom
systemet skapar storst begransningar for manga av de hushdll som har storst behov
av att snabbt kunna flytta till Stockholm.

3.3 Hyresmarknaden for individer med kort kétid

Kotid kan forstds som ett slags valuta for att inforskaffa ett forstahandskontrakt.
Ju mer attraktiv en ldgenhet 4r i termer av hyra, standard, lige och andra egen-
skaper, desto langre kotid kravs. Exempelvis kraver lagenheter i innerstaden langre
kotid dn lagenheter i narfororter, vilka i sin tur kriaver lingre kotid dn ligenheter
i ytterfororter."! De mest attraktiva ligenheterna kraver uppemot 40 ar i kotid.

Kon hos Stockholms Bostadsformedling bestod av nastan 900000 personer i slutet
av 2025, vilket ar fler personer dn lagenheter som totalt formedlats sedan 1947

(totalt 730000 lagenheter). Om nuvarande okningstakt héller i sig kommer kon att
vara uppe i en miljon manniskor runt 2028/2029. Kons storlek ska inte tolkas som
att alla kbande omedelbart soker bostad. Den visar daremot att kotid har blivit en

© Jérnmark (2026)
" Donner (2025)
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viardefull option och att manga hushdll ser det som rationellt att ackumulera kotid
langt innan de behover flytta.

Under 2025 formedlades 13257 ordinarie hyresritter, varav 17235 gick till personer
med 0-2 drs kotid. Under 2025 var den genomsnittliga kotiden for formedlade
hyresrattskontrakt'? ungefar 9 ar.

Snittet doljer dock stora skillnader i hur lange personer vintar innan de accepterar
en hyresritt (se figur 2). Mellan 2020 och 2025 formedlades ca 9 procent av alla
ligenheter till personer med 0-2 ars kotid. Over hilften av alla ligenheter formed-
lades med en kotid pa 4-12 ar. Ungefar 3 procent formedlades pa kotider over 20 ar.

Figur 2. Stora skillnader i hur l&ng kétid olika lagenheter kraver.
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Totalt har 63412 ldgenheter formedlats under 2020-20235, varav 5582 till personer
med kotid mellan 0 och 2 dr och 6286 mellan 2 och 4 ar. Hyran per kvadratmeter
i dessa lagenheter ar betydligt hogre an genomsnittet bland formedlade lagenheter.
For lagenheter som krivde kotid pd 0-2 ar och 2—4 &r var genomsnittshyran 2656
respektive 2425 kronor per kvadratmeter och dr. Motsvarande siffra for alla for-
medlade lagenheter var 2028 kronor.**

De fyra vanligaste stadsdelarna for lagenheter med under 2 ar i kotid var Barkarby-
staden, Ursvik, Sodertilje Centrum och Vega (se figur 3), alla utanfér Stockholms
kommun och langt ifrdn innerstaden.

2 Notera att detta enbart inkluderar ordinarie hyreskontrakt. Ungdomslagenheter, korttidskontrakt, seniorlagenheter etc.
ar exkluderade.

'3 Tvaariga intervall dar gransvardet tillhor det Gvre intervallet. Exakt 2 ars kétid raknas till 2—4 ar. Urval: ordinarie forsta-
handskontrakt. Ungdoms-, student-, senior-, korttids- och 6vriga specialkontrakt &r exkluderade.

" Uppgifterna avser ordinarie hyresratter. Monstret att I4genheterna som férmedias till en kortare kétid ocksa har hogre
hyra per kvadratmeter finns kvar dven om man jamfér I1agenheter som har samma antal rum.
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Figur 3. Férstahandskontrakt med kort kétid formedlas framst utanfér de mest centrala
lagena.

Vanligaste stadsdelarna for ordinarie forstahandskontrakt som férmedlats till personer med
0—2 ars kotid, januari 2020—februari 2026.
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Urval: ordinarie férstahandskontrakt. Ungdoms-, student-, senior-, korttids- och 6vriga specialkontrakt ar exkluderade.

Kalla: Stockholms Bostadsférmedling

Det dr ocksa tydligt att nybyggda lagenheter dr betydligt vanligare vid kortare
kotider. Mellan 2020 och 2025 var 48 procent av alla lagenheter med en kotid
pa hogst 2 ar nybyggen. Vid 9-11 ars kotid har andelen sjunkit till 17,5 procent.
Detta sjunker sedan stadigt allteftersom den sokandes kotid stiger (se figur 4), for
att slutligen na 2,5 procent for individer med 30+ ar i kotid. Detta dr forenligt med
att nybyggda ldgenheter, sannolikt for att de i allmdnhet har hogre hyra, ar mindre
attraktiva dn det ovriga bestdndet.

