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1.	 Inledning

48 procent av alla medlemsföretag i Svenskt Näringsliv anger kompetensbrist som 
ett betydande tillväxthinder.1 Detta kan, särskilt i tillväxtregioner, förvärras av 
svårigheter att hitta bostad. När det är svårt att snabbt få tillgång till ett stabilt 
boende kan rekryteringar försvåras, arbetskraftskostnader stiga och anställda avstå 
från eller lämna jobb på grund av bostadssituationen.

Hyresrätten borde vara den boendeform som bäst underlättar rörlighet. Den kräver 
ingen kapitalinsats, innebär mindre finansiell risk än ägt boende och borde därför 
vara särskilt viktig för unga, nyinflyttade och personer som flyttar dit jobben finns. 
I tillväxtregioner behöver människor snabbt kunna hitta ett stabilt boende när 
företag växer och behöver arbetskraft. Samtidigt är det ofta i tillväxtregioner som 
hyresmarknaden fungerar på motsatt sätt.

Det grundläggande problemet är att hyran inte tillåts spegla efterfrågan. När priset 
inte får användas för att väga samman läge, standard, storlek och efterfrågan tar 
kötid, kontakter, andrahandsmarknader och informella lösningar över. Det impli-
cita värde som uppstår i attraktiva hyreskontrakt kan dessutom realiseras på andra 
sätt, bland annat genom ombildningar, vilket leder till att hyresrätter försvinner. 
Resultatet blir en hyresmarknad där etablerade hushåll kan ha tillgång till attraktiva 
bostäder med relativt låga hyror, medan den som behöver flytta till samma ort ofta 
möter långa köer, höga inträdeskostnader och osäkra boendeformer. Stockholm är 
det tydligaste exemplet, men tillväxtregioner kan finnas på många platser.

Flera omdiskuterade problem på bostadsmarknaden, som långa bostadsköer, dyra 
andrahandskontrakt, svarthandel med hyreskontrakt, låg rörlighet, underutnytt-
jande av beståndet och ombildningar drivs av en gemensam underliggande meka-
nism. De uppstår när stora delar av det befintliga beståndet bara blir tillgängligt på 
villkor som unga, nyinflyttade och internationell kompetens har svårt att uppfylla. 
I stället skapas ett insider-outsider-problem: den som redan är etablerad på bostads-
marknaden skyddas, medan den som behöver komma in möter en marknad som är 
dyr, osäker och svårnavigerad.

Detta är särskilt problematiskt i tillväxtregioner. Där är tillgänglighet på bostads-
marknaden en förutsättning för rörlighet på arbetsmarknaden. När människor inte 
kan flytta dit jobben finns försvåras företagens rekrytering, arbetskraftskostnaderna 
stiger och tillväxtpotential går förlorad. Hyresregleringen är därför inte bara ett 
bostadspolitiskt problem. Den är också ett hinder för kompetensförsörjning och 

1  Bornefalk, Mosaddegh, Angelov, Daunfeldt och Cheng (2026)
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ekonomisk tillväxt. Givetvis drabbas även individer, som får svårare att flytta till 
platser med lämpliga arbetstillfällen.

Rapporten har tre syften. Först visar vi hur dagens hyressättning försvårar rörlig-
heten på arbetsmarknaden och därmed företagens kompetensförsörjning. Därefter 
visar vi att samma grundproblematik ger upphov till en rad andra problem på 
bostadsmarknaden. Avslutningsvis beskriver vi hur hyressättningen kan reformeras 
så att hyresrätten åter blir en boendeform som underlättar rörlighet, snarare än 
skyddar etablerade hushåll.
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2.	Hyresregleringen 
försvårar tillväxt­
regioners kompe­
tensförsörjning

Hyresregleringens effekter ser inte likadana ut över hela landet. De samhällseko
nomiska kostnaderna kan bli särskilt stora där efterfrågan på bostäder ökar snabbt 
och där arbetsmarknaden är beroende av inflyttning. I sådana tillväxtregioner blir 
hyresmarknadens tillgänglighet viktig för arbetsmarknadens funktionssätt.

Sverige ligger högst i OECD:s indikator för hyresreglering2 (se figur 1). Hyror 
i Sverige regleras indirekt genom bruksvärdessystemet. Det innebär att hyran inte 
fritt kan anpassas efter hushållens betalningsvilja eller efterfrågan på ett visst läge. 
I områden där många vill bo hålls hyrorna därför ofta nere relativt den nivå som 
skulle uppstå på en friare marknad. Resultatet blir inte att efterfrågan försvinner, 
utan att tillgången till attraktiva hyresrätter i stället fördelas genom kötid, kon
takter och andra mekanismer.

Figur 1. Sverige ligger högst i OECD:s indikator för hyresreglering.

Högre värde innebär mer långtgående reglering av hyror

Källa: OECD

2  OECD (2025)
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De största problemen ur tillväxt- och kompetensförsörjningsperspektiv uppstår 
sannolikt i tillväxtregioner, det vill säga geografiska områden som växer snabbt 
befolkningsmässigt och ekonomiskt. Stockholm, vars utveckling påverkar hela landet, 
är det tydligaste exemplet på detta och också det överlägset mest välstuderade.

Tillväxttryck kan också uppstå snabbt utanför de största städerna. Industrisatsning-
arna i Boden, Skellefteå och Luleå visar hur behovet av arbetskraft, bostäder och 
samhällsservice kan öka kraftigt på kort tid. I sådana situationer blir bostadsmark-
nadens förmåga att snabbt erbjuda stabila boenden central för företagens kompe-
tensförsörjning. Problemen ser inte nödvändigtvis likadana ut som i Stockholm, 
men den gemensamma nämnaren är att bostadsmarknaden snabbt kan bli ett 
hinder för tillväxt.

