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Bostad 2030

"Sokes: Undertecknad siker liten hyresritt (20-30 kvm) i centrala Stockholm,
foretrdadesvis pa Sodermalm eller langs tunnelbanans roda linje. Ett extra plus
dr om ombildning till bostadsrdtt dr pd gang. Ligenheten kommer att anvin-
das sparsamt som overnattningsldagenhet for slikt och vanner varfor slitaget
kommer vara minimalt. Maxhyra: 2500 kronor per mdnad.” (Ostling 2013:2)
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Sammanfattning

Stodet for att marknadshyror skulle vara l6sningen péa bostadsbristen i
Sverige dr svagt givet den forskning och de internationella erfarenheter
som dterges i denna rapport. Bostadsbrist och hyresbestaind under stark
efterfragepress ar aterkommande teman for samtliga fem ldnder oavsett
hyresregim och bostadspolitik. Samtidigt framkommer det att problem
med underutnyttjande i det befintliga bestandet inte ér ett isolerat svenskt
fenomen. Danmark och Nederlinderna har samma problem med en kirna
av insiders som pa olika sitt overkonsumerar hyresreglerat boende.
Hyresreglering och effektivt utnyttjande har med andra ord svart att sam-
existera.

Trots forekomst av marknadshyror i Storbritannien, Tyskland och till
viss del Osterrike sa har dessa linder i likhet med 6vriga svart att halla
jamn takt med efterfragan i bostadsbyggandet. Storbritannien och Tysk-
land kan kompensera detta med ett bittre utnyttjande av den befintliga
hyresbostadsstocken. Samtidigt dr den tyska hyresgésten ororligare dn
den brittiska vilket bland annat forklaras av skillnader i vilken typ av upp-
latelseform som historiskt varit gynnad av den forda politiken.

Givet efterfragedkningar pa bostdder i de stora stiderna och de olika
hinder for ett 6kat byggande som férekommer i de olika linderna sa sti-
ger hyror och boendekostnader oavsett hyressittningssystem. Med des-
sa Okade kostnader foljer ocksa 6kade socioekonomiska skillnader mel-
lan de som har rad och de som inte har rad. Sociala bostdder i Tyskland
och Storbritannien efterfrigas i allt storre utstrickning av medelklassen.
[ Danmark och Nederlinderna uppstéar inldsningseffekter och 6verkon-
sumtion av hyresreglerat boende, vilket vi ocksé kdnner igen ifran Sverige.
I Nederlanderna rader en politisk ovilja mot att hdva hyresregleringarna
da det befaras att bostadsbidragssystemen istillet skulle 6verbelastas.

Det handlar snarare om en bred bostadspolitisk konsensus for att 16sa
bostadsbristen och den cykliska bostadsproduktionen. Att luta sig mot
marknadshyra eller reglerad hyra och tro att endera sidan har l6sningen
pa alla problem ricker inte. Detta eftersom rapporten visar att samtliga
linder oavsett hyresregim brottas med den rumsligt ojamnt fordelade ef-
terfragan.
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Inledning

Bostadsbristen #r akut i Sverige i allminhet och i Stockholm i synner-
het. Svarigheterna for ménniskor att hitta en bostad far en rad negati-
va sociala och ekonomiska konsekvenser. Problemet med att fa antalet
bostider att ricka till befolkningen oavsett konjunkturcykel eller firg pa
styrande parti har ocksa varit kant linge i Sverige (e.g. Bengtsson & An-
niasen 2006). Eftersom denna rapport har en utblickande och jamférande
utformning sa varfor inte helt forutsittningslost borja med att jimfora ut-
budet av hyresbostédder i Sverige och Tyskland en helt vanlig dag. Genom
slagningar i tvd olika s6kmotorer!! visar det sig att det finns 2 693 lediga
hyresldgenheter i Berlin och 1 578 i Stockholm. Om vi riknar folkmang-
den i respektive stad med omland, och kontrollerar for skillnader i storlek
sa finner vi att det finns klart fler lediga hyreslidgenheter i Stockholm &n
i Berlin. Hur stimmer det 6verens med bilden av bostadsbristen i Stock-
holm? Berlin har allt sedan aterféreningen 1990 varit kind som en stad
ddr man latt kan fa tag i en hyresldgenhet i ett nagorlunda centralt lige
samtidigt som vi matats med bilden av den omdjliga bostadssituationen
i Stockholm. Plotsligt verkar det som att det 4r littare att fa tag i en la-
genhet i Stockholm #n i Berlin. Tyska marknadshyror kontra forhandlade
svenska hyror. — Var dr egentligen bostadsbristen storst? Svaret dr kanske,
som sa ofta, ndgonstans i mitten. Inflyttningen &r stor till bada stiderna
och en redovisning av det lediga bestdndet sdger ingenting om hur efter-
fragan ser ut. I Stockholm stod 596 000 personer i den kommunala bost-
adskon vid arsskiftet 2017/2018 varav 14 % var aktivt sokande (Bostads-
formedlingen 2018). Det innebir att 84 000 ménniskor har ett utbud pa
ungefir 1 500 lediga privata och kommunala hyreslidgenheter att dela pa.

Samtidigt har det i bostadsbristens kolvatten foljt en intensifierad de-
batt kring hyresmodeller pa bostadsmarknaden. Foresprakare hivdar att
marknadshyror skulle leda till en friare prissattning vilket i sin tur result-
erar i fler bostidder och en 6kad rorlighet i bestandet (Goteborgsposten
2016, Aftonbladet 2016). Kritiker menar 4 andra sidan att marknadshy-
ror snarare leder till hogre hyror 6ver hela bestandet och en minskad
efterfragan fran medelinkomsthushall, vilket i férlingningen innebér en
formogenhetsoverforing fran hyresgister till fastighetsigare (Goteborg-
sposten 2016, Svenska Dagbladet 2016). Vad som da blir intressant mot
bakgrund av ovanstiende diskussion dr att titta pa erfarenheter fran ett
par andra linder med olika hyressittningssystem och se hur detta paver-
kar tex utnyttjande, rorlighet och byggande.

Forsok med mer marknadsanpassade hyressittningssystem har redan
provats och inforts till viss del i Sverige. Som ett verktyg for att sporra
okat byggande av hyresritter infordes presumtionshyra pa nyprodukti-
on ar 2006. Med presumtionshyra far fastighetsigaren kostnadstickning
for byggandet och en analys (SOU 2017:65) som gjorts visar att den nya
presumtionshyran ligger pa nivaer som &r sa hoga som marknaden tal
och att boendekostnaderna for en nyproducerad hyreslagenhet oversti-
ger boendekostnaderna for en bostadsritt av motsvarande storlek och i

1 Wohnungsboerse.net i Tyskland och hyrabostad.se och bostad.stockholm.se i Sverige besoktes bada den
26 februari 2018. For Stockholm redovisas bade privata (1396) och allméinnyttiga (182) hyresligenheter. Se
dven bilaga 1 for fler jamforelser med andra europeiska stider.
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samma lige (Hyresgistforeningen 2013a). Presumtionshyrorna har med
andra ord inte lyckats fa i gdng bostadsbyggandet i den utstrickning som
manga hoppats och dirmed har dven debatten svingt till att handla om
det befintliga bestandet och fragor kring rorlighet och underutnyttjande.
I rapporten kommer bada dessa aspekter, nybyggnation och utnyttjande
av befintligt bestand, att diskuteras vidare.

Samtidigt upplever vi en slags revansch for framfor allt den privata
hyresritten i Europa (Scanlon & Whitehead 2011). Trots problem med
underfinansiering och subventionssystemen sa lyfts nu det privata hyres-
boendet fram som ett alltmer langsiktigt alternativ. Inte séllan dr det Tys-
klands (Kemp & Kopfer 2010) hyresmarknad som anvinds som inspir-
erande exempel. Men, vilket kommer visas i denna rapport: den tyska
bostadsmarknaden ér speciell pa flera sitt och fragan blir om modellen
gar att kopiera. Oavsett hyressystem, en vilfungerande privat eller allmén
hyresmarknad, betraktas nu hyresformen som en nédvindighet i de fles-
ta linder mot bakgrund av utvecklingen mot en flexiblare arbetsstyrka
och ett uppbrott med en mer traditionell syn pa hushallet. Inte minst i
Storbritannien pekar trenden mot ett okat inslag av hyrt boende. Men
aven Osterrike och Tyskland upplever forindringens vindar i takt med att
efterfragan pa hyrda bostader 6kar. Utvecklingen forklaras av vara foran-
drade bosittnings- och migrationsmonster och av befolkningsokningen
(Dewilde & De Decker 2016).

Det faller sig darfor rimligt att lyfta fram en rad exempel fran andra
linder for att pa sa vis bringa klarhet i vilka effekterna av ett inforande
av marknadshyror pa det svenska hyresbostadsbestandet skulle kunna
bli. De lainder som belyses sarskilt ar Tyskland, Storbritannien, Osterrike,
Danmark och Nederlinderna, se dven tabell 1 nedan. Man kan sa klart
diskutera limpligheten i att anvinda just dessa linder for att belysa effek-
ter av marknadshyror. Det finns andra ldnder, sisom Norge, ddr man valt
att hantera effekterna pa andra sitt och som kanske skulle motiverat en
niarmare studie. Men av utrymmesskil och for jamforbarhetens skull sa
foll valet pa ovanstiende.
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TABELL 1: GENERELLA KARAKTARSDRAG PA HYRESMARKNADEN LANDSVIS

Sverige Tyskland England Osterrike Danmark Neder-
landerna
Hyres- 36 % (2014) 60 % (2015) 37 % (2014) 40 % (2014) 43 % 44 %
markna- (2016) (2015)
dens andel
av totalt
bostads-
bestand
Hyres- Nej, men styrd av Delvis, Nej Ja,isubven- Ja,paalla Ja, base-
reglering forhandlingar enligt "broms” pa tionerade hyres- rat pa ett
bruksvardesprinci-  6knings- nyprodu- bostader poangsys-
pen. takten i cerade utom tem och
attraktiva bostader. privata inflation.
omraden. byggda
efter 1991.
Besittning ~ Starkt Starkt Svagt Medel Starkt Medel
skydd
Dominer- Privata och allman-  Privat- Privat- Bostadsfor- Bostads- Institutio-
ande nyttiga bostads- personer. personer. eningar med kooperativ, nella dgare,
agartyp bolag. Visst inslag Institutio- begransade kommuner. stiftelser.
av stiftelsedgande. nella dgare.  vinst-moj-
ligheter.
Social- Nej. Diskussioner Sozialer City & Gemein- Almene Sociale
bostader fors om att stélla Wohnungs-  Council dewohn- boliger. Woning-
om allmannyttan bau. housing. ungen. Drivs av bouw.
till socialbostader.  Ja, men de Drivs av pri- Kommunala koope- Tillhanda-
Sociala kontrakt fasas ut. vata aktérer. hyresvardar rativa halles av
forekommer pa och bo- bostads- stiftelser.
lokal niva. stadskoop.  foreningar.
Oppen for
alla.
Socialbo- Allmannyttan ager 10 % 46 % 58 % 51% 68 %
stadernas ca halften av alla
andel av hyresbostader i
hyres- Sverige.
bestand

Kalla: Haffner 2011, Whitehead 2012, Boverket 2016

Sammanfattningsvis kan man siga att Danmark, Nederlinderna och
Osterrike har det gemensamt att det finns organiserade och icke-vinst-
drivande aktorer bakom en majoritet av hyresbostadsmarknaden. De ut-
gor en slags garant for att bostdder tillhandahalles dven for de svaga grup-
perna i samhillet och kraven for att bli berittigad till socialbostider ar
forhallandevis laga (i Danmark finns inga krav alls). Den tyska hyresbost-
adsmarknaden har i stéllet ett stort antal sma privata aktorer som hyr ut
bostider. I Storbritannien forekommer ocksa mycket smaskaliga privata
hyresvirdar jaimte en subventionerad social bostadssektor. I alla lander ar
marknadshyran begrinsad i stor eller liten utstrackning. Storbritannien
kommer ndrmast en helt fri hyra i avseendet marknadshyra pa hela hyres-
bostadsbestandet.
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Den foreliggande rapporten kommer att forsoka fanga forskningens syn
pa marknadshyror. Syftet dr att bidra med 6kad kunskap om vilka effekter
som hyresmodeller, mer eller mindre baserade pa marknadsprissittning
(och alltsa hyresmodeller baserade pa forhandling eller offentlig regler-
ing), har pa utnyttjandet och fordelningen av bostadsbestandet. Givet
syftet och den pagdende diskussionen om hur bostadsbristen kan dtgirdas
kommer f6ljande fragestillningar att vigleda:

1. Innebiar hyresmodeller mer baserade pa marknadsprissittning (i jim-
forelse med administrerad) att bestandets utnyttjande blir mer effektivt?
2. Bidrar hyresmodeller mer baserade pa marknadsprissitning till 6kad
rorlighet bland hyresgésterna?