Figur 4. Nybyggnation ar vanligare bland kortare kotider.

Andel nybyggda lagenheter bland formedlade ordinarie forstahandskontrakt per kétidsintervall,
2020—-2025.
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1

Figur 5 anvinder bostadsrittspris/kvm som en grov indikator pd kommunens att-
raktivitet, och visar att de omraden dar flest lagenheter formedlas till personer med
0-2 ars kotid ofta har betydligt lagre bostadsrittspriser dn lanssnittet, samtidigt
som hyrorna for de formedlade hyresritterna ligger 6ver genomsnittet for de lagen-
heter som formedlades via bostadskon under samma tidsperiod. For hushall utan
kotid ar det tillgangliga forstahandsutbudet i praktiken begransat till lagenheter
med hogre hyror i ligen som marknaden i 6vrigt virderar lagre dn Stockholms mest
attraktiva delar.

Figur 5. Kort kétid ger héga hyror i lagen med lagre marknadsvarde.

Hyra per kvadratmeter for Iagenheter med 0—2 ars kotid jamfors med genomsnittet for alla for-
medlade lagenheter; bostadsrattspris per kvadratmeter anvands som indikator pa kommunens
attraktivitet!®
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Kalla: Stockholms Bostadsformedling, Svensk Maklarstatistik

Bilden av en hyresmarknad dar nyinflyttade personer moter hoga hyror dterfinns
aven i en analys genomford av Eurostat,'® som utvarderar kostnaden att bo i olika
stader for tjinsteman anstillda i EU. Avsikten dr att kostnaderna ska reflektera
vad tjansteminnen faktiskt betalar, och kan darfor sigas illustrera vilken typ av
bostadskostnad som internationell kompetens moter nar de ska flytta till Stockholm.
I Eurostat/ISRP:s jamforelse av genomsnittliga marknadshyror for ligenheter lag
Stockholm tredje hogst bland EU-staderna, efter Dublin och Képenhamn. Jam-
forelsen avser marknadsliknande hyror i utvalda bostadsomraden och ska darfor
inte tolkas som ett mdtt pd genomsnittliga bruksvirdeshyror i hela hyresbestan-
det. Mdnadshyrorna uppges vara 35700 kronor for ligenheter med tre sovrum,
29200 kronor for lagenheter med tva sovrum och 23 350 kronor for ligenheter med

s Hyra/manad/kvm avser formedlade Idgenheter med 0—2 ars kétid jamfort med alla formedlade ldgenheter (ungdoms-,
seniorlagenheter etc. exkluderade), januari 2020-februari 2026. Bostadsrattspris/kvm avser genomsnittligt pris i stads-
delens kommun jamfort med Stockholms 1an, maj 2025-maj 2026.

6 Eurostat och International Service for Remunerations and Pensions, ISRP-OECD (2026)



Svenskt Naringsliv
September 2026

ett sovrum. Notera att undersokningen ar begriansad till omraden som bedéms vara
attraktiva for internationella tjansteman att bo i."”

3.4 Andra satt att ordna hyrt boende — kontakter,
andrahandskontrakt och olovlig handel

For den som inte far tillgang till ett passande forstahandskontrakt via bostadskon
aterstar andra satt att ordna ett hyrt boende. Manga privata hyresviardar hanterar
fordelningen av hyreskontrakt pa egen hand, genom egna koer, intresseanmalningar,
urvalskriterier eller andra formedlingsvigar. Det gor marknaden svarare att Gver-
blicka for den som saknar lokal kunskap och kontakter.

Andrahandskontrakt ar ocksa en vanlig 16sning for den som onskar hyra en bostad
i Stockholm, men som inte hittat ett passande forstahandskontrakt. En rapport fran
Stockholms Handelskammare'® visar att den losningen ar bade dyr och osaker.
Andrahandshyror i Stockholms ldn var i snitt dubbelt sd hoga som forstahands-
hyrorna. I Stockholms stad var andrahandshyrorna i genomsnitt 149 procent hogre.
Den genomsnittliga [6ptiden pd kontrakten var ett ar och det var ett stort antal
sokande pa varje annons. Den som bor med andrahands- eller andra korttids-
kontrakt saknar ofta helt besittningsskydd."

Det forekommer dven olovlig handel med forstahandskontrakt. P4 grund av att

hyran inte fullt ut speglar betalningsviljan har hyreskontrakt ett implicit varde.

Detta skapar en marknad for handel med kontrakt som i dagsliaget ar kriminali-
serad. Handel med hyreskontrakt forekommer dndd, men det saknas tillforlitlig
statistik pa dess omfattning.