Bruksvärdessystemets uppskattade samhällsekonomiska kostnader är starkt kon-
centrerade till Stockholm och Göteborg. En skattning3 visar att den största delen av 
välfärdsförlusten uppstår i Stockholm (8,1 miljarder kronor per år) och Göteborg 
(3,3 miljarder kronor per år). Enligt beräkningarna står dessa två städer för 84 pro-
cent av den totala estimerade välfärdsförlusten på 13,6 miljarder kronor. Den 
beräknas genom att jämföra dagens hyresmarknad med en hypotetisk oreglerad 
sådan. Välfärdsförlusten uppstår till följd av ett lägre utbud av hyreslägenheter 
samt en ineffektiv användning av beståndet. I en bredare analys av bostadsmark
nadens betydelse för arbetskraftens rörlighet beräknade WSP, på uppdrag av 
Svenskt Näringsliv, att Sveriges BNP hade kunnat vara cirka 13 miljarder kronor 
högre 2016 om bostadsutbudet sedan 1995 hade anpassats fullt ut till efterfrågan.4

Forskningen ger också stöd för att arbetskraftsrörlighet till stora urbana arbets-
marknader är förknippad med högre produktivitet och löner.5 Detta gäller särskilt 
Stockholm, som är Sveriges största regionala arbetsmarknad och skiljer ut sig genom 
hög koncentration av humankapital och stor branschmässig bredd. Nyare forskning 
visar att arbetslivserfarenhet från Stockholms arbetsmarknad är förenad med en 
lönepremie som består även när individer senare flyttar till mindre städer, vilket 
talar för att premien delvis speglar lärande och humankapitalackumulation.6 
Bostadshinder som minskar rörligheten till Stockholm riskerar därför att få nega-
tiva effekter inte bara för enskilda företag, utan även för produktivitet och tillväxt 
i svensk ekonomi.

Mot denna bakgrund fokuserar rapporten i nästa avsnitt på Stockholm. Det är 
Sveriges största arbetsmarknadsregion, det tydligaste exemplet på hur bostadsmark
naden påverkar kompetensförsörjningen och den region där hyresregleringens sam-
hällsekonomiska kostnader enligt tillgängliga skattningar är störst.

3  Se Donner (2025) för en detaljerad förklaring av beräkningarna.
4  Frycklund (2019)
5  Forskningen sammanfattas i Tillväxtanalys (2021)
6  Eliasson och Westerlund (2023)
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3.	Stockholm visar hur 
hyresmarknaden 
försvårar kompe­
tensförsörjningen

I Sveriges största arbetsmarknadsregion är kompetensbristen stor. Nära hälften av 
Stockholms företag uppger att brist på personal med relevant kompetens utgör ett 
betydande tillväxthinder.7 Stockholms Handelskammare har upprepade gånger 
påtalat problemet och dess koppling till hyresregleringen.8 Hyresmarknaden för-
klarar inte all kompetensbrist, men den utgör en betydande friktion som dämpar 
rörligheten på arbetsmarknaden.

3.1	 Begränsad tillgång på hyresrätter utgör en 
friktion på arbetsmarknaden

När långsiktigt attraktiva hyreskontrakt är svåra att få tag på blir det svårare för 
människor att flytta dit jobben finns.

Det drabbar särskilt tre grupper. Utländsk specialistkompetens saknar i regel kötid, 
lokala kontakter och kunskap om den svenska bostadsmarknaden, men behöver 
ofta hitta ett fungerande boende snabbt. Svensk arbetskraft från andra delar av 
landet kan avstå från att söka eller acceptera jobb i Stockholm om boendesitua
tionen framstår som för dyr, osäker eller praktiskt svår att lösa. Unga och nyut
examinerade har ofta begränsat kapital och kort kötid. Bostadsmarknaden orsakar 
inte ensam kompetensbristen, men den gör matchningen på arbetsmarknaden sämre 
genom att höja trösklarna för den som önskar flytta till en växande arbetsmarknads
region. Eftersom bostadspriserna dessutom generellt är högre i Stockholm än i övriga 
Sverige, vilket i sig kan försvåra en flytt, är en lättillgänglig hyresmarknad särskilt 
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 innebär i praktiken: hur bruksvärdessystemet 
påverkar tillgången till hyresrätter, vilka lägenheter som faktiskt blir tillgängliga 
för hushåll med kort kötid och vilka alternativ som återstår när förstahandsmark-
naden inte fungerar. Att arbetsgivare ibland behöver hjälpa nyanställda att hitta 
boende visar att hyresrätten inte har den funktion som den borde ha på en rörlig 
arbetsmarknad.

3.2	 Bruksvärdessystemet och dess effekter
Bruksvärdessystemet innebär att hyror inte får anpassas fritt efter hushållens 
betalningsvilja. I stället bestäms hyrorna i huvudsak genom förhandlingar mellan 
fastighetsägare och hyresgästorganisationer. Om en hyresgäst anser att hyran är för 
hög kan den prövas av hyresnämnden, som bedömer om hyran är skälig i relation 
till lägenhetens egenskaper och hyran i likvärdiga lägenheter. Systemet innebär att 
hyran kan spegla faktorer som storlek, standard och vissa lägesegenskaper, men 
inte fullt ut den efterfrågan som finns på ett visst läge eller en viss typ av bostad.

Effekterna skiljer sig mellan olika delar av landet. På svagare bostadsmarknader 
kan problemet vara att hyrorna anpassas långsamt nedåt när efterfrågan faller, 
vilket kan bidra till mer långvariga vakanser och högre hyror än på en friare mark-
nad.9 I Stockholm och andra tillväxtregioner är problemet det omvända. Där hålls 
hyrorna i attraktiva delar av beståndet ofta nere relativt den nivå som skulle uppstå 
på en friare marknad. Resultatet blir inte att efterfrågan försvinner, utan att till-
gången till dessa lägenheter fördelas på andra sätt.

Det viktiga är därför inte bara hur många hyresrätter som finns i Stockholm, utan 
vilka delar av beståndet som faktiskt är tillgängliga för olika hushåll. För den som 
redan har lång kötid (eller är nöjd med sitt boende, och därmed inte har någon 
större kostnad att vänta) eller goda kontakter kan stora delar av beståndet på sikt 
vara möjliga att nå. Eftersom kötiden successivt ökat under lång tid kommer det 
sannolikt att fortsätta bli svårare för den som saknar en stor mängd upparbetad 
kötid (se avsnitt 4.1).

För den som flyttar till Stockholm för arbete eller studier är situationen en annan. 
Då består det praktiskt tillgängliga utbudet ofta av nyproduktion med högre hyror, 
lägenheter längre från innerstaden och andrahandskontrakt. Det effektiva utbudet 
är därför betydligt mindre än det fysiska hyresbeståndet.

Skillnaderna förstärks av att hyrorna varierar mellan olika delar av beståndet på 
ett sätt som inte fullt ut speglar hushållens värdering av läge och attraktivitet. 
Äldre lägenheter har ofta lägre hyror än nyare lägenheter, delvis därför att stigande 
byggkostnader har lett till högre hyror i nyproduktionen medan hyrorna i det äldre 
beståndet har varit mer trögrörliga. Denna hyressplittring innebär att efterfrågan 

9  I Donner (2025) använder författaren samma metod som en tidigare analys i Finanspolitiska rådet (2019) men med 
uppdaterade data för att estimera jämviktshyror i olika tätorter. Analysen visar att medianhyran är högre än den för­
väntade jämviktshyran på ett flertal platser utanför storstäderna, exempelvis i Sundsvall, Linköping, Västerås, Helsingborg 
och Uppsala.
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koncentreras till äldre och relativt billigare lägenheter, samtidigt som incitamenten 
att lämna sådana lägenheter blir svaga.10 Följden blir att rörligheten minskar och att 
de mest attraktiva delarna av beståndet blir svåra att nå för hushåll utan lång kötid 
eller etablerad ställning på bostadsmarknaden.