3. Starker marknadshyror drivkrafterna for 6kat bostadsbyggande?

4. Innebir marknadshyror att boendekostnaderna 6kar for hyresgister?
5. Leder marknadshyror till storre socioekonomiska skillnader i boende-
situation?

Rapporten idr disponerad enligt foljande: Efter en inledande nuldgesorien-
tering foljer en beskrivning av det svenska hyressystemet och de utman-
ingar det star infor. Det foljande avsnittet beskriver de generella dragen
pa respektive lands bostadsmarknad samt en analys utifrdn fragestilln-
ingarna. Direfter sammanfattas svaren kortfattat i en tabell och kommen-
teras. Till sist diskuteras de uppkomna svaren och nagra forslag till hur det
framtida svenska hyressittningssystemet skulle kunna “plocka russinen
ur kakan” givet andra ldnders erfarenheter av marknadshyror.
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Bakgrund - den svenska
bostadsmarknaden

Nista ar ar det 50 ar sedan vart nuvarande system for hyressittning, det
s.k. bruksvirdessystemet, infordes. Enligt vissa dr bruksvirdessystemet
aldre 4n sa och kan dateras tillbaka till 1942 och nodatgérder i samband
med kriget. Systemet med bruksviardeshyra innebir i korthet att hyran
sitts genom lokala forhandlingar mellan Fastighetsigarna och Hyresgist-
foreningen dar standard och jamforelser med likvirdiga bostdder i samma
geografiska omrade vigs in (Boverket 2014). Syftet med det ir att efter-
likna ett marknadssystem samtidigt som det ska garantera avsevirt skydd
for hyresgisten (SOU 1981:77). I grunden borgar det for en trygghet for
hyresgisten och en garanti mot dramatiska hyreshojningar och risk for
vrakning.

Bruksvirdessystemet och avsikten att tillhandahalla likvirdiga bostader
for alla utan att skapa socialbostider ir, i likhet med en rad andra folk-
hemsreformer sasom folkpensionen, olycksfallsforsikringen och
foraldraforsikringen (Andersson 2017), barn av en annan tid och kan
i dag tyckas forlegat i dag. Samtidigt finns flera likheter med dagens prob-
lem pa bostadsmarknaden. Framfor allt kanske inflyttningsmonstret; att
hitta en bostad i nagon av storstiderna i Sverige decennierna efter an-
dra virldskrigets slut var en stor utmaning, liksom behovet av att skydda
nagon form av boenderittvisa inom ramen for vilfirdssamhaillet. Kemeny
(2001) skriver pa samma linje att bostider och ett lands bostadspolitik till-
sammans med socialférsikring, hilsa och utbildning utgér hérnstenarna
i valfardsbygget. Nyckelordet var och dr fortfarande till stor del univer-
salism — likvardighet i tillgdng pa bostdder av god kvalitet, utbildning,
sjukvard och socialt skyddsnit. En forstaelse for bruksviardessystemet och
dess effekter pa svensk bostadsmarknad blir med andra ord nodvandig
for att ocksa forstd vad effekterna av en foridndring till marknadshyror
skulle innebira. Utformningen av den svenska hyresbostadsmarknaden,
och ddrmed dven hur vi viljer (eller inte viljer) att bo i framfor allt de stora
staderna dr till stor del en direkt foljd av bruksvirdessystemet.

Under dren som foljt har ett antal modifieringar till det svenska
hyresséttningssystemet genomforts som inneburit att delar av systemet
mer och mer muterat till dagens hyreshybrid med ett huvud for varje legal
form av Hyresoverenskommelse: bruksvirdesprincipen, avtal pa basis av
forhandling/representant fran hyresgistféreningen, samt de relativt nyli-
gen inférda presumtionshyrorna. Att betala en hogre hyra for att bo i ett
attraktivare omrade har samtidigt varit ett av de krav som rests pa ett rev-
iderat hyressittningssystem och som resulterat i en rad olika lokala vari-
anter pa bruksvirdessystemet. I Malmé (Bergsten & Josefson 2006) finns
sedan 2004 en egen forhandlingsmodell dér ett poingsystem bedomer
hyran vilket gett det geografiska ldget storre betydelse vid hyressittning.

Aktorerna pa hyresbostadsmarknaden diskuterar nu livligt huruvida det
ar tillimpningen av bruksvirdessystemet som fallerar pa grund av ett yttre
tryck eller om det ror sig om ett konstruktionsfel i grunden (t.ex. Boverket
2013, Bokriskommittén 2014, Fastighetsagarna 2018, Hyresgistforening-
en 2013b, SABO 2014, Lind 2001). I Stockholm fanns det en motsvarighet
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till Malmomodellen pé gdng men inforandet strandade pa grund av oe-
nighet och Hyresgistforeningen hoppade av forhandlingarna 2011, men
nu finns det ett nytt forslag pa Stockholmshyra (DN 2017c). Samtidigt
gar det inte att bortse ifrdn de langtgadende urbaniseringsprocesser och
den forindrade fordelning av upplatelseformer som péagar i Sverige
generellt och i Stockholm sdrskilt. Det svenska hyressystemets mest
kdnda antagonist, Assar Lindbeck (DN 2017a), havdar att marknadshy-
ror inte dr populdra och att det ytterligare forklarar varfor bruksvirdes-
systemet farlevavidare. Att stai Almedalen och tala sig varm for skrotandet
av bruksvirdessystemet dr med andra ord inte en gangbar politisk strategi.
Det har diaremot I6pande skett modifieringar av hyressittningssystemet
vilket gjort att vi i dag star med en hyresregim som Christophers (2013)
liknar vid en "monstruds hybrid” av drvda regleringsinslag och nyliberala
marknadsforsok.

Box 1: HYRESMODELLER

Marknadshyror: prissattning (hyra) bestdms via efterfrdgan och utbud. En
bostads attraktivitet aterspeglas i en hdg hyra da den efterfragas av manga.
Storbritannien &r ett exempel pa ett land i dag som i mycket stor utstrack-
ning tillampar marknadshyror. | Sverige férekom marknadshyror fére andra
varldskriget.

Reglerade hyror: En hyra som genom ett beslut understiger marknads-
hyran till en faststalld niva. En vanlig missuppfattning ar att vi i Sverige idag
har reglerade hyror - i bemarkelsen direkt kontroll av hyresnivaerna - nér vi
istéllet har férhandlade hyror.

Presumtionshyror: En typ av férhandlad hyra som inférdes pa nyproduk-
tion i Sverige 2006. Fastighetsagaren far da en garanti for att byggkostna-
derna tacks av hyresnivaerna. Presumtionshyran bedoms ligga mycket nara
marknadsprissatt hyresniva.

Forhandlade hyror: den hyra som fortfarande galler i Sverige idag for en
stor del av bestandet. Férhandlingen mellan fastighetsagaren och Hyres-
gastforeningen utgar ifran bruksvardessystemet och vid konflikt avgor
Hyresnamnden.

Kalla: Boverket 2014.
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Box 2:
SOCIALBOSTADER
Genomgéaende i denna
rapport anvands det
nagot problematiska be-
greppet socialbostader.
Med det avses alla for-
mer av bostader som det
allmanna erbjuder och
som darfor ar motsatsen
till det privata.

| ett svenskt samman-
hang klingar socialbo-
stader oftailla. Det for
tankarna till massprodu-
cerade lagenheter i daligt
skick som &r avsedda
for de samre bemedla-
de. | ett internationellt
perspektiv gar det inte
att gemensamt definiera
social housing och skill-
naderna i tillampning ar
stora. En dversattning av
social housing till svens-
ka later sig inte heller
goras i en handvandning.
Medan social pa svenska
latt associerar till social-
tjanst och transfereringar
sa kopplar social pa eng-
elska till en storre palett
av aspekter pa samhallet
och har heller inte sam-
ma negativa klang.

Néagra gemensamma,
men inte allmangiltiga,
karaktarsdrag for social-
bostader:
- Offentligt subventione-
rade.
- Fordelas enligt sarskil-
da regler.
- Forvaltas av offentliga
aktorer.
Kalla: Boverket 2016

Debatten i Sverige — effektivt
utnyttjande, rorlighet,
hyresmodeller och byggande

I den samtida debatten i Sverige angdende marknadshyror finner vi tva
olika ldger och skiljelinjen loper tvirs Over rapportens fragestillning-
ar. Till att borja med sa hivdar t.ex. Hyresgastforeningen att inforandet
av marknadshyror inte skulle leda till ett mer effektivt utnyttjande av
bestandet utan att vi istillet skulle fa en 6kad forsorjningsborda pa stat-
en genom okat utbetalande av bostadsbidrag (DN 2015, Ramboll 2015).
Boverket (2013) menar 4 andra sidan att ett inférande av marknadshyror
de facto skulle leda till ett mer effektivt utnyttjande och att det nuvarande
systemet med bruksvirdeshyra genererar ett ineffektivt nyttjande av den
befintliga hyresstocken. Det dr dock problematiskt att forsoka prissit-
ta underutnyttjandet i enlighet med Boverkets modell som utgar ifrdn
att lagenheterna inte utnyttjas effektivt eftersom de inte fordelats efter
betalningsvilja. Problemet med ett sidant resonemang, menar Palmstier-
na & Bergenstrale (2015), dr att 16sningen pa bostadsbristen inte ligger
i en jimn fordelning av bostider efter betalningsvilja utan i stillet efter
utrymmesbehov. En del av 16sningen ligger med andra ord i ett bittre
utnyttjande av boendeytorna. Foresprakarna for marknadshyror menar
vidare att ett inforande skulle leda till en okad rorlighet bland hyres-
gisterna (Goteborgs-Posten 2016). En 6kad rorlighet skulle kunna borga
for ett mer effektivt utnyttjande av hyresstocken.

Ineffektivt utnyttjande av bostider uppstar nir de boende bedoms vara
for fa i relation till bostadens storlek. De skulle med andra ord kunna bo
i en mindre lagenhet utan att vara trangbodda men drivkrafterna for att
flytta saknas i och med att hyran regleras genom bruksvirdessystemet.
En hyreslidgenhet pa en central adress i Stockholm innebir en bostad dir
hyran &r avsevirt ligre d4n marknadshyran varfor det dr synnerligen mo-
tiverat att bo kvar. Detta trots att hyresgistens preferenser och levnads-
forhéllanden dndras over tid (barn flyttar ut, pension, andra service-
behov 0.s.v.), vilket dtminstone delvis talar for en flytt till nyproduktion dir
standarden dr hogre och boendet anpassat. Hyran i bruksvirdessystemet
speglar med andra ord inte den allmédnna virderingen av den. Boverket
(2014) har forsokt skatta den ekonomiska storleken pa effektivitetsfor-
lusten och kommit fram till att 75 % av den kan hirledas till Stockholms-
regionen. Problemet med underutnyttjande av bostadsbestandet 4r med
andra ord framfor allt ett Stockholmsfenomen. I sammanhanget kan det
vara intressant att papeka att sammanlagt 9 000 bostider i Stockholms
stad bedoms ha extremt hog utrymmesstandard (Palmstierna & Bergen-
strdhle 2015). Motsvarande diskussion om 6verkonsumtion av bostider
och ineffektivt utnyttjande av ligenhetsstorlek finns dven i Danmark
(Skak & Bloze 2012) och i Nederlinderna (Haffner & Boumeester 2014).