7 Eurostat/ISRP:s jamférelse avser inte genomsnittliga hyror i respektive stads hela hyresbestand, utan marknadshyror
for jamforbara bostéader i utvalda omraden. Uppgifterna samlas in arligen fran fastighetsmaklare/uthyrare och anvands for
att jamfora levnadskostnader for internationella tjansteman med Bryssel som referensstad. Maklare ombeds lamna ob-
serverade manadshyror, exklusive avgifter och utilities, for omoblerade bostader av god till mycket god standard, men inte
lyxbostader. De bostadstyper som jamférs ar Iagenheter med ett, tva respektive tre sovrum samt radhus och friliggande
hus. Urvalet avser bostader i bostadsomraden av god kvalitet, normalt nybyggda eller kraftigt moderniserade inom de
senaste tio aren, och omradena véljs for att vara jamforbara mellan stdder samt relevanta for internationella tjanstemén
och andra professionella grupper som betalar sin hyra sjélva. Fér Stockholm omfattar lagenhetsurvalet Ostermalm, Kungs-
holmen, Vasastan, Sédermalm, Norrmalm, Birkastan och Hammarby Sjéstad.

'8 Stockholms Handelskammare (2022)
' Bengtsson (2025)
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4. Vaxande

utanforskap pa
Stockholms
bostadsmarknad

Resultatet av dagens fordelningsmekanismer ar en hyresmarknad dar vissa hushall
har tillgdng till attraktiva ligenheter med relativt 1dga hyror, medan andra har svart
att hitta ett langsiktigt stabilt och andamalsenligt boende. Skillnaden foreligger
inte bara mellan dem som har och inte har ett forstahandskontrakt; ju starkare
stillning ett hushall redan har pa bostadsmarknaden, desto battre mojligheter har
det att ackumulera kotid, anvianda kontakter och till slut f4 tillgang till en mer
attraktiv hyresratt.

Detta far konsekvenser som gar utover effekterna pa kompetensforsorjningen. Nar
kotiderna till de mest attraktiva lagenheterna blir allt lingre minskar yngre genera-
tioners mojlighet att fa tillgang till innerstadens hyresbestdnd. Nar hyran inte fullt
ut speglar lage, standard och efterfragan forsvagas ocksd incitamenten att anpassa
boendets storlek nar hushallets behov forandras. Samtidigt skapas ett implicit varde
i attraktiva hyreskontrakt, som kan realiseras genom ombildningar, svarthandel
eller andra satt att anvianda bostidderna dn som langsiktiga hyresbostiader.

Dagens system har dessutom svag fordelningspolitisk traffsikerhet. Kotid, kontakter
och etablering pa bostadsmarknaden ir inte detsamma som lag betalningsférmaga,
stort bostadsbehov eller behov av att kunna flytta till arbete och studier. Det finns
darfor lite som talar for att dagens fordelningsmekanismer sikerstiller att attraktiva
hyresratter gar till de hushall som har storst behov av dem, samtidigt som kost-
naderna for hyresregleringen dr omfattande. Dessa problem ar i sig legitima skal
att reformera hyresmarknaden.

41 Attraktiva hyresratter stangs gradvis fér nya
generationer
Kotiden for att fa en hyresratt i innerstaden har stigit 6ver tid. Den genomsnittliga

kotiden for forstahandskontrakt i Stockholms innerstad var 21 ar under 20235.
Mellan 2003 och 2009 var kotiden for att fa en ldgenhet i innerstaden stabil och
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i genomsnitt 12,6 dr. Sedan 2010 har antalet dr den genomsnittliga individen koat
for att fa en lagenhet i innerstaden okat med i snitt 0,47 per 4r.2°

Om okningstakten haller i sig skulle den som stiller sig i bostadskon 2026 fa en
genomsnittlig hyresritt i Stockholms innerstad om drygt 40 ar (figur 6). Med
samma antagande skulle en person som fods 2026 och staller sig i bostadskon pa
sin 18-drsdag fa en genomsnittlig hyresratt efter 56 ar, pd sin 74-arsdag. Med andra
ord ndarmar vi oss ett tillstind dir det kommer vara mycket svart for yngre genera-

tioner att fa en hyresritt i innerstaden via bostadskon.

Figur 6. Tillgéngen till innerstadens hyresratter férskjuts mot dldre hushall.

[lustrativ framskrivning baserad pa utvecklingen av genomsnittlig kotid for ordi-
narie forstahandskontrakt i innerstaden, 2010-2025.%!
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Genomsnittlig Staller sig Fodd 2026,
kotid 2025 i kon 2026 staller sig vid 18 ar

Kalla: Egna berékningar, Stockholms Bostadsférmedling och Donner (2024).