När hyran inte får spela en större roll för hur lägenheter omsätts och fördelas tar 
andra mekanismer över. I Stockholm sker detta framför allt genom kötid, kontakter 
och andrahandsmarknader. Dessa mekanismer ersätter inte bara priset; de förändrar 
också vilka hushåll som har möjlighet att få tillgång till olika bostäder. Unga, nyin-
flyttade och internationell arbetskraft har ofta kort kötid, begränsade kontaktnät 
och svag kunskap om den lokala bostadsmarknaden. För dem blir valet sällan ett 
öppet val mellan olika hyresbostäder med olika kombinationer av hyra, läge, storlek 
och standard. Valet står i stället ofta mellan ett mindre attraktivt men tillgängligt 
förstahandskontrakt, ett dyrt och osäkert andrahandsboende eller att avstå från att 
flytta till Stockholm.

På en friare hyresmarknad skulle hyrorna sannolikt vara högre i de delar av bestån-
det där dagens hyror ligger långt under hushållens betalningsvilja. Det skulle inte 
innebära att boendekostnaderna generellt blir lägre. Däremot skulle valet mellan 
olika bostäder bli mer öppet. Hushåll skulle i större utsträckning kunna väga hyra 
mot läge, storlek, standard och andra egenskaper, i stället för att hänvisas till det 
begränsade utbud som råkar vara tillgängligt utifrån kötid, kontakter eller andra-
handsmarknaden. Dagens system begränsar därför inte bara tillgången till attrak-
tiva hyresrätter; det begränsar också hushållens möjlighet att själva välja vilken 
kombination av boendekostnad och bostadsegenskaper som passar deras situation. 
Det är särskilt problematiskt ur ett kompetensförsörjningsperspektiv, eftersom 
systemet skapar störst begränsningar för många av de hushåll som har störst behov 
av att snabbt kunna flytta till Stockholm.

3.3	 Hyresmarknaden för individer med kort kötid
Kötid kan förstås som ett slags valuta för att införskaffa ett förstahandskontrakt. 
Ju mer attraktiv en lägenhet är i termer av hyra, standard, läge och andra egen
skaper, desto längre kötid krävs. Exempelvis kräver lägenheter i innerstaden längre 
kötid än lägenheter i närförorter, vilka i sin tur kräver längre kötid än lägenheter 
i ytterförorter.11 De mest attraktiva lägenheterna kräver uppemot 40 år i kötid.

Kön hos Stockholms Bostadsförmedling bestod av nästan 900 000 personer i slutet 
av 2025, vilket är fler personer än lägenheter som totalt förmedlats sedan 1947 
(totalt 730 000 lägenheter). Om nuvarande ökningstakt håller i sig kommer kön att 
vara uppe i en miljon människor runt 2028/2029. Köns storlek ska inte tolkas som 
att alla köande omedelbart söker bostad. Den visar däremot att kötid har blivit en 

10  Jörnmark (2026)
11  Donner (2025)
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värdefull option och att många hushåll ser det som rationellt att ackumulera kötid 
långt innan de behöver flytta.

Under 2025 förmedlades 13 257 ordinarie hyresrätter, varav 1 725 gick till personer 
med 0–2 års kötid. Under 2025 var den genomsnittliga kötiden för förmedlade 
hyresrättskontrakt12 ungefär 9 år.

Snittet döljer dock stora skillnader i hur länge personer väntar innan de accepterar 
en hyresrätt (se figur 2). Mellan 2020 och 2025 förmedlades ca 9 procent av alla 
lägenheter till personer med 0–2 års kötid. Över hälften av alla lägenheter förmed­
lades med en kötid på 4–12 år. Ungefär 3 procent förmedlades på kötider över 20 år.

Figur 2. Stora skillnader i hur lång kötid olika lägenheter kräver.

Förmedlade ordinarie förstahandskontrakt efter den kötid som krävdes, 2020–2025.13
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Totalt har 63 412 lägenheter förmedlats under 2020–2025, varav 5 582 till personer 
med kötid mellan 0 och 2 år och 6 286 mellan 2 och 4 år. Hyran per kvadratmeter 
i dessa lägenheter är betydligt högre än genomsnittet bland förmedlade lägenheter. 
För lägenheter som krävde kötid på 0–2 år och 2–4 år var genomsnittshyran 2 656 
respektive 2 425 kronor per kvadratmeter och år. Motsvarande siffra för alla för­
medlade lägenheter var 2 028 kronor.14

De fyra vanligaste stadsdelarna för lägenheter med under 2 år i kötid var Barkarby­
staden, Ursvik, Södertälje Centrum och Vega (se figur 3), alla utanför Stockholms 
kommun och långt ifrån innerstaden.

12  Notera att detta enbart inkluderar ordinarie hyreskontrakt. Ungdomslägenheter, korttidskontrakt, seniorlägenheter etc. 
är exkluderade.
13  Tvååriga intervall där gränsvärdet tillhör det övre intervallet. Exakt 2 års kötid räknas till 2–4 år. Urval: ordinarie första-
handskontrakt. Ungdoms-, student-, senior-, korttids- och övriga specialkontrakt är exkluderade.
14  Uppgifterna avser ordinarie hyresrätter. Mönstret att lägenheterna som förmedlas till en kortare kötid också har högre 
hyra per kvadratmeter finns kvar även om man jämför lägenheter som har samma antal rum.



10 Svenskt Näringsliv
September 2026

Figur 3. Förstahandskontrakt med kort kötid förmedlas främst utanför de mest centrala 
lägena.

Vanligaste stadsdelarna för ordinarie förstahandskontrakt som förmedlats till personer med 
0–2 års kötid, januari 2020–februari 2026.
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Det är också tydligt att nybyggda lägenheter är betydligt vanligare vid kortare 
kötider. Mellan 2020 och 2025 var 48 procent av alla lägenheter med en kötid 
på högst 2 år nybyggen. Vid 9–11 års kötid har andelen sjunkit till 17,5 procent. 
Detta sjunker sedan stadigt allteftersom den sökandes kötid stiger (se figur 4), för 
att slutligen nå 2,5 procent för individer med 30+ år i kötid. Detta är förenligt med 
att nybyggda lägenheter, sannolikt för att de i allmänhet har högre hyra, är mindre 
attraktiva än det övriga beståndet.