Ett annat men mer svarbedomt fall av underutnyttjande utgor de
bostider som saknar folkbokférda. De uppgick ar 2013 till 22 000 (hy-
resritter) och 28 000 (bostadsritter) i Stockholms stad. Underutnyttjande
uppstar nir bostaden inte anvinds for sitt andamal. Orsakerna till detta

114



kan vara flera och har p.g.a. mitsvarigheter inte analyserats eller kvanti-
fierats inom bostadsforskningen. Det kan rora sig om ett pagaende byte
av boende, att bostaden #gs av ett foretag eller en organisation eller att
bostaden hyrs ut legalt eller illegalt till en andrahandsgdst som av olika
anledningar valt att inte skriva sig pa adressen. Det gar med andra ord
inte att hivda att en bostad utan folkbokférda per automatik dr underut-
nyttjad, den kan lika girna vara trangbodd och uthyrd pa oseriosa villkor.

Av det efterfragedverskott som uppstar vid ett ineffektivt utnyttjande av
bostider foljer en rad bieffekter. Segregation baserat pa brist pa kontakter
och kapital utkristalliseras nér stora befolkningsgrupper utestings fran
de centralt lokaliserade hyresligenheterna och hinvisas till 6verbelastade
kosystem. Hyresldgenheter som i framfor allt Stockholm snabbt sjunker i
antal som en foljd av ombildningar (Fastighetstidningen 2016). En annan
viktig sidoeffekt dr handel med svarta kontrakt som f6ljer av de etabler-
ingshinder som nyinflyttade upplever (Kihlanki 2016).

[ Stockholm har bruksvirdessystemet formodligen haft en negativ
inverkan pé byggforetagens benigenhet att bygga nya hyresligenheter
(Bokriskommittén 2014). De ser en risk i att erbjuda nyproducerade
hyreslagenheter i ytteromraden till en hyra som overstiger hyran for de
centralt beldgna hyreslagenheterna dven om det rader akut bostadsbrist.
Detta da byggforetagen befarar att de nya hyresgisterna sannolikt kom-
mer att vanta pa att det uppstar vakanser i det centrala bostadsbestan-
det och da lamna de nyproducerade hyresligenheterna (Fastighetsigarna
2018). Det som sker nu 4r att det snabbt uppstér ett utbudséverskott pa
dyra och nyproducerade ligenheter vilket ytterligare kommer avskriacka
byggforetagen fran att bibehalla den nuvarande produktionstakten. Vi far
okad risk for underutnyttjande dven inom nyproduktion.

Ett ofta papekat problem med bruksvirdessystemet for hyressittning ar
att det skapar inlasningseffekter. Vi far insiders som inte dr motiverade att
flytta ut ur sina hyreslidgenheter och vi far outsiders som inte tar sig in pa
bostadsmarknaden. En lag rorlighet leder i sin tur till att underutnyttjan-
det sannolikt okar vilket gor att fragan ar direkt relaterad till var forra
fraga om effektivitet. Okad rorlighet, t.ex. i form av bostadsbyten, skulle
kunna vara ett sitt att angripa problemet. Hyresgistforeningen (2013b)
pekar i sin utviardering av systemet med presumtionshyror pa att botiden
i nyproducerade hyresritter med presumtionshyror i Stockholm blir kort
men att det inte genererar de onskade flyttkedjorna da det byggs for lite.
Vid inforande av marknadshyror pa den svenska hyresbostadsmarknaden
bedémer Ramboll (2015) i sin scenarioanalys att nya inldsningseffekter
skulle skapas. De uppkommer nir hyresgister inte dr villiga att siga upp
sina kontrakt av rddsla for att den nya marknadsanpassade hyran (i den
nya ligenheten) skulle 6verstiga deras betalningsformaga. Det skulle gora
de etablerade insiders annu mindre benigna att flytta och fa dem att i innu
storre utstrackning forsoka paskynda ombildandet av hyresfastigheten till
en bostadsrittsforening.

Sammanfattningsvis handlar argumenten om ineffektivt utnyttjande av
bostider i Sverige om att det finns fler villiga att hyra till hyresnivan dn
det finns bostdder. De inneboende tjinar sa pass mycket pa att bo kvar att
de dr ovilliga att flytta till en bostad som bittre skulle passa deras utry-
mmesbehov. Samtidigt avskricks atminstone delvis bygg- och fastighets-

151



Bostad 2030

bolag fran att bygga nytt da det nyproducerade bestandet resulterar i hoga
hyror — Utmaningen ligger dérfor i att etablera en ny marknadshyra som

sisk, och inte betalningsmaissig, tithet av boende i de
underutnyttjade ligenheterna. Det skulle atminstone delvis rada bot pa

problemet med det stora antalet underutnyttjade hyresligenheter pa at-
traktiva adresser. Utover det sd tillkommer fragan om vart den utflyttande
populationen ska ta vigen. Det kan vara fragan om ett rakt byte eller om
en flytt till nyproduktion. Men, ett bostadsbyte lser inte bostadsbristen,
enbart traingboddheten. Nagon ledig ldgenhet uppstar inte efter bytet.
Fran att bostadsbristen varit primirt ett storstadsproblem sa har in-
stromningen av flyktingar 2015 och den nya bosittningslagen fran ar 2016
(SFS 2016:38) nu resulterat i att en rad kommuner runt om i landet ocksa
ser ett 6kat behov av fler bostiader. En del av forklaringen till detta nyupp-
komna behov ér det frikostiga och statsunderstodda rivande av kommu-
nala bostider som skedde mellan dren 1998 och 2005 (Boverket 2005)
da efterfragan sdg annorlunda ut. Samtidigt gér den demografiska situ-
ationen att vi kan forvinta oss en viss ddmpning av forstagdngsintraden
pa bostadsmarknaden under den nirmaste tiodrsperioden jamfort med
tidigare perioder da den relativt lilla fodelsekohorten med fodda kring ar
2000 kommer att behéva bostader i samband med hogre studier eller ar-
bete. Boverket (2017) pekar pa ett behov av 600 000 nya bostider under
perioden 2017-2025 for att mota efterfragan. Av figur 1 nedan framgar
bostadsproduktionstakten hittills samt Boverkets prognos.

FIGUR 1: FARDIGSTALLDA BOSTADER | SVERIGE 1976 - 2016 SAMT BOVERKETS
BEHOVSPROGNOS FOR 2017-2025.
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Det handlar med andra ord om en radikal fériandring i produktionsvolym
om Boverkets prognos ska kunna motas. Produktionstakten behover sta-
biliseras pa en mycket hog niva under en tioarsperiod. For att ytterlig-
are komplicera situationen hojdes under hosten 2017 roster om att en
omsvangning héller pa att ske pa bostadsmarknaden vad giller efterfragan
pa nyproduktion dir hyrorna och priserna motsvarar marknaden. Det
blir allt svarare for fastighetsbolagen att sélja sina bostider samtidigt som
bostadsbyggandet ndarmar sig 1960- och 1970-talens rekordnivier. Oro
over detta har uttryckts av fastighetsdgaren Wallenstams vd i en artikel i
DN i oktober 2017 (DN 2017) och av Riksbyggens vd (DN 2018).

Den dramatiska omsvingningen &r intressant med tanke pa syftet med
denna rapport, d.v.s. att bringa klarhet i vad vi vet om marknadshyror. Ett
utbudsoverskott av nyproducerade ligenheter kan potentiellt innebdra
att marknaden svinger till kdparen/hyresgistens férdel dd minskad efter-
fragan kommer att driva ner marknadspriset och pa sa vis gora den dyra
nyproduktionen en aning mer tillgéinglig for de socioekonomiskt svagare
grupperna i samhéllet. Vad som inledningsvis framstir som nagot tamli-
gen enkelt, att redogora for vad vi vet om marknadshyror mot bakgrund
av en akut svensk bostadsbrist, visar sig komplicerat. Det rader brist, men
bara for den del av befolkningen som saknar pengar och/eller kredit-
vardighet.

Det har i ett antal rapporter pekats pa hur dagens system med
bruksvirdeshyror himmar bostadsbyggandet (e.g. OECD 2011). Fragan
ar da om en 6vergang till marknadshyror skulle fa fart pa byggandet. Bost-
adsbyggandet i Sverige har 6kat sedan 2006 med en of6randrad andel hy-
resritter pa ca 40 %. Vi ser en 6kning fran bottennoteringen 1998, men
snarare en avmattning efter 2006 i Stockholm dér presumtionshyror an-
vinds i stor utstrickning, se figur 2 nedan.

FIGUR 2: NYPRODUKTION AV BOSTADER | STOCKHOLMS LAN 1991-2016.
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Det som ér intressant med 6kningen av bostadsbyggandet ar att det sam-
manfaller med en trend mot fler och fler individuellt forhandlade hyror
(SOU 2017:65). Statens utredare (ibid) spekulerar i att det kan ha att gora
med att fastighetségaren inte far ihop sin kalkyl fér nyproduktion annars.
Av figur 2 ovan framgar det att bostadsbyggandet Gkat kraftigt sedan
1990-talet vilket sammanfaller med ett 6kat antal hyresavtal dir systemet
med presumtionshyra anvinds eller for den delen avtal utan Hyresgist-
foreningens inblandning i forhandlingen 6ver huvud taget. Pa vilket sitt
dessa hinger samman, d.v.s. om marknadshyror stirker drivkraften ba-
kom bostadsbyggande, dr en svérare fraga. Hyresgistforeningen (2013b)
konstaterar att fragan dr komplex och att en rad olika faktorer spelar in
vid byggandet av hyresritter. Klart ér i alla fall att Hyresgéstforeningens
dominerande stillning som motpart till fastighetsigarna vid de lokala
hyresforhandlingarna forsvagats. Dels for att allt fler avtal sluts utan dess
inblandning men ocksa for att man ar 2006 gick med pa inférandet av
presumtionshyror.

Presumtionshyran dr det ndrmaste vi kommer marknadshyra i Sverige
idag och den bedoms i de flesta fall ligga nédra den estimerade marknads-
hyran (Boverket 2014). Darfor ar det hogst intressant att redogora for hur
inforandet av presumtionshyran, som gjordes 2006, bedoms ha paverkat
bostadsbyggandet i Sverige innan vi tittar nirmare pa nagra internatio-
nella exempel. Statens utredare (SOU 2017:65) bedomer att inférandet av
presumtionshyror haft en effekt pa bostadsbyggandet (“det framstdr som
troligt”s. 16) men att det inte gar att sidga hur stor den varit. P4 manga sitt
speglar det komplexiteten som rader pa hela den svenska bostadsmark-
naden dir det ofta dr svart att urskilja t.ex. enskilda effekter pa bestand
och byggande.

En intressant aspekt tillfor Hyresgéstforeningen (2013) nir de i en en-
kit later de 13 storsta privata och allménnyttiga bostadsforetagen besvara
fragan om huruvida de bedomer att marknadshyror (de facto presumtions-
yror) skulle 6ka produktionen av bostider. Endast 3 av 13 bostadsforetag
anser namligen att en fri hyressittning skulle 6ka pa produktionstakten.
Istillet dr det andra hinder, saisom hoga byggkostnader, planprocesser,
ojamna skatteregler, langa handlaggningstider, tuffa miljokrav och over-
klagandeprocesser som de uppger himmar produktionen (Hyresgist-
foreningen 2013b).

[ en scenarioberikning gjord av konsultfirman Ramboll (2015) pa upp-
drag av Hyresgistforeningen konstateras att inforandet av marknadshyror
i Stockholms ldn skulle fa dramatiska effekter pa boendekostnaderna for
hyresgasterna. For hyresgaster i Stockholms stad skulle den genomsnittli-
ga hyreshojningen bli 63 % och for hyresgister i Stockholms lan skulle den
genomsnittliga hyreshojningen bli 40 %. I scenariot ingar dven att hela det
nuvarande hyressystemet forsvinner vilket inkluderar besittningsskyddet
ochnuvarandetvistlosningsforfarandegenomsakallad skilighetsprovning.
Samtidigt visar Hyresgéstforeningen i sin utvirdering av de svenska pre-
sumtionshyrorna (2013) att exempelvis en centralt beldgen bostadsritt
i Stockholm medfor ligre boendekostnader jamfort med en lika stor och
nyproducerad hyresliagenhet i samma omrade.
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Effekter av marknadshyror
i andra lander

[ det foljande kapitlet foljs fragestillningarna upp genom en internationell
utblick. Forst ut ar Tyskland, foljt av Storbritannien, Osterrike, Danmark.
Varje landsektion inleds med en kort beskrivning av nagra framtridande
drag pa respektive lands bostadsmarknad for att ge ldsaren en uppfattning
om det nationella sammanhanget. Efter att fragestéllningarna analyserats
i detalj foljer en tabell som ger svaren en mer 6verskadlig redovisning.