Att kotiderna blir lingre innebar ocksa att tillgdngen till innerstadens hyresratter
forskjuts mot dldre hushall. Data fran Stockholms Bostadsformedling visar ocksa,
i en rapport fran Stockholms Handelskammare,?? att de som far ett forstahands-
kontrakt i Stockholms innerstad i snitt blir allt dldre. Ar 2023 var genomsnitts-
aldern ndstan uppe i 50 ar. 2003 gick 5 procent av alla lagenheter i Stockholms
innerstad till personer 6ver 60. Under 2023 var motsvarande siffra 22 procent.
Samma ménster finns i andra delar av Stockholm, om in inte lika starkt. Stock-

20 95-procentigt konfidensintervall ar 0,39—0,56 ar

21 Nybyggda lagenheter ar exkluderade. Om de inkluderas paverkas inte resultatet materiellt. Enbart ordinarie hyres-
ratter inkluderade. Urval: ordinarie forstahandskontrakt. Ungdoms-, student-, senior-, korttids- och 6vriga specialkon-

trakt ar exkluderade.
22 Donner (2025)
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holms innerstad har gatt fran att besta av cirka 18 procent dldre (65+) hyresgaster
till uppat 23 procent mellan 2010 och 2023.

4.2 Underutnyttjande av bostadsyta

Hyresregleringen skapar inlasningseffekter som minskar omsittningen i bestandet.
Hushall som bor i en attraktiv lagenhet med lag hyra har svaga incitament att flytta,
aven nar hushéillets behov forandras. Det kan exempelvis gilla hushall som bor
kvar pé en storre yta efter att barn har flyttat hemifran eller efter andra forand-
ringar i hushdllets sammansittning. Darmed utnyttjas inte delar av bostadsytan
till sin fulla potential eftersom farre individer fir plats pd samma yta. En skattning
indikerar att fri hyressittning skulle gora att 15,2 procent fler manniskor, ndstan
16 000 personer, skulle kunna bo i de befintliga hyreslagenheterna i centrala Stock-
holm,?? eftersom samma boyta skulle bli tillganglig for fler personer.

Laga hyror kan ocksa bidra till att delar av hyresbestandet inte anviands som perma-
nent bostad. En studie?* visar att 7,3 procent av hyresligenheterna i Storstockholm
saknade folkbokford person under 2023, medan den registrerade vakansgraden
var 0,2 procent 2021. Lagenheterna ar alltsd inte vakanta i formell mening, men
saknar enligt folkbokforingen permanent boende. En mojlig tolkning ar att delar av
bestdndet anvinds som sekundirbostider eller pd andra satt an som primar bostad.
Studien visar ocksa att andelen ligenheter utan folkbokford person ar liagre i kom-
muner med hogre medianhyror.

Resultaten ovan tyder pa att hyresregleringen inte bara skapar koer, utan ocksa
bidrar till att delar av det befintliga bestandet anvinds ineffektivt genom att lagen-
heter behalls utan att fungera som permanenta bostader.

4.3 Hyresratter férsvinner nar implicita varden
realiseras

Ytterligare en effekt av hyresregleringen ar att ett stort antal hyresratter har
ombildats till bostadsritter, for att ge dgaren och de boende storre mojligheter att
realisera hyresritternas implicita marknadsvirde. Aven om de boende ofta fir kipa
lagenheterna till ett pris under det bedomda marknadsviardet kan ombildningen
vara lonsam bade for fastighetsidgaren och for hyresgasterna.

Totalt ombildades 190000 lagenheter i Sverige mellan ar 2000 och 2021, varav
70 procent i Stockholms lan. Trots att det ocksa byggdes nya hyresratter minskade
antalet hyresritter i Stockholm med 58 000 netto under samma period.?

23 Donner (2023)
24 Gunnelin, Hungria-Gunnelin, Hullgren och Séderberg (2024)
25 Donner (2025)
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Detta ar inte bara ett historiskt fenomen; det pagér fortfarande.?® Figur 7 visar hur
andelen hyresritter och hyresgaster sjunkit sedan 2015 i Stockholms innerstad. Sa
lange skillnaden mellan virdet som hyresfastighet och viardet som bostadsratter ar
stor finns ett fortsatt ombildningstryck. Ombildningar innebar inte bara en forand-
ring av upplatelseform. De minskar ocksa det bestdnd som skulle kunna fungera
som en stabil intradesvig for unga, nyinflyttade och personer som behover flytta
till Stockholm for arbete eller studier. Detta dr ocksd en utveckling som sannolikt
ar svar att vanda, eftersom en ombildning normalt innebar en varaktig forandring
av upplatelseformen. Ombildningar kan darfor fa langvariga effekter pa hyresrat-
tens funktion som intridesform.