Figur 4. Nybyggnation är vanligare bland kortare kötider.

Andel nybyggda lägenheter bland förmedlade ordinarie förstahandskontrakt per kötidsintervall, 
2020–2025.
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Figur 5 använder bostadsrättspris/kvm som en grov indikator på kommunens att-
raktivitet, och visar att de områden där flest lägenheter förmedlas till personer med 
0–2 års kötid ofta har betydligt lägre bostadsrättspriser än länssnittet, samtidigt 
som hyrorna för de förmedlade hyresrätterna ligger över genomsnittet för de lägen-
heter som förmedlades via bostadskön under samma tidsperiod. För hushåll utan 
kötid är det tillgängliga förstahandsutbudet i praktiken begränsat till lägenheter 
med högre hyror i lägen som marknaden i övrigt värderar lägre än Stockholms mest 
attraktiva delar.

Figur 5. Kort kötid ger höga hyror i lägen med lägre marknadsvärde.

Hyra per kvadratmeter för lägenheter med 0–2 års kötid jämförs med genomsnittet för alla för­
medlade lägenheter; bostadsrättspris per kvadratmeter används som indikator på kommunens 
attraktivitet.15

64,7 %
48,2 %

24,1 % 27,6 %18,8 %

86,5 %

34,7 %

4,1 % 1,2 %

-50,6 %

-7,2 %

-61,9 % -54,5 %-60,7 %
-38,4 %-45,6 %

-61,9 %

-15,6 %

0

100

50

-50

Pris/kvm

A
vv

ik
el

se
 (%

)

Hyra/månad/kvm

Bark
arb

ysta
den

(Jä
rfä

lla
)

Blombacka

(S
ödertä

lje
)

Bollm
ora

(T
yre

sö
)

Fisk
sä

tra

(N
acka)

Centru
m

(S
ödertä

lje
)

Häggvik

(S
olle

ntu
na)

M
ärst

a C
entru

m

(S
igtu

na)
Vega

(H
aninge)

Ursv
ik

(S
undbyberg

)

Källa: Stockholms Bostadsförmedling, Svensk Mäklarstatistik

Bilden av en hyresmarknad där nyinflyttade personer möter höga hyror återfinns 
även i en analys genomförd av Eurostat,16 som utvärderar kostnaden att bo i olika 
städer för tjänstemän anställda i EU. Avsikten är att kostnaderna ska reflektera 
vad tjänstemännen faktiskt betalar, och kan därför sägas illustrera vilken typ av 
bostadskostnad som internationell kompetens möter när de ska flytta till Stockholm. 
I Eurostat/ISRP:s jämförelse av genomsnittliga marknadshyror för lägenheter låg 
Stockholm tredje högst bland EU-städerna, efter Dublin och Köpenhamn. Jäm-
förelsen avser marknadsliknande hyror i utvalda bostadsområden och ska därför 
inte tolkas som ett mått på genomsnittliga bruksvärdeshyror i hela hyresbestån-
det. Månadshyrorna uppges vara 35 700 kronor för lägenheter med tre sovrum, 
29 200 kronor för lägenheter med två sovrum och 23 350 kronor för lägenheter med 

15  Hyra/månad/kvm avser förmedlade lägenheter med 0–2 års kötid jämfört med alla förmedlade lägenheter (ungdoms-, 
seniorlägenheter etc. exkluderade), januari 2020-februari 2026. Bostadsrättspris/kvm avser genomsnittligt pris i stads­
delens kommun jämfört med Stockholms län, maj 2025-maj 2026.
16  Eurostat och International Service for Remunerations and Pensions, ISRP-OECD (2026)
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ett sovrum. Notera att undersökningen är begränsad till områden som bedöms vara 
attraktiva för internationella tjänstemän att bo i.17

3.4	 Andra sätt att ordna hyrt boende – kontakter, 
andrahandskontrakt och olovlig handel

För den som inte får tillgång till ett passande förstahandskontrakt via bostadskön 
återstår andra sätt att ordna ett hyrt boende. Många privata hyresvärdar hanterar 
fördelningen av hyreskontrakt på egen hand, genom egna köer, intresseanmälningar, 
urvalskriterier eller andra förmedlingsvägar. Det gör marknaden svårare att över-
blicka för den som saknar lokal kunskap och kontakter.

Andrahandskontrakt är också en vanlig lösning för den som önskar hyra en bostad 
i Stockholm, men som inte hittat ett passande förstahandskontrakt. En rapport från 
Stockholms Handelskammare18 visar att den lösningen är både dyr och osäker. 
Andrahandshyror i Stockholms län var i snitt dubbelt så höga som förstahands
hyrorna. I Stockholms stad var andrahandshyrorna i genomsnitt 149 procent högre. 
Den genomsnittliga löptiden på kontrakten var ett år och det var ett stort antal 
sökande på varje annons. Den som bor med andrahands- eller andra korttids
kontrakt saknar ofta helt besittningsskydd.19

Det förekommer även olovlig handel med förstahandskontrakt. På grund av att 
hyran inte fullt ut speglar betalningsviljan har hyreskontrakt ett implicit värde. 
Detta skapar en marknad för handel med kontrakt som i dagsläget är kriminali-
serad. Handel med hyreskontrakt förekommer ändå, men det saknas tillförlitlig 
statistik på dess omfattning.

17  Eurostat/ISRP:s jämförelse avser inte genomsnittliga hyror i respektive stads hela hyresbestånd, utan marknadshyror 
för jämförbara bostäder i utvalda områden. Uppgifterna samlas in årligen från fastighetsmäklare/uthyrare och används för 
att jämföra levnadskostnader för internationella tjänstemän med Bryssel som referensstad. Mäklare ombeds lämna ob­
serverade månadshyror, exklusive avgifter och utilities, för omöblerade bostäder av god till mycket god standard, men inte 
lyxbostäder. De bostadstyper som jämförs är lägenheter med ett, två respektive tre sovrum samt radhus och friliggande 
hus. Urvalet avser bostäder i bostadsområden av god kvalitet, normalt nybyggda eller kraftigt moderniserade inom de 
senaste tio åren, och områdena väljs för att vara jämförbara mellan städer samt relevanta för internationella tjänstemän 
och andra professionella grupper som betalar sin hyra själva. För Stockholm omfattar lägenhetsurvalet Östermalm, Kungs­
holmen, Vasastan, Södermalm, Norrmalm, Birkastan och Hammarby Sjöstad.
18  Stockholms Handelskammare (2022)
19  Bengtsson (2025)
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4.	Växande 
utanförskap på 
Stockholms 
bostadsmarknad

Resultatet av dagens fördelningsmekanismer är en hyresmarknad där vissa hushåll 
har tillgång till attraktiva lägenheter med relativt låga hyror, medan andra har svårt 
att hitta ett långsiktigt stabilt och ändamålsenligt boende. Skillnaden föreligger 
inte bara mellan dem som har och inte har ett förstahandskontrakt; ju starkare 
ställning ett hushåll redan har på bostadsmarknaden, desto bättre möjligheter har 
det att ackumulera kötid, använda kontakter och till slut få tillgång till en mer 
attraktiv hyresrätt.