TYSKLAND

Det enskilt mest utmérkande karaktirsdraget pa den tyska bostadsmark-
naden dr denlagaandelen dgande. Det forklaras till viss del av aterforening-
en 1990 da tva helt olika bostadsmarknader sammanfogades (Bischoff &
Maennig 2011), den utifran planekonomins principer utformade Gsttys-
ka bostadsstocken och den visttyska marknadsanpassade bostadssektorn.
Voigtlander (2009) lyfter fram fyra ytterligare forklaringar till varfor det
tyska bostadsdgandet dr lagt och varfor, som en foljd av det, sa manga
tyskar hyr sin bostad. Bland annat har de ekonomiska incitamenten till
att bygga och &dga en bostad historiskt varit laga i jamforelse med t.ex.
Spanien, Storbritannien, Norge och USA enligt Voigtlinder (ibid). Men
det finns &ven andra forklaringar till varfor det i manga stader i Tysk-
land dr vanligt forekommande att man bor hela sitt vuxna liv i en hyrd
ldgenhet eller ett hyrt hus. Westerheide (2011) beskriver det enklast med
att hyra betraktas som “standardvalet” och att det hanger ihop med den
etablerade besittningsritten som borgar for trygghet och den historiskt
laga hyreshojningstakten.

En annan intressant aspekt med den stora tyska hyresmarknaden &r att
det, till skillnad fran Sverige, helt saknas centrala och/eller lokala f6rhand-
lingar (SABO 2014). Istillet star det hyresvirden fritt att utifran utbud
och efterfragan sitta hyran. Nar hyran i en tysk hyresritt bestams sa gors
en avviagning mellan hyresgistens och hyresvirdens intressen. Nagra cen-
trala forhandlingar forekommer inte och hyresviarden anses fri att vilja
den hyresgist som passar. I likhet med i Sverige gors en jimforelse med
likvirdiga bostider inom samma geografiska omrade i hiandelse av en
hyrestvist.

I likhet med Sverige sa har utvecklingen i Tyskland efter ar 2000 inne-
burit en 6kad efterfragan pa hyresritter i vissa delar av landet. Det har lett
till att ett system som tidigare var i balans nu stir under ett storre tryck
med en efterfragan som drivit upp hyrorna i t.ex. Berlin, Miinchen och
Hamburg langt 6ver den rekommenderade drliga 6kningen (Deschermei-
er et al. 2016). Bestdndets utnyttjande forbéttras dirmed da tyska hyres-
gister ofta bor ldnge i sina hyresritter vilket minimerar risken f6r tomma
ldgenheter. Marknadshyrorna i Tyskland gor att incitament for att "sitta
pa” en attraktiv hyresldgenhet minskar av kostnadsskal. Till skillnad fran
Sverige gar det inte att gora en liknande "vinst” pa vare sig hyrt eller dgt
boende. Tyska huspriser har visat sig vara stabila over tid vilket tagit bort
incitament till att gora en bostadskarriir (Kemp & Kofner 2010). Samti-
digt har de tyska socialbostdderna under lang tid fasats ut vilket innebar
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att ansvaret laggs pa marknaden att svara upp till medel- och laginkomst-
tagarnas bostadsbehov i de vixande stiderna (Westerheide 2011) sa det
ar snarare dir som utmaningen framat ligger for den tyska hyresbostads-
marknaden. Med skérpt lagstiftning har en del forbundsstater valt att sit-
ta treariga hyresokningstak pa 15 %, vilket i praktiken innebar att den tys-
ka hyresmodellen inte dr strikt marknadsmaéssig. En jaimforelse kan goras
med den tidigare formen av hyresreglering i Sverige med arligt generella
hyreshdjningar (Boverket 2007).

De ekonomiska forluster som istillet uppstar med det tyska systemet
utgors framforallt av vixande statliga transfereringar till 1,6 miljoner
hushall i socialbostdder. Med inforandet av marknadshyror i Sverige for
att pa sa vis forbittra effektiviteten anser rapportforfattarna (SABO 2014)
att andra effektivitetsforluster i jamforelse med det tyska systemet skulle
uppkomma. Det sagt sa ska det tilldggas att graden av underutnyttjande i
det tyska hyresbestandet numera dr 1ag, vilket kan forklaras av att det, med
undantag for nagra stiader, inte lingre rader nagon obalans mellan efter-
fragan och utbud. Antalet outhyrda ligenheter har minskat sedan borjan
pa 2000-talet och den tyska privata hyresmarknaden karakteriseras av en
stabilitet i prisutveckling, bofasthet och besittningsskydd som exempelvis
den brittiska saknar (Kemp & Kofner 2010; Haffner 2011).

[ en intressant jimforelse mellan den tyska och den brittiska privata
hyresmarknaden konstaterar Kemp & Kofner (2010) att det finns kulturel-
la skillnader i hur man ser pa boende och pa rorlighet i respektive land.
Eftersom bada lander har marknadshyror, férvisso i Tysklands fall begrin-
sade med hyresokningstak, sa kan vi titta nirmare pa hur dessa kulturella
skillnader paverkar rorligheten. I Storbritannien har bostadskarridrer och
ett tidigt dgt boende prioriterats under en lingre tid. Over tid har det dven
funnits olika ekonomiska incitament for att genomfora "resan” mot ett
gradvis battre och bittre boende. I Tyskland daremot betraktas boendet
som mer langsiktigt och permanent och ofta i ett hyrt boende av god stan-
dard (Virldsbanken 2013). Man skulle kunna gé sd langt som att pasta att
boendekarridr dr ett okidnt fenomen i Tyskland. Denna kulturella skillnad
far en viktig betydelse dven for fragan om rorlighet och huruvida mark-
nadshyror stimulerar den eller inte. En viktig forklaring till den ligre
rorligheten i det tyska hyresbestandet, trots marknadshyror, dr att hyres-
gasten generellt 4r n6jd med sitt boende och sin hyresvird samtidigt som
det historiskt visat sig olonsamt att kopa hus i Tyskland pa grund av den
begrinsade prisutvecklingen och ogynnsamma skattevillkor (Voigtlinder
2009). Darfor gér det inte heller att hivda att marknadshyrorna i Tysk-
land leder till en 6kad rorlighet, tvirtom; den tyska hyresgésten bleibt i sin
lagenhet.

Utbudet av hyreslagenheter i Tyskland dr vid en jamforelse med Sverige
storre. Anledningen &r bland annat att Tyskland tillhor en grupp euro-
peiska linder med ldg andel bostadsigande (Andrews et al. 2011). Trots
marknadshyror och stadig okning i produktionsvolymen sedan 2008
(Statistisches Bundesamt 2018) har befolkningsokningarna i de stora
stiderna i Tyskland gjort att bostadsproduktionen haft svart att matcha
efterfrigan med ckade boendekostnader som foljd. De nya regler som den
tyska forbundsregeringen inférde 2015, den s.k. Mietpreisbremse, giller
for nya hyreskontrakt pa anstrangda hyresbostadsmarknader. Det faktum
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att man nu till viss del och atminstone for en begréinsad tid 6verger ett
system med marknadshyror bland annat pa grund av ett for lagt bostads-
byggandeboralltsabetraktas som ett misslyckande nar detgiller marknads-
hyrans mojligheter att driva pa bostadsbyggandet. Deschermeier et al.
(2016) slar fast att den nyinférda hyresbromsen i Tyskland kommer att in-
nebira dkade forsiljningar/ombildningar till #garligenheter och nimner
Spanien och Storbritannien som historiska exempel pa hur regleringar
medf6r ombildningar.

Som tidigare namnts sa styrs numera det tyska hyressittningssystemet
av ett hyrestak som sitts pa regional niva. De senaste drens dkade efter-
fragan pa bostdder i de stora stiderna och i attraktiva lagen har resulterat
i kraftigt stigande hyror och hyresokningstaken har inforts for att bromsa
in okningar i boendekostnader och for att avlasta trycket pa det begrin-
sade bestdndet av sociala bostdder. Trots det konstaterar Kemp (2015) att
boendekostnaderna stiger stadigt for hyresgisterna i Tyskland och att det
nu blivit en valfrdga. De tyska marknadshyrorna har med andra ord lett
till kade boendekostnader for hyresgidsterna men det bor poéngteras att
sd inte alltid varit fallet. Deschermeier et al. (2015) papekar att de tyska
marknadshyrorna historiskt tenderat att folja inflationen och att det forst
ar pa senare tid som hojningarna rusat ivdg och att detta enbart intraffat
pa lokala bostadsmarknader dir efterfragan 6kat kraftigt. Annars karak-
teriseras det tyska hyressittningssystemet av en robusthet och forutsig-
barhet vad giller boendekostnader 6ver tid (Whitehead 2012).

P& samma tema kan nidmnas att vid ett lokalt avskaffande av en hyres-
reglering ar 1995 i Cambridge, USA, dok en ovintad mojlighet upp att
studera vilka effekter detta fick pa bostadsbestandet och huruvida bo-
endekostnaderna steg for hyresgisterna. Det forholl sig dessutom sa att
reglerade och icke-reglerade bostdder 1dg i nidrheten av varandra vid tiden
for avskaffandet vilket gor studien ytterligare intressant. Under perioden
1994 till 2004 finner forskarna (Autor et al. 2014) att virdet pa bostdderna
i omradet steg med i genomsnitt 16 % och att denna effekt kan hirledas
tillbaka till avskaffandet av hyresregleringen och de 6verspillningseffek-
ter som sker nér tidigare reglerade hyresbostiader exponeras mot bostdder
ddr hyran hela tiden varit styrd av marknaden. Virdedkningen pa de
bostdder som tidigare hade en reglerad hyra beror sannolikt pa att hyres-
regleringen haft en virdesinkande effekt (Ambrosius et al. 2015). Nar
alla hyresbostdader i omradet har marknadshyror sa stiger dven virdet pa
de bostidder som tidigare hade en icke-reglerad hyra. Nettoeffekten blir
stigande hyror och ckade boendekostnader samtidigt som virdet pa hela
bostadsmarknaden i Cambridge stiger med 2 mdr USD. Detta eftersom
tillskottet av kapital motiverar renoveringar och investeringar i bostads-
bestandet som i sin tur resulterar i stigande hyror och vad vi kan anta i ett
senare skede dven leder till gentrifiering.

[ en omfattande studie av 26 europeiska linder (Borg 2015) om samban-
det mellan olika typer av hyresmarknader och bristande bostadsstandard
fann man ett negativt samband i linder med en enhetlig hyresmarknad
(Kemeny 1995), som t.ex. Tyskland. Med en enhetlig hyresmarknad avses
en hyresmarknad dir skillnaderna dr sma eller inga mellan den privata
sektorn och den allmidnna/sociala. Resultatet visade att dér det forekom-
mer enhetliga hyresmarknader s dr den bristande bostadsstandarden
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inte lika utbredd som pa uppdelade hyresmarknader. Samtidigt ska det
tillaggas att Tyskland, till skillnad fran t.ex. Danmark, har hyror som styrs
av konsumentprisindex och en fastslagen 6kningstakt (Whitehead 2012).
Det betyder i sin tur att i ett uppdelat hyresmarknadssystem dir en del
av hyresbestandet d4r medvetet riktat mot svaga grupper av invanare och
dér det rader fri hyressittning (som t.ex. Storbritannien) lyckas man inte
uppna rimliga nivder pa standarder och det genererar storre socioekono-
miska skillnader jamfort med ett system med en enhetlig hyresmarknad.
Fragestillningen dr med andra ord svar att besvara med ett ja eller nej.
Det verkar snarare vara hyresmarknadens utformning 4n marknadshyror
per se som paverkar socioekonomiska skillnader i boendesituation. I fallet
med Tyskland kan vi se hur marknadshyror samexisterar med en boende-
standard som inte genererar storre socioekonomiska skillnader.