Figur 7. Hyresratten minskar som andel av bade boende och bostadsbesténd i innerstaden.

Hyresgéster som andel av de boende och hyresratter som andel av bostadsbestandet, Stockholms
innerstad.

Hyresgaster -®- Hyresratter

40 %

39 %

38 %

37 %

36 %

35%

2015 2019 2023

Kalla: SCB

Ett annat satt att realisera det implicita vardet i en hyresritt dr att anvanda den for
hotellverksamhet eller annan korttidsuthyrning i stillet for som langsiktig bostad.
Sveriges Radio?” har exempelvis identifierat dver 100 privata hyresfastigheter

i Stockholm dir flera lagenheter hyrts ut som hotell via mellanhander. Detta ar inte
samma sak som ombildning, men illustrerar hur reglerade hyror kan skapa incita-
ment att sOka andra sitt att realisera varde ur hyresbestindet.

26 SVT Nyheter Stockholm (2026)
27 Sveriges Radio (2025)
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4.4 Kosystemet missgynnar hushall som inte kan
vanta lange

Hyresregleringen forsvaras ofta med sociala argument. Lagre hyror i attraktiva
omrdden antas gora det mojligt for hushall med ldgre inkomster att bo i lagen dar
de annars hade haft svart att hyra bostad. OECD (2025) konstaterar dock att den
svenska hyresregleringen inte har gjort hyresboende 6verkomligt for laginkomsthus-
hall. Tvartom lagger en stor andel av hyresgidsterna i den lagsta inkomstkvintilen
mer an 40 procent av sin disponibla inkomst pa hyra. OECD framhaller ocksa att
de storsta indirekta subventionerna tenderar att finnas i stora lagenheter i de mest
attraktiva delmarknaderna.

Det talar for att hyresregleringen ar ett fordelningspolitiskt instrument med svag
traffsikerhet: den sianker hyran for dem som far tillgang till attraktiva kontrakt,
men tillgdngen styrs inte av behov utan av kotid och kontakter. En studie?® visar
aven att skillnaden mellan en skattad marknadshyra och den faktiska hyran ar
storre for dem med hogre inkomster. Subventionen dr som storst for stora lagen-
heter med hogre hyror, och sddana efterfrdgas i praktiken oftare av hushall med
hogre inkomster. Detta utesluter inte att hyresregleringen kan gynna personer med
laga inkomster som far tillgang till attraktiva kontrakt, men studien ger inte stod
for att subventionerna framst tillfaller dem.

En mojlig forklaring ar att individer har olika forutsattningar att vanta pa ett
hyreskontrakt som ar tillrackligt attraktivt for att tacka ja till. Den som redan har
ett fungerande och tillfredsstallande boende kan vinta linge pa ett mer attraktivt
kontrakt, medan den som snabbt behover en bostad inte kan vanta i decennier,
aven om behovet av bostad ar stort.

Data fran bostadsformedlingen visar att lagenheter med kort kotid generellt har
hogre hyror per kvadratmeter och ofta ligger i omraden utanfor innerstaden (se
avsnitt 3.3). Lagenheter i innerstaden har generellt lingre kotider an ldgenheter
i narfororter, vilka i sin tur kraver langre kotider dn ligenheter i ytterfororter.

Resultatet blir att de mest attraktiva ligenheterna sannolikt ofta tillfaller hushall
som redan har ett boende de dr nojda med. Detta kan galla bade hushall som redan
bor i hyresrdtt och hushall som l6ser sitt boende pd annat sitt, exempelvis genom
att dga sitt boende, medan de ackumulerar kotid. Ju battre hushéllets nuvarande
boendesituation dr, desto langre kan det vanta pa ett forstahandskontrakt som ar
tillrackligt attraktivt for att motivera en flytt.

Det finns dven andra sitt att belysa systemets fordelningspolitiska profil. Ett ar att
studera vilka hushall som bor i attraktiva delar av det befintliga bestdndet. Ett
annat 4r att studera vilka hushall som far tillgang till reglerade kontrakt over tid.
Bada sitten beror olika mekanismer och populationer, men dr relevanta for att
forstd hyresregleringens fordelningseffekter.