Detta får konsekvenser som går utöver effekterna på kompetensförsörjningen. När 
kötiderna till de mest attraktiva lägenheterna blir allt längre minskar yngre genera-
tioners möjlighet att få tillgång till innerstadens hyresbestånd. När hyran inte fullt 
ut speglar läge, standard och efterfrågan försvagas också incitamenten att anpassa 
boendets storlek när hushållets behov förändras. Samtidigt skapas ett implicit värde 
i attraktiva hyreskontrakt, som kan realiseras genom ombildningar, svarthandel 
eller andra sätt att använda bostäderna än som långsiktiga hyresbostäder.

Dagens system har dessutom svag fördelningspolitisk träffsäkerhet. Kötid, kontakter 
och etablering på bostadsmarknaden är inte detsamma som låg betalningsförmåga, 
stort bostadsbehov eller behov av att kunna flytta till arbete och studier. Det finns 
därför lite som talar för att dagens fördelningsmekanismer säkerställer att attraktiva 
hyresrätter går till de hushåll som har störst behov av dem, samtidigt som kost
naderna för hyresregleringen är omfattande. Dessa problem är i sig legitima skäl 
att reformera hyresmarknaden.

4.1	 Attraktiva hyresrätter stängs gradvis för nya 
generationer

Kötiden för att få en hyresrätt i innerstaden har stigit över tid. Den genomsnittliga 
kötiden för förstahandskontrakt i Stockholms innerstad var 21 år under 2025. 
Mellan 2003 och 2009 var kötiden för att få en lägenhet i innerstaden stabil och 
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i genomsnitt 12,6 år. Sedan 2010 har antalet år den genomsnittliga individen köat 
för att få en lägenhet i innerstaden ökat med i snitt 0,47 per år.20

Om ökningstakten håller i sig skulle den som ställer sig i bostadskön 2026 få en 
genomsnittlig hyresrätt i Stockholms innerstad om drygt 40 år (figur 6). Med 
samma antagande skulle en person som föds 2026 och ställer sig i bostadskön på 
sin 18-årsdag få en genomsnittlig hyresrätt efter 56 år, på sin 74-årsdag. Med andra 
ord närmar vi oss ett tillstånd där det kommer vara mycket svårt för yngre genera-
tioner att få en hyresrätt i innerstaden via bostadskön.

Figur 6. Tillgången till innerstadens hyresrätter förskjuts mot äldre hushåll.

Illustrativ framskrivning baserad på utvecklingen av genomsnittlig kötid för ordi
narie förstahandskontrakt i innerstaden, 2010–2025.21
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Källa: Egna beräkningar, Stockholms Bostadsförmedling och Donner (2024).

Att kötiderna blir längre innebär också att tillgången till innerstadens hyresrätter 
förskjuts mot äldre hushåll. Data från Stockholms Bostadsförmedling visar också, 
i en rapport från Stockholms Handelskammare,22 att de som får ett förstahands
kontrakt i Stockholms innerstad i snitt blir allt äldre. År 2023 var genomsnitts
åldern nästan uppe i 50 år. 2003 gick 5 procent av alla lägenheter i Stockholms 
innerstad till personer över 60. Under 2023 var motsvarande siffra 22 procent. 
Samma mönster finns i andra delar av Stockholm, om än inte lika starkt. Stock-

20  95-procentigt konfidensintervall är 0,39–0,56 år
21  Nybyggda lägenheter är exkluderade. Om de inkluderas påverkas inte resultatet materiellt. Enbart ordinarie hyres­
rätter inkluderade. Urval: ordinarie förstahandskontrakt. Ungdoms-, student-, senior-, korttids- och övriga specialkon­
trakt är exkluderade.
22  Donner (2025)
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holms innerstad har gått från att bestå av cirka 18 procent äldre (65+) hyresgäster 
till uppåt 23 procent mellan 2010 och 2023.

4.2	 Underutnyttjande av bostadsyta
Hyresregleringen skapar inlåsningseffekter som minskar omsättningen i beståndet. 
Hushåll som bor i en attraktiv lägenhet med låg hyra har svaga incitament att flytta, 
även när hushållets behov förändras. Det kan exempelvis gälla hushåll som bor 
kvar på en större yta efter att barn har flyttat hemifrån eller efter andra föränd-
ringar i hushållets sammansättning. Därmed utnyttjas inte delar av bostadsytan 
till sin fulla potential eftersom färre individer får plats på samma yta. En skattning 
indikerar att fri hyressättning skulle göra att 15,2 procent fler människor, nästan 
16 000 personer, skulle kunna bo i de befintliga hyreslägenheterna i centrala Stock-
holm,23 eftersom samma boyta skulle bli tillgänglig för fler personer.

Låga hyror kan också bidra till att delar av hyresbeståndet inte används som perma-
nent bostad. En studie24 visar att 7,3 procent av hyreslägenheterna i Storstockholm 
saknade folkbokförd person under 2023, medan den registrerade vakansgraden 
var 0,2 procent 2021. Lägenheterna är alltså inte vakanta i formell mening, men 
saknar enligt folkbokföringen permanent boende. En möjlig tolkning är att delar av 
beståndet används som sekundärbostäder eller på andra sätt än som primär bostad. 
Studien visar också att andelen lägenheter utan folkbokförd person är lägre i kom
muner med högre medianhyror.

Resultaten ovan tyder på att hyresregleringen inte bara skapar köer, utan också 
bidrar till att delar av det befintliga beståndet används ineffektivt genom att lägen-
heter behålls utan att fungera som permanenta bostäder.