STORBRITANNIEN

Om hyresritten dr den dominerande bostadsformen i Tyskland sa &dr det
dgda boendet pa motsvarande sitt dominerande i Storbritannien. Det ar
svartatt rakt avjamfora med det svenska hyressittningssystemet, men som
en kontrast dr det intressant. I det brittiska fallet ar oskiliga hyreshojning-
ar ¢j tillatna, men i 6vrigt har det préglats av fri hyressittning alltsedan
en bostadsreform ar 1988 (Bramley 2016). Korttidskontrakt, svagt besitt-
ningsskydd, forhallandevis litet utbud och fri prissittning gor att hyresbo-
endet till skillnad fran i Tyskland inte betraktas som langsiktigt attraktivt.
Ett annat karaktirsdrag dr forekomsten av sma privata hyresviardar med
endast 1-3 ldgenheter i sitt bestand, s.k. buy-to-let (Kemp & Kofner 2010).
Det ar ett fenomen som vuxit fram i takt med att hyresregleringar avskaf-
fades pa 1980-talet samtidigt som férmanliga lanevillkor for att finansiera
privat hyresverksamhet infordes. Dessa fastighetsvirdar &r ofta oerfarna
och ser verksamheten som en bisyssla. Fortroendet for hyresvirdarna ar
lagt. Trots det pekar Scanlon & Whitehead (2011) pa hur den brittiska
medelklassen i allt storre utstrickning borjat soka sig mot den privata
hyresmarknaden som alternativ till dgt boende, vilket i sin tur forklaras
av de vixande problem (demografiska forandringar, finanskris, konjunk-
turnedgdngar och skiftande bostadspolitik) som den brittiska bostads-
marknaden genomgatt de senaste tio aren (Bramley 2016).

Vad giller underutnyttjande sa bedoms den som ringa i det brittis-
ka hyresbestandet. Dels eftersom hyresbostaden som upplatelseform ar
mycket mer ovanlig i Storbritannien jamfort med Tyskland och Sverige,
men dels ocksa pa grund av den hoga rorligheten och avsaknaden av insid-
ers. Marknadshyrorna i Storbritannien avskricker pa liknande sétt som i
Tyskland hyresgéster fran stora boenden pa attraktiva platser (Scanlon &
Whitehead 2011). Incitament till att behalla hyresligenheten pa grund av
lag hyra och formanligt ldge, vilket dr ett vanligt forekommande problem
i Sveriges storstadskommuner, saknas med andra ord i Storbritannien.
Snarare soker sig de som kan bort ifran hyresbostidder och fran social-
bostdder som upplevs som ytterst stigmatiserande. Men eftersom efter-
fragan ar stor och trangboddheten utbredd sa uppstar inte nagra lingre
vakanser i hyresbestiandet (Pawson et al. 2017). Det har fran politiskt hall
i Storbritannien gjorts forsok att paverka synen pa den brittiska hyres-
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ritten for att forsoka avlasta den overhettade bostadsmarknaden. Men
hittills har det inte haft nagra storre effekter pa konsumentbeteendet
(Scanlon & Whitehead 2011).

P4 grund av systemet med korttidskontrakt och marknadshyra sa ge-
nereras en hog rorlighet bland de engelska hyresgisterna. Dessutom ir
det sa att den privata hyressektorn i Storbritannien, dir marknadshy-
ra rader, vixer stadigt och fler och fler accepterar tanken pa att bo i en
hyresritt (Hoolachan et al. 2017). Samtidigt uppfattas det som riskabelt
att under en langre tid bo i en hyresritt eftersom hyresgisten da ar ex-
ponerad for plotsliga hyreshdjningar (Pawson et al. 2017). Kemp (2011)
rapporterar i en studie fran 2007 att 40 % av hyresgisterna i den privata
hyressektorn bott mindre &n ett ar pa sin nuvarande adress. Den hoga
omsittningen forklaras av att hyresbostider ar relativt litta att fa tag i
och att besittningsskyddet dr mycket svagt. Samtidigt 4r det positivt ur ett
arbetsmarknadsperspektiv da hyresgister med kort varsel kan siga upp
sina kontrakt for att flytta och ta ett jobb ndgon annanstans. Det har t-
minstone tidigare 6ppnat upp for en stor rorlighet da ligenheter ofta sigs
upp. I linder som Storbritannien och Australien dir hyresmarknaden ar
avreglerad och systemet med socialbostider utbrett genereras pa sa vis
en rorligare arbetskraft jamfort med t.ex. Osterrike och Sverige (Pawson
et al. 2017). Men eftersom det i forsta hand handlar om socioekonomiskt
utsatta médnniskor som flyttar for att ta andra lagkvalificerade jobb sa
bidrar inte det hyressystemet med social rorlighet uppat i nagon storre
utstrackning. Den sociala rorlighet uppat som féorekommer ér steget fran
hyresritt till det forsta 4gda boendet och inledningen pa bostadskarridren
(Moore 2017). Utvecklingen de senaste aren har fatt manga unga att iden-
tifiera sig med "Generation Hyra”, d.v.s. en generation unga vuxna med sma
eller inga utsikter att bli bostadsigare (Hoolachan et al 2017).

Bostadsbyggandet i Storbritannien har 6kat svagt sedan finanskrisen
2008 men fran liga nivier. Ar 2009 noterades det ligsta antalet fardig-
stillda bostédder i landet sedan 1947 (DCLG 2018). Samtidigt har behovet
av bostader okat kraftigt i vissa delar av landet pa grund av befolknings-
omflyttningar till foljd av strukturella forandringar pa arbetsmarknaden.
Enligt Coulter (2017) berodde tillvixten i antal privata hyresritter fran
2007 och framat snarare pa ombildningar av dgarligenheter. Marknads-
hyrorna hade med andra ord ingen effekt pa bostadsbyggandet, vilket kan
kontrasteras mot Glaeser (2003) som bland annat lyft reglerade hyrors
negativa effekt pa bostadsbyggande. I Storbritanniens fall 4r det kombina-
tionen av politiska beslut for att gynna den privata hyresmarknaden och
det virldsekonomiska konjunkturlaget som i stillet haft en negativ effekt
pa bostadsbyggandet.

[ Storbritannien ar hushallen exponerade fér marknadshyror pa ett
tydligare sitt an vad fallet 4r i de 6vriga linderna i denna rapport. Bostads-
politiken i Storbritannien har under lang tid haft som mal att styra hushal-
len mot dgt boende samtidigt som en omfattande social sektor sttt for
bostider (Bramley 2016). Detta haller nu p4 att foriandras och i takt med
okad efterfragan pa bostidder stiger marknadshyrorna och fastighetspris-
erna vilket medfor 6kade boendekostnader for hyresgisterna. Coulter
(2017) visar hur sociala skillnader 6kar i England och Wales mellan 2001
och 2011 samtidigt som efterfragan pa privata hyresritter med marknads-
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hyror stiger. Boendekostnaderna 6kar for framfor allt ensamstaende och
unga vuxna som samtidigt inte har de resurser som kravs for att kopa bostad.
Allra tydligast framgér 6kningen av boendekostnader i London dér det ar
2016 behovdes i genomsnitt 11 medianarsinkomster for att komma upp
i medianpriset pa en ligenhet, en niva som innebdr en dramatisk 6kning
fran de 4 som behovdes ar 1998 (ONS 2018). I bilaga 2 framgar boende-
kostnaderna for de studerade linderna i denna rapport..

Storbritannien ar formodligen det tydligaste exemplet pa att mark-
nadshyror leder till stora socioekonomiska skillnader i boende. Fri
hyresséttning rader, kort uppsagningstid, besittningsskyddet ér svagt, fas-
tighetsidgaren har en bukett av formanliga skatte- och lanevillkor att vilja
ifran och icke-vinstdrivande aktorer saknas pa den privata hyresbostads-
marknaden. Marknadshyror mirks ocksa i den rumsliga uppdelningen
av stdderna dir attraktiva stadsdelar tenderar att domineras av dgt bo-
ende eller dyra privata hyreslagenheter. Den brittiska dagstidningen The
Guardian (2012) rapporterar t.ex. att 100 000-tals méanniskor i Storbritan-
nien sitter fastiden privata hyressektorn efter finanskrisen da de inte ling-
re har rad med insatsen for att kopa sin forsta bostad eller for att de star i
ko till socialbostider. Det sagt med reservation for att synen pa hyresrit-
ten och motiven for att vilja den som boendeform haller pa att fordandras
i bade Storbritannien och Australien (Baker et al. 2016). En férandring
som inte bara kan tillskrivas férdyrandet av de andra boendealternativen
enligt Baker et al. (ibid).

OSTERRIKE

Efter att har belyst tva linder med klart avvikande bostadsmarknader
och hyressittningssystem i forhallande till de svenska sa foljer nu tre lan-
der som har flera gemensamma drag. Forst ut 4r Osterrike dir man be-
hover separera Wien fran 6vriga delar av landet eftersom skillnaderna i
fordelningen av upplatelseformer dr mycket stora. Lang & Stoeger (2018)
lyfter fram Wien som det kanske frimsta exemplet i Europa pé statlig/
kommunal inblandning i bostadssektorn genom generdsa subvention-
er, generella bostadsbidrag och en stor kommunal bostadssektor. I 6vri-
ga delar av landet dominerar olika former av privata dganden (Boverket
2016) dven om den direkta statliga inblandningen dr genomgédende for
hela landet och ytterligare niagot som sirskiljer Osterrike fran de flesta an-
dra europeiska linder (Lang & Stoeger 2018). Det sagt sa delar den Gster-
rikiska hyresbostadsmarknaden flera karaktarsdrag med den modell som
anvindes i forna Visttyskland. Som exempel kan ndmnas hyresregleringar
i det gamla hyresbostadsbestandet, hyra som motsvarar kostnaderna for
att bygga inom nyproduktion och statliga subventioner som uppmuntrar
icke-vinstdrivande aktorer att bygga bostider (Matznetter 2002). Den
viktiga skillnaden, som Matznetter (ibid) poingterar, ir att Osterrike hal-
lit fast vid hyresregleringar och hinder for privata aktorer att komma in
pa hyresbostadsmarknaden, medan Tyskland alltmer lamnat en interven-
tionistisk bostadspolitik och fasat ut sina socialbostidder. Det finns med
andra ord kvar en konservativ och korporativistisk bostadsmarknad i Os-
terrike som i stora delar &r intakt sedan andra virldskriget.

Genom att titta nirmare pa Osterrike kommer vi dirfor ocksa nir-
mare nagra viktiga karaktirsdrag pa den svenska bostadsmarknaden.
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Framfor allt uppstar liknande inldsningseffekter, och effektivitetsfor-
luster, i populdra bostadsomraden i Wien som vi dven ser i Stockholm.
Det ska dock podngteras att den reglerade Osterrikiska hyran successivt
ndarmat sig marknadshyran och att det i dag dr sma skillnader mellan den
reglerade hyran som avses for lag- och medelinkomsttagare i den sociala
sektorn, och marknadshyran (Boverket 2016). Det forhaller sig ocksa sa
att ett mer reglerat finansieringssystem for bolan forekommer i Osterrike
jamfort med Nederldnderna, Danmark och Storbritannien. Det dr helt en-
kelt svérare att lana for att kopa sin bostad. Séledes har inte heller samma
prisstegringar pa fastighetsmarknaden skett (Dewilde & De Decker 2016).
Hushallen styrs mot andra alternativ in dgande. Osterrike blir darfor ett
bra exempel pa hur en alternativ och bredare social hyresbostadsmarknad
kan se ut.

Under senare tid har pressen 6kat pa det dsterrikiska hyresbostadsutbu-
det i takt med att efterfragan stigit kraftigt i Wien och de storsta stiderna
(Mundt 2017). Laginkomsttagare far i samband med stigande boendekost-
nader allt svarare att bo kvar. For att hantera denna utveckling har nya
bostadsbidrag inforts som syftar till att stimulera en hogre konsumtion
av bostadstjanst givet inkomst. Utvecklingen liknar hir den i Tyskland
och Sverige dir urbaniseringstakten Overstiger antalet nyproducerade
bostider. Antalet hushall som forlitar sig pa bostadsbidrag for att klara hy-
ran har okat i Osterrike efter finanskrisen 2008, vilket innebir att staten
far en allt viktigare roll i att balansera efterfragan och utbud pa bostads-
marknaden. Samtidigt har inte Osterrike marknadshyror efter tysk eller
brittisk modell utan lever kvar med hyresreglering och ett betydande in-
slag av familjebaserat overlatande. Eftersom skillnaderna mellan mark-
nadshyror och reglerade hyror ir sma i Osterrike ir det svért att besvara
fragan ifall marknadshyror leder till ldgre grad av underutnyttjande, men
formodligen inte da de utgor en skrymmande del av bestdndet och pa grund
av Wiens bostadspolitiskt unika stdllning i den nationella kontexten.