28 Donner och Kopsch (2023a)
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I Stockholms innerstad dr inkomsterna generellt hogre i bostadsritter 4n i hyres-
ratter, men hyresritten ar inte en boendeform dar hushdll med lagre inkomst domi-
nerar. Under slutet av 2021 var 29 procent av allmiannyttans hyresratter bebodda
av ett hushdll i inkomstkvartil 1, den lagsta ekonomiska standarden. Motsvarande
siffra for privata hyresratter var 21 procent.?’ Motsvarande siffror for inkomst-
kvartil 4, det vill siga den hogsta ekonomiska standarden enligt samma matt, var
28 procent for allmannyttan och 35 procent for privata hyresritter.’® Hyresritter

i innerstaden domineras alltsd inte av hushall med ldga inkomster. I bade allman-
nyttan och det privata bestdndet finns betydande grupper med hog ekonomisk stan-
dard. Samtidigt visar samma material att ldginkomsthushéll fortfarande ar tydligt
representerade, sarskilt i allmannyttan. Fragan ar darfor inte om dagens system har
fordelningseffekter, utan om det ar ett traffsikert satt att na sociala mal.

Vilka som bor i hyresratter forandras ocksa over tid. En studie® pa data fran Stock-
holms Bostadsformedling, som formedlar lagenheter 6ver hela Stockholms ldn och
vissa angriansande kommuner, visar att den genomsnittliga individen som fick ett

hyreskontrakt i Stockholms innerstad under 2011-2016 var 43 ar gammal och hade
en arsinkomst pd 487761 kronor. Den genomsnittliga inkomsten i Stockholms lin
var 30 procent ldgre® for individer i dldern 20-64. Individerna hade i snitt vintat

15 ar i kon, och 46 procent bodde redan i Stockholms innerstad. Studien exkluderade
nybyggnation och olika former av specialkontrakt, som exempelvis ungdomsligen-

heter.

Om detta monster har bestdtt efter studiens slutdatum ar det mojligt att den socio-
ekonomiska profilen bland de hushall som far tillgang till reglerade forstahands-
kontrakt gradvis har starkts over tid. Att de hushall som far tillgdng till reglerade
kontrakt i Stockholms innerstad i genomsnitt har relativt hoga inkomster talar for
att systemets fordelningspolitiska traffsikerhet ar svag aven i inflodet till bestandet.

Tillsammans pekar dessa datapunkter i samma riktning. Innerstadens befintliga
hyresbestind domineras inte av ldginkomsthushall, och inflodet till reglerade kon-
trakt i Stockholms innerstad verkar inte heller vara tydligt riktat mot hushall med
laga inkomster. Det innebdr inte att liginkomsthushall saknas i hyresbestandet,
men det visar att hyresregleringen ar ett trubbigt och indirekt satt att uppna social
blandning eller stodja hushall med svag betalningsformaga.

De tillgangliga datapunkterna ger inte en fullstindig bild av hyresregleringens
fordelningsprofil, men de pekar inte mot att systemet pa ett traffsikert sitt gynnar
hushdll med svag betalningsformdaga. Fragan bor analyseras mer systematiskt.

2% Inkomstkvartilerna avser hushallens ekonomiska standard, matt i kronor per konsumtionsenhet. Kvartilgréanserna ar
beraknade for totalbefolkningen 2021 och ska darfor inte tolkas som kvartiler inom Stockholms innerstad eller inom
hyresbestandet. Kvartil 1 avser den fjardedel av befolkningen med lagst ekonomisk standard och kvartil 4 den fjardedel
med hégst ekonomisk standard. Gréansen for kvartil 1 var 189 388 kronor per konsumtionsenhet. Mattet avser ekonomisk
standard p& hushallsniva och ar darfor inte direkt jamforbart med individuell arbetsinkomst.

30 Grander (2023)
31 Donner och Kopsch (2023b)

32 Enligt officiell statistik var den genomsnittliga inkomsten i Stockholmsregionen fér personer mellan 20 och 64 ar
323300 kronor ar 2011, med en median p& 290000 kronor. Ar 2016 hade genomsnittet stigit till 367 200 kronor och
medianen till 331300 kronor. Genomsnittet for perioden 2011-2016 som helhet var 343700 kronor per ar.
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5. Reformera hyres-
marknaden for att
oka rorligheten

Dagens hyresmarknad skapar betydande problem i Stockholm och andra tillvaxt-
regioner. Den gor det svart for unga och nyinflyttade att hitta ett stabilt boende.
Bestdndet anvdnds ineffektivt och de storsta fordelarna i systemet tillfaller ofta
hushéll med stark stillning pa bostadsmarknaden. I férlingningen himmar detta
svensk tillvixt genom att forsvara for manniskor att flytta dit jobben finns och for
foretag att rekrytera den kompetens de behover.