4.3	 Hyresrätter försvinner när implicita värden 
realiseras

Ytterligare en effekt av hyresregleringen är att ett stort antal hyresrätter har 
ombildats till bostadsrätter, för att ge ägaren och de boende större möjligheter att 
realisera hyresrätternas implicita marknadsvärde. Även om de boende ofta får köpa 
lägenheterna till ett pris under det bedömda marknadsvärdet kan ombildningen 
vara lönsam både för fastighetsägaren och för hyresgästerna.

Totalt ombildades 190 000 lägenheter i Sverige mellan år 2000 och 2021, varav 
70 procent i Stockholms län. Trots att det också byggdes nya hyresrätter minskade 
antalet hyresrätter i Stockholm med 58 000 netto under samma period.25

23  Donner (2023)
24  Gunnelin, Hungria-Gunnelin, Hullgren och Söderberg (2024)
25  Donner (2025)
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Detta är inte bara ett historiskt fenomen; det pågår fortfarande.26 Figur 7 visar hur 
andelen hyresrätter och hyresgäster sjunkit sedan 2015 i Stockholms innerstad. Så 
länge skillnaden mellan värdet som hyresfastighet och värdet som bostadsrätter är 
stor finns ett fortsatt ombildningstryck. Ombildningar innebär inte bara en föränd-
ring av upplåtelseform. De minskar också det bestånd som skulle kunna fungera 
som en stabil inträdesväg för unga, nyinflyttade och personer som behöver flytta 
till Stockholm för arbete eller studier. Detta är också en utveckling som sannolikt 
är svår att vända, eftersom en ombildning normalt innebär en varaktig förändring 
av upplåtelseformen. Ombildningar kan därför få långvariga effekter på hyresrät-
tens funktion som inträdesform.

Figur 7. Hyresrätten minskar som andel av både boende och bostadsbestånd i innerstaden.

Hyresgäster som andel av de boende och hyresrätter som andel av bostadsbeståndet, Stockholms 
innerstad.

40 %

39 %

38 %

37 %

36 %

35 %

2015 2019 2023

Hyresgäster Hyresrätter

Källa: SCB

Ett annat sätt att realisera det implicita värdet i en hyresrätt är att använda den för 
hotellverksamhet eller annan korttidsuthyrning i stället för som långsiktig bostad. 
Sveriges Radio27 har exempelvis identifierat över 100 privata hyresfastigheter 
i Stockholm där flera lägenheter hyrts ut som hotell via mellanhänder. Detta är inte 
samma sak som ombildning, men illustrerar hur reglerade hyror kan skapa incita-
ment att söka andra sätt att realisera värde ur hyresbeståndet.

26  SVT Nyheter Stockholm (2026)
27  Sveriges Radio (2025)
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4.4	 Kösystemet missgynnar hushåll som inte kan 
vänta länge

Hyresregleringen försvaras ofta med sociala argument. Lägre hyror i attraktiva 
områden antas göra det möjligt för hushåll med lägre inkomster att bo i lägen där 
de annars hade haft svårt att hyra bostad. OECD (2025) konstaterar dock att den 
svenska hyresregleringen inte har gjort hyresboende överkomligt för låginkomsthus-
håll. Tvärtom lägger en stor andel av hyresgästerna i den lägsta inkomstkvintilen 
mer än 40 procent av sin disponibla inkomst på hyra. OECD framhåller också att 
de största indirekta subventionerna tenderar att finnas i stora lägenheter i de mest 
attraktiva delmarknaderna.

Det talar för att hyresregleringen är ett fördelningspolitiskt instrument med svag 
träffsäkerhet: den sänker hyran för dem som får tillgång till attraktiva kontrakt, 
men tillgången styrs inte av behov utan av kötid och kontakter. En studie28 visar 
även att skillnaden mellan en skattad marknadshyra och den faktiska hyran är 
större för dem med högre inkomster. Subventionen är som störst för stora lägen
heter med högre hyror, och sådana efterfrågas i praktiken oftare av hushåll med 
högre inkomster. Detta utesluter inte att hyresregleringen kan gynna personer med 
låga inkomster som får tillgång till attraktiva kontrakt, men studien ger inte stöd 
för att subventionerna främst tillfaller dem.

En möjlig förklaring är att individer har olika förutsättningar att vänta på ett 
hyreskontrakt som är tillräckligt attraktivt för att tacka ja till. Den som redan har 
ett fungerande och tillfredsställande boende kan vänta länge på ett mer attraktivt 
kontrakt, medan den som snabbt behöver en bostad inte kan vänta i decennier, 
även om behovet av bostad är stort.

Data från bostadsförmedlingen visar att lägenheter med kort kötid generellt har 
högre hyror per kvadratmeter och ofta ligger i områden utanför innerstaden (se 
avsnitt 3.3). Lägenheter i innerstaden har generellt längre kötider än lägenheter 
i närförorter, vilka i sin tur kräver längre kötider än lägenheter i ytterförorter.

Resultatet blir att de mest attraktiva lägenheterna sannolikt ofta tillfaller hushåll 
som redan har ett boende de är nöjda med. Detta kan gälla både hushåll som redan 
bor i hyresrätt och hushåll som löser sitt boende på annat sätt, exempelvis genom 
att äga sitt boende, medan de ackumulerar kötid. Ju bättre hushållets nuvarande 
boendesituation är, desto längre kan det vänta på ett förstahandskontrakt som är 
tillräckligt attraktivt för att motivera en flytt.

Det finns även andra sätt att belysa systemets fördelningspolitiska profil. Ett är att 
studera vilka hushåll som bor i attraktiva delar av det befintliga beståndet. Ett 
annat är att studera vilka hushåll som får tillgång till reglerade kontrakt över tid. 
Båda sätten berör olika mekanismer och populationer, men är relevanta för att 
förstå hyresregleringens fördelningseffekter.

28  Donner och Kopsch (2023a)
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I Stockholms innerstad är inkomsterna generellt högre i bostadsrätter än i hyres
rätter, men hyresrätten är inte en boendeform där hushåll med lägre inkomst domi-
nerar. Under slutet av 2021 var 29 procent av allmännyttans hyresrätter bebodda 
av ett hushåll i inkomstkvartil 1, den lägsta ekonomiska standarden. Motsvarande 
siffra för privata hyresrätter var 21 procent.29 Motsvarande siffror för inkomst-
kvartil 4, det vill säga den högsta ekonomiska standarden enligt samma mått, var 
28 procent för allmännyttan och 35 procent för privata hyresrätter.30 Hyresrätter 
i innerstaden domineras alltså inte av hushåll med låga inkomster. I både allmän
nyttan och det privata beståndet finns betydande grupper med hög ekonomisk stan-
dard. Samtidigt visar samma material att låginkomsthushåll fortfarande är tydligt 
representerade, särskilt i allmännyttan. Frågan är därför inte om dagens system har 
fördelningseffekter, utan om det är ett träffsäkert sätt att nå sociala mål.