Den rorlighet som observeras pa den osterrikiska bostadsmarknaden
utgdrs framfor allt av laginkomsttagare (invandrade, studenter, unga
vuxna) som flyttar fran privata hyresligenheter till kommunala (Mundt
2017). I Wien 4r det kommunen och icke-vinstdrivna hyreskooperativ
som star for de allminna bostiderna med reglerad hyra och som #r malet
for rorligheten fran den privata sektorn. Andelen socialbostidder i Wien ar
mycket hog, ca 40 % av det totala bostadsbestandet, och inkomsttroskeln
for att bli godkédnd som sokande ir lag (Boverket 2016). Stigande mark-
nadshyror har drivit pa rorligheten fran den lilla privata hyressektorn till
de kommunala hyresritterna i storstiderna. Pa den &sterrikiska lands-
bygden dominerar andra former av upplatelseformer, dgda boenden, och
dér har prisutvecklingen inte varit lika dramatisk.

P4 lokal niva i Osterrike sa paverkas bostadsbyggandet av olika former
av subventioner i form av t.ex. rabatterade fastigheter som 6ronmirks for
socialbostider (Lang & Stoeger 2018) och fordelaktiga lan till byggbola-
gen (PWC 2016). Denna form av 6verenskommelser forhaller sig relativt
opaverkade av den mindre andel privata hyresritter med marknadshyror
som forekommer. Dessutom édr den reella skillnaden liten mellan mark-
nadshyra som giller for de privata hyresritterna och den reglerade hyran
(som baseras pa produktions- och anskaffningskostnader). Bostadsbristen

251



Bostad 2030

har bitit sig fast i Osterrike mycket pa grund av stort immigrationsflode
under tidigt 2000-tal vilket lett till att produktionen inte lyckas matcha
efterfragan. Samtidigt bromsar socialbostidernas bestand byggandet av
privata hyresritter pa grund av sin storlek. I likhet med Sverige innebar
det ett stort risktagande for de privata byggforetagen att bygga privata
hyresritter. Bostadsbyggandet i Osterrike har trots det okat stadigt mel-
lan 2010 och 2016 och ar 2016 tillkom totalt 66 000 bostiader vilket in-
kluderar tillbyggnader (Statistik Austria 2018). Volymen dr med andra ord
nagot hogre dn den svenska om vi dven tar hansyn till befolkningsmangd
(Boverket 2016).

Boendekostnaderna for hyresgister stiger for nirvarande i Osterrike
av flera anledningar. En av dessa dr det efterfragedverskott som rader i
de stora stiderna vilket leder till att hyror och boendekostnader stiger.
Schoibl & Stoger (2014) rapporterar att det framfor allt dr 1dg- och me-
delinkomsthushallen som drabbas av stigande boendekostnader. Samtidigt
ir den sociala sektorn av hyresbostadsmarknaden sa pass stor i Osterrike
att den bedoms ha en ddmpande effekt 4ven pa den begrinsade privata
hyresmarknaden dir marknadshyra rader pa bestandet byggt efter 1945.
Marknadshyra har darfor endast marginellt 6kat boendekostnaderna for
hyresgister. Men samtidigt pagar samma efterfragedkning pa bostider
i de stora stiderna i Osterrike som i de flesta andra europeiska linder.
Dewilde & De Decker (2016) visar i en bred studie av 13 EU-linder hur
utvecklingen pa respektive lands bostadsmarknad gatt mot 6kade absolu-
ta och relativa boendekostnader for laginkomsttagare. Osterrike 4r inget
undantag i det hir fallet &ven om 6kningen mellan 1995 och 2012 i hur
stor andelen av lag- och medelinkomsttagare i den privata hyressektorn
som har svart att klara boendekostnaderna &r bland de lagsta av landerna
i studien (ibid). Det bor ndmnas i sammanhanget att marknadshyrorna i
den privata sektorn i Osterrike ligger nira de reglerade som giller for den
stora andelen socialbostdder (Boverket 2016). Dértill ar bostadsbidragen
jamforelsevis generdsa i Osterrike och mildrar effekten av de ckade bo-
endekostnaderna (PWC 2016).

Med de 6kade boendekostnaderna foljer ocksa okade skillnader i boen-
desituation @ven om Osterrike, tack vare ett frikostigt bostadsbidragssys-
tem och ett stort utbud av socialbostider, 4r jamforelsevis skyddat (Dewil-
de & De Decker 2016). En av de stora framtida utmaningarna for Osterrike
ar dédrfor att undvika en 6kad uppfattning om socialbostdder som stigma-
tiserande (Ronald 2013). Sirskilt d4 andelen socialbostider i Osterrike ir,
nést efter Nederlinderna, den hogsta i Europa. I Borgs (2015) studie 6ver
bristande bostadsstandard i 25 EU-linder framgar det att Osterrike till-
hor en grupp av linder med jimforelsevis lag andel bristande standard.

DANMARK

I de flesta visteuropeiska linder minskade det privata dgandet av
hyresbostdder kraftigt efter andra virldskriget till forman for ett
okat allmint/socialt bostadsbyggande och #gande (Van der Heijden
& Boelhouwer, 1996). Danmark #r hir inget undantag och kan si-
gas tillfora ytterligare en kategori av upplatelseform till den icke-pri-
vata sektorn, ndmligen kooperativt dgda bostider och fastigheter.
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Vad som didremot sidrskiljer Danmark fran alla andra jamforbara
linder dr det lagstadgade inslaget av boendeinflytande 6ver den egna
ligenheten, bostadsomradet och ledningen f6r bostadsorganisationen
(Boverket 2016). I Danmark finner vi dven det kanske historiskt starkaste
ideologiska motstandet mot privat 4gande av hyresbostidder som sa sent
som pa 1980-talet uttrycktes av det styrande socialdemokratiska partiet
med att det var "omoraliskt” att dga nagon annans bostad (Christiansen
1990:20). En sadan politisk linje far givetvis konsekvenser for fordelning-
en av upplatelseformer och Danmark har en av de lagsta andelarna pri-
vat hyresbostadsigande av alla jamforbara europeiska linder (Boverket
2011). En viktig skillnad mellan den danska bostadsmarknaden och 6vri-
galinder i denna rapport dr att de danska socialbostaderna, almene boliger,
ar oppna for alla, d.v.s. det finns inga inkomsttak eller andra villkor som
behover uppfyllas for att vederborande ska vara kvalificerad. [ det avseen-
det paminner det danska systemet mycket om den svenska allmidnnyttan
(Boverket 2016).

Marknadshyror i Danmark férekom linge inte alls. Ar 1990 uppskattades
det att 90 % av hyrorna i Danmark var reglerade och sattes utifran en kost-
nadsprincip (Skifter Andersen 1992). Efter 1992 giller att hyresséttningen
ar fri pd nyproduktion men effekten har uteblivit och Whitehead (2012)
rapporterade att 88 % av alla hyresligenheter i Danmark hade nagon form
av reglerad hyra. Givet fragestillningen blir det darfor intressant att titta
narmare pa hur tillkomsten av hyresbostider med marknadshyra paver-
kat bestandets utnyttjande. Det vi da ser initialt dr liknande diskrepanser i
hyresnivaer i Kopenhamn som i Stockholm vilket baddar for en liknande
effektivitetsproblematik. Eftersom hyrorna i framfér allt Képenhamn inte
aterspeglar hyresgistens virdering av dem sd uppstar samma 6verkon-
sumtion av boende (Scanlon 2011) som vi for nirvarande ser i Sverige.
De fa privata hyresligenheter med marknadshyra som tillkommit efter
1992 har adresserat det hiar problemet men eftersom nybyggnationen
ar begrinsad och riktad mot kopstarkare grupper sa blir effekten liten.
Den privata hyresmarknaden i Danmark &r klamd mellan ett skattesub-
ventionerat bostadsidgande och ett stort bestand av socialbostider med
reglerad hyra men utan det brittiska stigmat. Sammanfattningsvis kinner
viigen flera av effekterna av bruksvirdessystemet fran det svenska syste-
met pa den danska bostadsmarknaden.

En tidig studie i Danmark (Munch & Svarer 2002) pavisade att en
reglerad hyra har negativa effekter pa boendes rorlighet. Hyresgésterna
ide 10 % av bostiderna som har mest reglerad hyra bodde i genomsnitt
6 ganger liangre dn hyresgisterna i de 10 % av bostdderna som har minst
reglerad hyra. Aven om studien "vint svaret” pa fragan sa visar det vilken
effekt inforandet av marknadshyra kan ha pa rorligheten om den infors
péa en reglerad bostadsmarknad av dansk typ. Erfarenheterna frin den
danska studien visar ocksa vilken betydelse en lag hyra och ett starkt be-
sittningsskydd har for boendetid och ororlighet, vilket dven &r fallet i tex
Tykland (Voigtlinder 2009). I 6vrigt papekar tex Whitehead (2012) hur
det danska hyressystemet upprepade ganger kritiserats for att ha negativa
effekter pa bland annat rorlighet och att det skapar inldsningseffekter.

Trots att man i Danmark har infért marknadshyror pa privata hyres-
ligenheter byggda efter 1991 har effekterna pa bostadsbyggandet uteblivit.
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Box 3

MARKNADSHYRAN

TRE GENERATIONER
HYRESREGLERING.
Forsta generationen:

En nominell "frysning”
av hyran som leder till
en sankning av reella
hyror (d.v.s. kontrolle-
rat for inflation) och en
hyresniva som etablerar
sig pa en niva som ar
lagre an marknadshyran.
Det svenska bruksvér-
dessystemet ersatte en
hyresreglering av forsta
generationen nar det
infordes 1969.

Andra generationen:
Ett mer komplext regel-
system som inte bara
reglerar sjalva hyran utan
som ocksa inbegriper
ombildning, underhall
och relationer mellan
hyresvard och hyresgést.
Eftersom andra genera-
tionens hyresreglering,
till skillnad fran forsta,
inte fryser hyresnivaer-
na vid en bestamd niva
och det faktum att hyror
normalt inte faller reellt,
sa innebar det att andra
generationens hyresreg-
lering de facto kan vara
marginell. Skillnaden
mellan marknadshyran
och en hyra som regleras
av andra generationens
hyresreglering blir da
liten. Medan forsta ge-
nerationen ar en kontroll
av nivan sa galler andra
generationen hojningar
mellan och inom lagen-
heter.

Tredje generationen:
innefattar en kontroll av
hyreshojningar mellan
lagenheter.

Kalla: Arnott 1995, Lind
2001, Boverket 2014,
Whitehead 2012




Bostad 2030

Det finns flera tinkbara forklaringar till detta. I Danmark utgor t.ex.
allménna bostdder (med reglerad hyra) som &dgs av enskilda bostadsko-
operativ en stor andel av det totala bestandet. Ar 2012 infordes ett tak
for byggkostnader for dessa bostadsstiftelser och effekten blev att nybygg-
andet av allminna bostider i storstadsregionerna bromsade in (Boverket
2016). Innan dess 6kade antalet nybyggda hyresligenheter under peri-
oden 2007-2012 pa grund av svarigheter med att silja dgarligenheter.
Dessa stilldes darfor om till hyreslagenheter (Scanlon 2011). Exemplet il-
lustrerar atminstone hur avsaknaden av marknadshyror (som skulle kun-
nat finansiera de ckade byggkostnaderna) haft en negativ effekt pa bost-
adsbyggandet. Samtidigt 4r en del danska kommuner motvilliga till att ge
bygglov till bostadskooperativen da trenden pa senare ar varit att inflyt-
ning av resurssvaga hushall 6kar. De facto ar det i den privata hyressek-
torn som bostadsbyggandet sker for narvarande vilket ocksé forklaras av
brist pa tomter. Marknadshyror kan i det hir fallet ses som 16sningen pa
finansieringen av dyra fastigheter.