Problemet dr inte bara brist pd hyresratter som sddan, utan att individer med
svag etablering pa den lokala bostadsmarknaden i praktiken saknar mojlighet att
anvanda sin betalningsformaga for att vilja mellan olika typer av hyresbostader.
Tillgdngen till attraktiva hyresritter fordelas i stillet genom kotid, kontakter och
andra formella eller informella mekanismer. For den som flyttar till Stockholm
innebir det ofta att valet inte stdr mellan en battre lagenhet till hogre hyra och en
enklare lagenhet till lagre hyra pd olika platser i staden, utan mellan ett begransat
forstahandsutbud ldngt fran de mest attraktiva ligena och dyra eller osdkra 16s-
ningar via andrahandsmarknaden.

For att hantera de problem som bruksvirdessystemet inte formar 16sa har det suc-
cessivt kompletterats med undantag och sarlosningar, exempelvis presumtionshyror.
Parallellt forsoker privata aktorer hantera svarigheterna att fa tillgdng till bostader,
exempelvis genom att arbetsgivare ordnar boende at anstillda. Sddana initiativ kan
underlitta rekrytering och inflyttning, men loser inte de grundlaggande problemen
med langa koer och begransad rorlighet pa hyresmarknaden som helhet. Behovet av
bade undantag och kompletterande bostadslosningar talar for en bredare reform av
hyressittningen, sa att hyresmarknaden battre kan mota behoven pa en modern och
rorlig arbetsmarknad.

Hyressystemet forsvaras ofta pa fordelningspolitiska grunder. Aven om sidana
effekter finns dr bruksvirdessystemet ett trubbigt och samhallsekonomiskt kost-
samt verktyg for att uppna sociala mal. Det héller nere hyror dven for hushdll som
inte har behov av stod, samtidigt som manga unga, nyinflyttade och personer som
behover flytta till arbete eller studier stings ute fran attraktiva delar av bestandet.
Det finns mer effektiva och traffsikra metoder for att hantera fordelningspolitiska
mal dn att reglera hela hyresmarknaden.
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Mot denna bakgrund finns ett tydligt behov av att reformera hyressystemet. Ytterst
handlar fragan om vilken funktion hyresritten ska ha: om den framst ska skydda

fordelar som redan etablerade hushall har, eller om den ska fungera som en vig in
for manniskor som behover flytta dit jobben och utbildningarna finns.

Friare hyressittning loser inte alla problem pd bostadsmarknaden. Det ersitter inte
behovet av 6kat byggande eller fungerande infrastruktur. Men utan en reform av
hyressdttningen kommer stora delar av det befintliga bestdndet dven fortsittnings-
vis vara svartillgangligt for dem som behover flytta till stader dér efterfrigan pa
hyresritter dr hog.

51 Okat byggande &r viktigt, men Idser inte
tillgangen till befintligt bestand

Okat byggande ir en viktig del av en bittre fungerande bostadsmarknad. Ett storre
utbud kan pa sikt minska trycket pa bostadsmarknaden och gora det lattare for
manniskor att hitta ett boende. Samtidigt kan nyproduktion inte ensamt losa

de problem som analyseras i denna rapport. Skalet ar att problemet inte bara ar
hur mdnga bostdader som finns, utan pd vilka villkor det befintliga bestandet blir
tillgdngligt.

Nyproduktion utgor varje ar en begrinsad del av det totala bostadsbestandet.
Dessutom dr de mest efterfragade ligena ofta redan tiatbebyggda, vilket begransar
mojligheten att bygga bort bristen pa tillgangliga hyresritter i just de delar av sta-
den dir efterfrdgan dr som storst. Om stora delar av det befintliga bestandet forblir
svara att na for hushdll utan lang kotid eller kontakter kommer rorlighetsproblemen
darfor att bestd dven om det byggs fler bostader.

Friare hyressittning skulle ocksa forbattra prissignalerna i bostadsbyggandet. Det
skulle gora det tydligare var efterfrigan pa hyresritter dr stark och var nyproduk-
tion har bast forutsittningar att efterfragas. P4 sikt kan ett storre och battre lokalise-
rat utbud bidra till att dimpa hyresnivderna.

5.2 Utgangspunkter foér att reformera hyres-
systemet

En reform av hyressattningen bor utgd fran att hyresritten dter ska bli en boende-
form som underlittar rorlighet. Det innebir inte att hyresgisters trygghet ska
avskaffas eller att befintliga kontrakt ska forandras utan hansyn till de hushdll som
redan bor dir. Det innebar daremot att hyran maste fa sdttas fritt nir nya kontrakt
tecknas, s att hushall i storre utstrackning kan vilja mellan olika kombinationer
av hyra, ldge, standard och storlek.