Vilka som bor i hyresrätter förändras också över tid. En studie31 på data från Stock-
holms Bostadsförmedling, som förmedlar lägenheter över hela Stockholms län och 
vissa angränsande kommuner, visar att den genomsnittliga individen som fick ett 
hyreskontrakt i Stockholms innerstad under 2011–2016 var 43 år gammal och hade 
en årsinkomst på 487 761 kronor. Den genomsnittliga inkomsten i Stockholms län 
var 30 procent lägre32 för individer i åldern 20–64. Individerna hade i snitt väntat 
15 år i kön, och 46 procent bodde redan i Stockholms innerstad. Studien exkluderade 
nybyggnation och olika former av specialkontrakt, som exempelvis ungdomslägen
heter.

Om detta mönster har bestått efter studiens slutdatum är det möjligt att den socio
ekonomiska profilen bland de hushåll som får tillgång till reglerade förstahands-
kontrakt gradvis har stärkts över tid. Att de hushåll som får tillgång till reglerade 
kontrakt i Stockholms innerstad i genomsnitt har relativt höga inkomster talar för 
att systemets fördelningspolitiska träffsäkerhet är svag även i inflödet till beståndet.

Tillsammans pekar dessa datapunkter i samma riktning. Innerstadens befintliga 
hyresbestånd domineras inte av låginkomsthushåll, och inflödet till reglerade kon-
trakt i Stockholms innerstad verkar inte heller vara tydligt riktat mot hushåll med 
låga inkomster. Det innebär inte att låginkomsthushåll saknas i hyresbeståndet, 
men det visar att hyresregleringen är ett trubbigt och indirekt sätt att uppnå social 
blandning eller stödja hushåll med svag betalningsförmåga.

De tillgängliga datapunkterna ger inte en fullständig bild av hyresregleringens 
fördelningsprofil, men de pekar inte mot att systemet på ett träffsäkert sätt gynnar 
hushåll med svag betalningsförmåga. Frågan bör analyseras mer systematiskt.

29  Inkomstkvartilerna avser hushållens ekonomiska standard, mätt i kronor per konsumtionsenhet. Kvartilgränserna är 
beräknade för totalbefolkningen 2021 och ska därför inte tolkas som kvartiler inom Stockholms innerstad eller inom 
hyresbeståndet. Kvartil 1 avser den fjärdedel av befolkningen med lägst ekonomisk standard och kvartil 4 den fjärdedel 
med högst ekonomisk standard. Gränsen för kvartil 1 var 189 388 kronor per konsumtionsenhet. Måttet avser ekonomisk 
standard på hushållsnivå och är därför inte direkt jämförbart med individuell arbetsinkomst.
30  Grander (2023)
31  Donner och Kopsch (2023b)
32  Enligt officiell statistik var den genomsnittliga inkomsten i Stockholmsregionen för personer mellan 20 och 64 år 
323 300 kronor år 2011, med en median på 290 000 kronor. År 2016 hade genomsnittet stigit till 367 200 kronor och 
medianen till 331 300 kronor. Genomsnittet för perioden 2011–2016 som helhet var 343 700 kronor per år.
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5.	 Reformera hyres­
marknaden för att 
öka rörligheten

Dagens hyresmarknad skapar betydande problem i Stockholm och andra tillväxt
regioner. Den gör det svårt för unga och nyinflyttade att hitta ett stabilt boende. 
Beståndet används ineffektivt och de största fördelarna i systemet tillfaller ofta 
hushåll med stark ställning på bostadsmarknaden. I förlängningen hämmar detta 
svensk tillväxt genom att försvåra för människor att flytta dit jobben finns och för 
företag att rekrytera den kompetens de behöver.

Problemet är inte bara brist på hyresrätter som sådan, utan att individer med 
svag etablering på den lokala bostadsmarknaden i praktiken saknar möjlighet att 
använda sin betalningsförmåga för att välja mellan olika typer av hyresbostäder. 
Tillgången till attraktiva hyresrätter fördelas i stället genom kötid, kontakter och 
andra formella eller informella mekanismer. För den som flyttar till Stockholm 
innebär det ofta att valet inte står mellan en bättre lägenhet till högre hyra och en 
enklare lägenhet till lägre hyra på olika platser i staden, utan mellan ett begränsat 
förstahandsutbud långt från de mest attraktiva lägena och dyra eller osäkra lös-
ningar via andrahandsmarknaden.

För att hantera de problem som bruksvärdessystemet inte förmår lösa har det suc-
cessivt kompletterats med undantag och särlösningar, exempelvis presumtionshyror. 
Parallellt försöker privata aktörer hantera svårigheterna att få tillgång till bostäder, 
exempelvis genom att arbetsgivare ordnar boende åt anställda. Sådana initiativ kan 
underlätta rekrytering och inflyttning, men löser inte de grundläggande problemen 
med långa köer och begränsad rörlighet på hyresmarknaden som helhet. Behovet av 
både undantag och kompletterande bostadslösningar talar för en bredare reform av 
hyressättningen, så att hyresmarknaden bättre kan möta behoven på en modern och 
rörlig arbetsmarknad.

Hyressystemet försvaras ofta på fördelningspolitiska grunder. Även om sådana 
effekter finns är bruksvärdessystemet ett trubbigt och samhällsekonomiskt kost-
samt verktyg för att uppnå sociala mål. Det håller nere hyror även för hushåll som 
inte har behov av stöd, samtidigt som många unga, nyinflyttade och personer som 
behöver flytta till arbete eller studier stängs ute från attraktiva delar av beståndet. 
Det finns mer effektiva och träffsäkra metoder för att hantera fördelningspolitiska 
mål än att reglera hela hyresmarknaden.
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Mot denna bakgrund finns ett tydligt behov av att reformera hyressystemet. Ytterst 
handlar frågan om vilken funktion hyresrätten ska ha: om den främst ska skydda 
fördelar som redan etablerade hushåll har, eller om den ska fungera som en väg in 
för människor som behöver flytta dit jobben och utbildningarna finns.

Friare hyressättning löser inte alla problem på bostadsmarknaden. Det ersätter inte 
behovet av ökat byggande eller fungerande infrastruktur. Men utan en reform av 
hyressättningen kommer stora delar av det befintliga beståndet även fortsättnings-
vis vara svårtillgängligt för dem som behöver flytta till städer där efterfrågan på 
hyresrätter är hög.