Forsberg & Asell (2000) har analyserat effekterna av inforandet av mark-
nadshyror pa nyproduktion i Finland, Storbritannien och Spanien och
finner endast blygsamma effekter. Detta kan forklaras av radande politis-
ka och ekonomiska omstiandigheter sasom lagkonjunktur, riantelige och
bostadspolitik som sammanfallit med inforandet av den avreglerade hy-
ran och dérfor ocksa hammat nyproduktionen.

Avgorande for om boendekostnaderna Gkar eller inte med marknads-
hyror i Danmark 4r det geografiska laget. En undersokning fran 2015
(Alves & Andersen 2015) visade att hyrorna (och dirmed boendekostnad-
erna) var vasentligt hogre i de storre staderna. Samtidigt kunde det pa vis-
sa oattraktiva orter vara billigare att hyra en privatigd hyresligenhet med
marknadshyra dn en allmén ldgenhet med reglerad hyra. Anledningen till
det tros vara att standarden och skicket ar hogre i den allménna lagen-
heten. Trots reglerad hyra i det stora danska bestdndet av socialbostdder
visar en studie (Kristensen 2007) att boendekostnaderna mellan 2000 och
2005 stigit sa till den grad att vissa yrkesgrupper (t.ex. lirare och sjuk-
skoterskor) inom offentlig sektor inte lingre hade rad med hyran i de nya
socialbostiderna i Kdpenhamn. Bostadsbrist, 6kat dgande och fastighetss-
pekulation lag enligt forfattaren bakom de stigande boendekostnaderna.

Marknadshyrorna péa ligenheter i Kopenhamn och stigande fas-
tighetspriser har satt press pa de icke-vinstdrivna bostadskooperativen.
Koerna for att fa en bostad i dessa kooperativ d4r mycket langa och byg-
ger pa en selektionsprocess dir medlemmarna i slutindan viljer ut de nya
hyresgisterna (Whitehead 2012). Ofta gynnas insiders med kapital eller
kontakter och lokalkdnnedom i denna process. Systemet har vid uppre-
pade tillfallen kritiserats av bl.a. OECD (2011) men det komplexa danska
hyresséttningssystemet ér politiskt kédnsligt och har fatt leva kvar. Samti-
digt dr det inte bara marknadshyrorna pa det begrinsade privata hyres-
bestandet som driver pa socioekonomiska skillnader i boendesituation.
Bostadsigandet 4r fordelaktigt genom olika subventioner och pa grund av
prisstegringar ett alltmer lockande alternativ. Det leder ocksa i forling-
ningen till att boendekostnader 6kar och socioekonomiska skillnader ris-
kerar att forvarras.

De stigande marknadshyrorna speglar med andra ord hur efterfragan
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pa bostider ser ut i de stora stiderna i Danmark. Eftersom firre har rad
med de hogre hyrorna leder detta i sin tur till 6kade socioekonomiska
skillnader som dessutom spids pa av en 6kad motvillighet pa kommunal
niva att 6ronmarka hyreslagenheter i nyproduktion at laginkomsttagare.
Samtidigt finns det en del intressanta styrmedel som utmirker den danska
bostadsmarknaden och som nir de fungerar motverkar socioekonomisk
polarisering. Sedan 2005 tillimpas "kombinerad uthyrning” och "flexibel
uthyrning” (Boverket 2016) vilket innebir att bostadssokande med forsorj-
ningsstdd styrs bort fran utsatta bostadsomraden i en slags social utjamn-
ingsstrategi.

NEDERLANDERNA

Utvecklingen pa den nederlindska hyresbostadsmarknaden ar drama-
tisk men ingalunda unik sedan andra virldskrigets slut. Under 50 érs tid
fran krigsslutet och fram till mitten pa 1990-talet sa minskade den privata
hyresmarknadens andel av bostadsstocken fran 54 till 6 % (Haffner 2011).
Anledningen till det var framfor allt de gynnsamma subventioner som
gavs till eget husdgande och till byggande av socialbostider samtidigt som
privatpersoners uthyrning av lagenheter for att trygga pension och alder-
dom minskade. Det privata dgandet 4r numera relativt jamnt delat mel-
lan privatpersoner och foretag med en liten vervikt av privatpersoner.
Regelverket dr neutralt och gynnar inte ndgon hyresform. — Besittnings-
skyddet giller t.ex. for bade privata hyresritter och socialbostider. I likhet
med Osterrike 4r den sociala sektorn av hyresbestandet mycket stor och
uppfattningen om dessa bostader skiljer sig at fran den brittiska.

Den nederldandska hyresregleringen ér strikt och giller for bade privata
hyresldgenheter och socialbostider (Whitehead 2012). Man anvinder en
"hyrestroskel” som korrigeras for inflation varje ar. Hyror som faller un-
der troskeln regleras genom ett poiangsystem dar hénsyn tas till kvalitet
och nirhet till service. Ar 2011 var 70 % av hyresligenheterna i Nederlin-
derna reglerade efter poingsystemet (Haffner 2011). Hyror som & andra
sidan Overstiger troskeln dr avreglerade och “fria” (Hoekstra 2010). Ett
utmirkande drag for den nederldndska bostadsmarknaden &r det stora
inslaget av autonoma stiftelser som &ger, siljer och bygger socialbostader
(Boverket 2015).

For tillfallet ar efterfragan pa hyresbostdder mycket stor i Nederlan-
derna. Precis som i Storbritannien och Tyskland 4r tva av huvudforkla-
ringarna en rorligare arbetsmarknad och inflyttning till de stora stader-
na (DNB 2017). Och i likhet med Storbritannien hamnar medelklassen
i klim mellan en skenande boprismarknad och socialbostider som de
tjanar for mycket for att vara kvalificerade for (44 % av hushallen i Ned-
erlinderna ar kvalificerade for socialbostider). For den lilla andel privata
hyreslagenheter med marknadshyror som finns i de stora stdderna stiger
hyrorna sedan 2014 som en f6ljd av okad efterfragan. Hér finns det med
andra ord inte utrymme for ett ineffektivt utnyttjande i det bestand som
har marknadshyror men det maste tilliggas att socialbostddernas andel av
hyresstocken dr mycket hog, drygt 75 % (Haffner 2011).

Vad giller socialbostdderna och ett effektivt utnyttjande sd har den ned-
erlandska regeringen vid ett flertal tillfillen foreslagit stegvisa hyreshoj-
ningar for hushall med arsinkomster 6ver en viss niva, senast €43 000,
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men forslagen moter starkt motstand (Whitehead 2012). Hyreshojningar
maste samtidigt betalas med 6kade bostadsbidragsutgifter varfor det finns
ett uppenbart ekonomiskt incitament for den nederldndska staten att be-
hélla reglerade hyror. Underutnyttjande har observerats av Haffner och
Boumeester (2014) som fann att vissa hushall pa grund av bidragssystemet
bodde i onodigt stora hyresbostdder. Ett brett inférande av marknads-
hyror skulle séledes eventuellt kunna leda till ett mer effektivt utnyttjande.

I Amsterdam &r trenden mot dgarldgenheter tydlig. Framfor allt 4r det
privata hyresritter som omvandlas till dgarldgenheter och detta far ef-
fekter pa rorligheten i hyresbestdndet med atminstone delvis marknads-
hyra. Men eftersom majoriteten av hyresbostiderna i Nederldnderna har
reglerad hyra (Haffner & Boumeester 2014) sd undviks rorlighet mellan
hyrestyperna av kostnadsskal. Rorligheten dr storre i det privata bestandet
dér friheten ocksa dr storre att ombilda eller hyra vidare. Bostadsstiftels-
erna finansierar sin verksamhet genom forsiljningar vilket innebar att det
sker en tillstromning av dgarligenheter (Boverket 2016) och att det finns
ett tydligt incitament till orérlighet da hyresgister kan vinta ut en om-
bildning. Rorlighet handlar med andra ord mer om en rorlighet mellan
upplatelseformer.

Bostadsbyggandet i Nederlinderna har tagit en ny form sedan 1990-talet
med ett 6kat inslag av marknadskrafter som bygger privata hyresritter
och #dgarldgenheter. [ jamforelse med det svenska bostadsbyggandet ir
dock det nederlindska avsevirt mycket stabilare 6ver tid om vi jamfor
perioden 1998-2018 (ING 2016). Sa sent som 1995 uppgick den sociala
sektorn av bostadsmarknaden i Amsterdam till 58 % vilket 4r mycket hogt
vid en internationell jamforelse (Whitehead 2012) och det var dven den-
na sektor som via subventioner stod for stora delar av bostadsbyggandet.
Efter 1995 togs statliga subventioner for att bygga bostader bort och fokus
hamnade i stillet pd medel for att gynna ett 6kat bostadsdgande. Samtidigt
ombildades lagenheter fran hyrda till 4gda i en trend liknande den svenska
vilket ocksa paverkade bostadsbyggandet som i allt storre utstrackning
fokuserade pa att bygga fler dgarliagenheter. Nu star Nederlinderna in-
for bostadsbrist och en produktion som inte ser ut att kunna matcha ef-
terfragan trots okat inslag av marknadshyror och en sedan 2013 stadigt
okande produktionsvolym (ING 2016). PWC (2016) bedomer att en friare
prissittning pa hyror haft viktig betydelse for att stimulera nyproduk-
tionen men att det finns andra hinder, framforallt markbrist, for bostads-
byggandet i Nederlanderna.

Haffner och Boumeester (2014) undersdker fragan om de reala kostnad-
erna for boende i Nederldnderna. Det 4r sedan lidnge ként att det neder-
landska skatte- och hyressystemet, i likhet med det svenska, gynnat vissa
upplatelseformer och missgynnat andra. Boendekostnaderna fér nyare
hyreslagenheter har stigit och deras hyresgister tillhor forlorarna sett
over tid. I efterfrigade omraden stiger fastighetspriser, byggkostnader
okar och det omsiitts till slut i hogre hyror. Att hyresgister betalar mer for
sitt boende netto @n vad husdgare gor dr inget nytt. Samtidigt okar dven
boendekostnaderna i det dgda segmentet, delvis som en f6ljd av att méan-
ga lamnar hyresbostadsmarknaden for att kdpa sin bostad i stéllet vilket i
sin tur driver upp efterfragan. Den nederldndska begrinsade formen av
marknadshyra bidrar till en 6kning av boendekostnaderna men bor ses



som endast en av flera andra faktorer som gor att det blir allt dyrare med
bostad i Nederldnderna.

Det har tidigare i rapporten papekats att andelen hyresligenheter med
marknadshyra dr liten i Nederlinderna och det dr darfor svart att uttala sig
generellt om ifall féorekomsten av dessa leder till storre socioekonomiska
skillnader. Marknadshyrorna ar de facto hogre pa attraktiva platser och
betingar sdledes ett hogre pris. Det medfor att de hushall som har inkom-
ster som Overstiger inkomsttroskeln for socialbostidder ar hanvisade till
dessa alternativt till att skaffa 4gt boende (Musterd 2014). Samtidigt pres-
sas marknadshyrorna upp pa grund av okad efterfragan och konkurrens
fran dgarligenheterna. Musterd (2014) spar att utvecklingen i Nederlan-
derna kommer att peka mot 6kad socioekonomisk uppdelning pa grund
av marknadshyrorna och de ekonomiska incitamenten bakom att bygga
och kopa dgarldgenheter som bara en begransad del av hushallen har rad
med. Likheterna med utvecklingen pa den svenska bostadsmarknaden
(t.ex. Bokriskommittén 2014) dr hir svara att blunda for.

Sammanfattningsvis redovisas i tabell 2 nedan svaren pa fragestillning-
arna oversiktligt.
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TABELL 2: REDOVISNING AV SVAREN LANDSVIS.

Fragor:

1. Innebar marknadshyror att bestandets utnyttjande blir mer effektivt (mindre grad av underutnyttjande)?
2. Bidrar marknadshyror till 6kad rorlighet bland hyresgasterna?

3. Starker marknadshyror drivkrafterna for 6kat bostadsbyggande?

4. Innebar marknadshyror att boendekostnaderna dkar for hyresgaster?
5. Leder marknadshyror till storre socioekonomiska skillnader i boendesituation?