Friare hyressattning bor inforas dar overgadngsproblemen dr minst och nyttan
ar storst: i nyproduktion och nar ligenheter i det befintliga bestdndet far nya
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kontraktsinnehavare. Nir en ldgenhet blir ledig bor hyran i storre utstrackning
kunna bestimmas av hyresvarden och den nya hyresgasten. Sittande hyresgaster kan
hanteras pa olika sitt. En overgdng till friare hyror skulle innebira betydande for-
delningseffekter, sirskilt i attraktiva delar av bestindet dir dagens hyror ligger 1dngt
under den niva som skulle rdda pa en friare marknad. En mojlighet 4r att successivt
anpassa hyrorna pa alla hyreskontrakt till marknadsniva over ett antal ar. Ett annat
alternativ dr att begriansa fri hyressittning till enbart nytecknade kontrakt och pé
sa vis successivt fasa in marknadshyror i hela bestdndet. Hanteringen av lagenhets-
byten mdste ocksd adresseras. Om liagenhetsbyten undantas fran fri hyressittning
kan det under en 6vergdngsperiod uppritthdlla en hogre bytesrorlighet inom det
reglerade bestdndet. Samtidigt skulle reglerade kontrakt da kunna fortsitta cirku-
lera i ett parallellt system, vilket bevarar delar av deras implicita virde och innebar
att en mindre andel av hyreskontrakten d4r marknadsmassigt prissatta vid en given
tidpunkt.

Besittningsskyddet bor ocksa virnas. Friare hyressattning behover inte innebira
att hyresgister far svagare skydd under pagdende kontrakt eller att hyror kan hojas
godtyckligt.

Sociala mal bor hanteras direkt. Hushall som behover stod for att klara sina boende-
kostnader bor motas med riktade och transparenta dtgirder, inte genom generell
reglering av hela hyresmarknaden.

Slutligen bor nyproduktionen fa ldngsiktigt forutsagbara villkor. Dagens system
med presumtionshyror har inneburit hyror nairmare marknadsnivder i nyproduk-
tionen, men galler bara under 15 ar och skapar dirmed osikerhet om den ling-
siktiga hyressdttningen. Friare hyressittning i nyproduktion skulle ge tydligare
spelregler, battre prissignaler och starkare incitament att bygga hyresritter dar
efterfragan ar stark.

5.3 Infor fri hyressattning

Friare hyressattning ar en nédvindig del av en bostadspolitik som ska oka rorlig-
heten, forbattra kompetensforsorjningen och gora hyresratten mer tillganglig for
dem som behover flytta in i tillvixtregioner. Obalanserna pa den svenska hyres-
marknaden vixer, och det kommer bli allt storre forindringar for de boende ju
langre tid forandringen uteblir.

Ett reformprogram bor innehalla foljande delar:

o Fri hyressattning bor pa sikt omfatta hela bestandet. Som huvudregel bor
lagenheter som far en ny kontraktsinnehavare omfattas av fri hyressittning.
Nir en lagenhet sdgs upp och hyrs ut pa nytt bor hyran i storre utstrackning
kunna bestimmas av hyresvarden och den nya hyresgisten. Fri hyressattning
bor i forsta hand avse hyran nar ett nytt kontrakt tecknas. Under pagdende
kontrakt bor hyresgisten dven fortsattningsvis ha ett starkt besittningsskydd
och forutsdgbara regler for hyresjusteringar.
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Befintliga kontrakt kan hanteras pa olika sitt:

1. For befintliga kontrakt kan hyrorna successivt anpassas till marknadsnivaer
under en Overgdngsperiod, exempelvis fem eller tio ar. Fordelen med en
sddan modell dr att samma regler efter hand kommer att gélla i hela bestan-
det och att reformens effekter dirmed fér relativt snabbt genomslag.

2. Ett annat alternativ ar att endast infora fri hyressattning nar lagenheter far
nya kontraktsinnehavare och att Iita befintliga kontrakt ligga kvar enligt
aldre regler. Det skulle innebdra en mindre abrupt 6vergdng for sittande
hyresgister, men ocksa att olika delar av bestindet under ling tid omfattas
av olika regler och att infasningen gér sarskilt ldingsamt i de mest attraktiva
delarna av bestdndet, dar omsattningen i dag ar lag.

¢ Nybyggda hyresritter bor omfattas av fri hyressattning. Det skulle forbattra
forutsattningarna for nyproduktion och bidra till ett 6kat utbud av bostader.
Dagens system med presumtionshyror har inneburit inflyttningshyror narmare
marknadsnivéder i nyproduktionen, men giller bara under 15 ar och skapar
diarmed osidkerhet om den langsiktiga hyressattningen. For att stimulera byggan-
det och skapa tydligare spelregler bor systemet med presumtionshyror ersittas
av fri hyressittning for nybyggda lagenheter.
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