5.1	 Ökat byggande är viktigt, men löser inte 
tillgången till befintligt bestånd

Ökat byggande är en viktig del av en bättre fungerande bostadsmarknad. Ett större 
utbud kan på sikt minska trycket på bostadsmarknaden och göra det lättare för 
människor att hitta ett boende. Samtidigt kan nyproduktion inte ensamt lösa 
de problem som analyseras i denna rapport. Skälet är att problemet inte bara är 
hur många bostäder som finns, utan på vilka villkor det befintliga beståndet blir 
tillgängligt.

Nyproduktion utgör varje år en begränsad del av det totala bostadsbeståndet. 
Dessutom är de mest efterfrågade lägena ofta redan tätbebyggda, vilket begränsar 
möjligheten att bygga bort bristen på tillgängliga hyresrätter i just de delar av sta-
den där efterfrågan är som störst. Om stora delar av det befintliga beståndet förblir 
svåra att nå för hushåll utan lång kötid eller kontakter kommer rörlighetsproblemen 
därför att bestå även om det byggs fler bostäder.

Friare hyressättning skulle också förbättra prissignalerna i bostadsbyggandet. Det 
skulle göra det tydligare var efterfrågan på hyresrätter är stark och var nyproduk
tion har bäst förutsättningar att efterfrågas. På sikt kan ett större och bättre lokalise-
rat utbud bidra till att dämpa hyresnivåerna.

5.2	 Utgångspunkter för att reformera hyres­
systemet

En reform av hyressättningen bör utgå från att hyresrätten åter ska bli en boende
form som underlättar rörlighet. Det innebär inte att hyresgästers trygghet ska 
avskaffas eller att befintliga kontrakt ska förändras utan hänsyn till de hushåll som 
redan bor där. Det innebär däremot att hyran måste få sättas fritt när nya kontrakt 
tecknas, så att hushåll i större utsträckning kan välja mellan olika kombinationer 
av hyra, läge, standard och storlek.

Friare hyressättning bör införas där övergångsproblemen är minst och nyttan 
är störst: i nyproduktion och när lägenheter i det befintliga beståndet får nya 
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kontraktsinnehavare. När en lägenhet blir ledig bör hyran i större utsträckning 
kunna bestämmas av hyresvärden och den nya hyresgästen. Sittande hyresgäster kan 
hanteras på olika sätt. En övergång till friare hyror skulle innebära betydande för-
delningseffekter, särskilt i attraktiva delar av beståndet där dagens hyror ligger långt 
under den nivå som skulle råda på en friare marknad. En möjlighet är att successivt 
anpassa hyrorna på alla hyreskontrakt till marknadsnivå över ett antal år. Ett annat 
alternativ är att begränsa fri hyressättning till enbart nytecknade kontrakt och på 
så vis successivt fasa in marknadshyror i hela beståndet. Hanteringen av lägenhets-
byten måste också adresseras. Om lägenhetsbyten undantas från fri hyressättning 
kan det under en övergångsperiod upprätthålla en högre bytesrörlighet inom det 
reglerade beståndet. Samtidigt skulle reglerade kontrakt då kunna fortsätta cirku-
lera i ett parallellt system, vilket bevarar delar av deras implicita värde och innebär 
att en mindre andel av hyreskontrakten är marknadsmässigt prissatta vid en given 
tidpunkt.

Besittningsskyddet bör också värnas. Friare hyressättning behöver inte innebära 
att hyresgäster får svagare skydd under pågående kontrakt eller att hyror kan höjas 
godtyckligt.

Sociala mål bör hanteras direkt. Hushåll som behöver stöd för att klara sina boende-
kostnader bör mötas med riktade och transparenta åtgärder, inte genom generell 
reglering av hela hyresmarknaden.

Slutligen bör nyproduktionen få långsiktigt förutsägbara villkor. Dagens system 
med presumtionshyror har inneburit hyror närmare marknadsnivåer i nyproduk
tionen, men gäller bara under 15 år och skapar därmed osäkerhet om den lång-
siktiga hyressättningen. Friare hyressättning i nyproduktion skulle ge tydligare 
spelregler, bättre prissignaler och starkare incitament att bygga hyresrätter där 
efterfrågan är stark.

5.3	 Inför fri hyressättning
Friare hyressättning är en nödvändig del av en bostadspolitik som ska öka rörlig-
heten, förbättra kompetensförsörjningen och göra hyresrätten mer tillgänglig för 
dem som behöver flytta in i tillväxtregioner. Obalanserna på den svenska hyres-
marknaden växer, och det kommer bli allt större förändringar för de boende ju 
längre tid förändringen uteblir.

Ett reformprogram bör innehålla följande delar:

•	 Fri hyressättning bör på sikt omfatta hela beståndet. Som huvudregel bör 
lägenheter som får en ny kontraktsinnehavare omfattas av fri hyressättning. 
När en lägenhet sägs upp och hyrs ut på nytt bör hyran i större utsträckning 
kunna bestämmas av hyresvärden och den nya hyresgästen. Fri hyressättning 
bör i första hand avse hyran när ett nytt kontrakt tecknas. Under pågående 
kontrakt bör hyresgästen även fortsättningsvis ha ett starkt besittningsskydd 
och förutsägbara regler för hyresjusteringar.
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Befintliga kontrakt kan hanteras på olika sätt:

1.	 För befintliga kontrakt kan hyrorna successivt anpassas till marknadsnivåer 
under en övergångsperiod, exempelvis fem eller tio år. Fördelen med en 
sådan modell är att samma regler efter hand kommer att gälla i hela bestån-
det och att reformens effekter därmed får relativt snabbt genomslag.

2.	 Ett annat alternativ är att endast införa fri hyressättning när lägenheter får 
nya kontraktsinnehavare och att låta befintliga kontrakt ligga kvar enligt 
äldre regler. Det skulle innebära en mindre abrupt övergång för sittande 
hyresgäster, men också att olika delar av beståndet under lång tid omfattas 
av olika regler och att infasningen går särskilt långsamt i de mest attraktiva 
delarna av beståndet, där omsättningen i dag är låg.

•	 Nybyggda hyresrätter bör omfattas av fri hyressättning. Det skulle förbättra 
förutsättningarna för nyproduktion och bidra till ett ökat utbud av bostäder. 
Dagens system med presumtionshyror har inneburit inflyttningshyror närmare 
marknadsnivåer i nyproduktionen, men gäller bara under 15 år och skapar 
därmed osäkerhet om den långsiktiga hyressättningen. För att stimulera byggan-
det och skapa tydligare spelregler bör systemet med presumtionshyror ersättas 
av fri hyressättning för nybyggda lägenheter.
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