Tyskland

1

Ja, men andra
effektivitetsforluster
uppstar.

2

Nej, hyresgaster ar

generellt ndjda med
sitt boende och ror-
ligheten &r lag trots
marknadshyror.

3
Ja, men det racker
for tillfallet inte.

4

Ja, men inte histo-
riskt och bara pa
overhettade lokala
bostadsmarknader.

5
Nej. Standarden ar
generellt hog.

England

Ja. Underutnyttjade
hyreslagenheter f6-

rekommer inte. Dock

uppstar inlasnings-

effekter i den privata

hyressektorn.

Ja, i kombination

Osterrike

Férmodligen inte.

Ja, men i begransad

med korttidskontrakt utstrackning.

och en "drém” om
battre boende. | allt
storre utstrackning
nej efter 2008. Mer
tveksamt om det
bidrar till social
rorlighet.

Nej.

Ja, affordable hou-
sing i socialbostader
ligger pa 80 % av
marknadshyran.
Marknadshyrorna i
den privata sektorn
stiger kraftigt i
framfor allt London.

Ja. Socialbostader
med reglerad hyra
ar avsedda for de

resurssvagaste. Dock

langa koer till dessa.

Nej. Okat bostads-
byggande beror
framfor allt pa sub-
ventioner.

Ja. Pa grund av okad
efterfragan men
effekten mildras av
generodsa bostads-
bidrag.

Ja.

Danmark

Ja, men i liten ut-
strackning.

Ja. Den reglerade
hyran har en negativ
effekt pa rorlighet.
Marknadshyra skulle
sannolikt 6ka bena-
genheten att flytta.

Ja, givet de kost-

nadstak som lagts
pa nyproduktion av
allmanna boenden.
Nej, givet utebliven
okning 1991-2001.

Jaoch nej. Jai
attraktiva omraden.
Nej i oattraktiva
omraden. Likheter
med Sverige dar
bruksvardeshyra kan
driva upp hyran i
oattraktiva omraden.

Ja. | de stora stader-
na och framforallt i
Képenhamn.

Nederlanderna

Ja, pa den begran-
sade privata hyres-
marknaden.

Tveksamt. Det
forekommer i princip
inget bestand med
renodlad marknads-
hyra.

Ja. Friare prissatt-
ning och subventio-
ner stimulerar nypro-
duktion.

Ja,somenien rad
andra faktorer.

Ja. Stigande hyror
till foljd av 6kad
efterfragan leder till
storre skillnader.
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Av tabell 2 framgér det att marknadshyror har en positiv effekt pa hyres-
bestandets utnyttjande. Det dr dock endast Storbritannien och Tyskland
som har ett betydande inslag av marknadshyror. I Osterrike, Danmark
och Nederlidnderna dominerar socialbostider med reglerad hyra och vi kan
darfor inte dra alltfor langtgaende slutsatser for dessa. I samma trojka av
linder forekommer dven inldsningseffekter inom det reglerade bestandet
som paverkar rorligheten negativt. I Storbritannien ddremot finns det en
utpriglad rorlighet som nidrmast kan beskrivas som en "flykt” fran hyres-
ritter till 4ganderitter. Tyskland utgor ett undantag vad giller marknad-
shyrornas effekt pa rorlighet. Dir viger istéllet andra "mjuka” aspekter
in sdsom besittningsskydd, fortroende for fastighetsigaren och begrin-
sad forekomst av spekulation pa fastigheter. Vad giller bostadsbyggande
och huruvida marknadshyror paverkar i riktning mot en 6kad takt eller
inte sa visar genomgangen i tabell 2 pa blandade resultat. Gemensamt for
samtliga ldnder &r att behovet av fler bostéder ér stort och koncentrerat
till ett antal stora stider. Varken marknadshyra eller reglerad hyra har
lyckats 16sa den eskalerande bostadsbristen i t.ex. Storbritannien, Wien,
Amsterdam eller de stora tyska stiderna. En liknande studie (PWC 2016)
av Storbritannien, Finland, Osterrike, Tyskland och Nederldnderna
finner att bostadsbristen inte dimpats trots inforande av marknadshyra.

Nir efterfragan okar s stiger ocksa boendekostnaderna vilket framgar
av sammanstillningen i tabellen. I Bilaga 2 gors dven en jaimforelse i bo-
endekostnader for nagra utvalda ar. Undantaget fran 6kade boendekost-
nader ir platser som inte har nagon inflyttning och dir hyressystemet,
som i det danska exemplet, i stillet sinker hyran och i forlingningen bo-
endekostnaderna. I kolvattnet av 6kade boendekostnader ser vi ocksd hur
de socioekonomiska skillnaderna i boendesituation 6kar. Det har fore-
kommit linge i Storbritannien men #ven i Tyskland och Osterrike leder
okad efterfragan pa privata hyreslagenheter och socialbostider att de som
kanske ar mest behovande trings ut.

Bredvid tabell 2 kan man dé ligga det trehovdade "hybrida” svenska
hyressystemet for att géra nagra jamforelser. Uppenbara likheter med det
danska systemet framtrader fort: inldsningseffekterna och insiders, den
politiska oviljan att ga till botten med hyressittningssystem och bostads-
bristen i storstiderna. Men dven med det nederliandska finns det likheter
och da framfor allt hur skatte- och subventionssystemet gynnat dgande.
Vid en jamforelse framkommer det ocksa snart att ingetdera av systemen,
hyresreglerat eller marknadsanpassat, utgor nagra vil ssmmanhallna en-
heter utan att de dr resultat av en lang tids kompromisser och eftergifter
for diverse omvandlingstryck i de olika linderna. Dirtill behover vi gora
en atskillnad mellan storstidernas behov och 6vriga landets motsvarighet.
Ett inforande av marknadshyror kommer att ha olika effekt beroende pa
vilken av dessa vi avser. En kort exposé over utlindska motsvarigheter i
tabell 2 landar ocksa i slutsatsen att i de linder dir marknadshyror fore-
kommer rader olika begransningar med direkta eller indirekta effekter.
Dirtill kan fogas att i till exempel Osterrike ir skillnaden i hyresniva liten
mellan socialbostidderna och de privata hyreslagenheterna vilket ytterlig-
are forstorar grazonen. Vi star med andra ord bland mutanter och hybrid-
er av de "rena” hyressittningssystemen.

331



Bostad 2030

Avslutande kommentarer

Om vi for tydlighets skull ska forsoka stilla upp kontrahenterna: En
reglerad hyresmarknad med en stor grupp av manniskor bosatta i den so-
ciala hyressektorn som vilar pa kommunalt byggande och dgande och dir
staten betalar mellanskillnaden a la Osterrike/Danmark (och till viss del
Nederlinderna) 4 ena sidan — eller en avreglerad hyresmarknad med korta
kontrakt och privata fastighetsigare och byggare "UK style” a andra sidan.
Vattendelaren dr fragan om i vilken utstrackning och hur staten ska blan-
da sig i. Det rader knappast nagon tvekan om att staten i Sverige retirerat
fran flera omraden pa bostadsmarknaden sedan slutet av 1980-talet. Om
staten ska ta sig tillbaka in och samtidigt nirma sig en bred och langsik-
tig bostadspolitik sd har ovan belysta exempel fran fem olika europeis-
ka lander demonstrerat olika varianter pa hur en sadan inblandning kan
se ut. Det som dr gemensamt for dessa lander &r att den sociala sektorn
av hyresbostadsbestandet star under ett starkt tryck till foljd av vixande
stider, globala ekonomiska kriser, tuffare bankregler och allt storre grup-
per av invanare som fér allt svarare att klara sina boendekostnader. Dan-
mark och Sverige har forvisso inte en uttalad social hyresmarknad men vi
ser de facto dven hiar samma okade efterfragan pa bostider med lag hyra.
Sammanfattningsvis: det verkar krévas ett bredare tag kring fragan om
bostadsforsorjningen 4n att enbart diskutera marknadshyra eller reglerad
hyra. Sverige behover en ny modell for hyressittning samtidigt som re-
kordménga fler bostider behover byggas.

2018 édr det dessutom valar i Sverige. Det innebir att behovet dr osedvan-
ligt stort av kunskapsunderlag till foreslagna forandringar. Skulle ett eller
flera partier ga till val pa [6ftet att skrota det svenska bruksvirdessystemet
ar det viktigt att alla fakta om marknadshyrans effekter ldggs pa bordet.
[ denna rapport har det framkommit att samtliga fem ldnder brottas med
bostadsbrist och att det saknas entydiga bevis pa att marknadshyror skulle
leda till ett okat bostadsbyggande. Nu 4r det inte troligt att nagot parti
kommer att sitta hyressittningssystemet sarskilt hogt pa agendan men vi
kommer formodligen hora valloften om fler byggda bostéder, fler hyres-
ritter och fler ligenheter till marginaliserade grupper i samhillet. Sa hur
bygger vi da fler bostiader och under vilken hyresregim?

Under forutsittning att vi da pa allvar vill ta itu med bostadsbristen
som framfor allt ar pataglig i vara storstider dven om mindre kommuner
de senaste tre dren i allt storre utstrickning ockséa rapporterar brist, sa
behover vi lyfta fragan om vad det innebir att bo i en vixande storstad.
Det inkluderar att ifragasitta vad som ar rimligt i form av utrymme och
att konstatera att ett centralt boende medfor minskat levnadsutrymme
i form av antal kvadratmeter. Samtidigt har det konstaterats att 40 000
hushall i Stockholms l4n karakteriseras som havande extremt hog ut-
rymmesstandard. Hir finns en uppenbar konflikt och ett underutnyttjande
av det befintliga bestandet. Forvisso utgor hyresligenheterna endast en
mindre del (9 000) av dessa men det dr samtidigt rimligt att dven diskutera
vilka mekanismer som ligger bakom underutnyttjandet av bostadsritter-
na. Mojligen ar det ocksa en effekt eller ett uttryck for socioekonomis-
ka skillnader, d.v.s. att rika personer kan bo spatiost. Det finns samtidigt
ocksa 11 000 hyreslidgenheter i Stockholms stad som saknar nagon folk-
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bokférd och dir vi sdledes inte vet hur trangboddhet respektive hog utry-
mmesstandard fordelar sig.

Avsaknaden av en sammanhallen och langsiktig bostadspolitik ar ett
frekvent inslag i dagens bostadsdebatt (e.g. GP 2016; DN 2017; SvD
2016; Veidekke 2017, Fastighetsdgarna 2018). Samtidigt lamslas alla dju-
pare samtal om bostadsfragan av det faktum att socialbostider upplevs
som stigmatiserande (Boverket 2016). En reformerad bostadspolitik bor
t.ex. innehalla en tydlig idé om huruvida det dr genom ett moderniser-
at bruksvirdessystem, bostadsbidrag eller socialbostider (social hous-
ing) som bostider till laginkomsttagarna ska tillhandahéllas, men den
bor ocksd innehalla en idé om hur finansieringen av bostadsbyggandet
ska gé till (Scocco & Andersson 2018). Ar det hushéllen, staten, banker-
na eller fastighets- och byggbolagen som ska ta risken? Vid en historisk
tillbakablick framgar det hur bostaden gatt fran att vara en rattighet och
en vilfiardssymbol till att allt mer betraktas som en investering och ett ut-
tryck for ens identitet. Samtidigt och hogst intressant dr bostadsagandet i
Tyskland inte alls lika intimt sammankopplat med ett uttryck for identitet
och sjélvforverkligande.

Erfarenheterna fran mellankrigstidens avreglerade hyresmarknad fick
linge sta som motbild till den bostadspolitik med generella produk-
tions- och finansieringsstod som Socialdemokraterna forde fran 1942
och framat (Bengtsson & Annaniassen 2006). Finns det motsvarande
nid- eller hotbilder i dag som skulle kunna tjdna som en motivation for
en gemensam blockoverskridande plattform kring bostadsfriagan? Okad
boendesegregation dr dtminstone ett nutida problem som partierna borde
kunna enas kring. Andersson (2017) visar i sin rapport att vi star infor ett
antal utmaningar som behover 16sas politiskt dar det vixande gapet mel-
lan insiders och outsiders pa bostadsmarknaden och bostadsbyggandets
oformaga att hélla jamna steg med befolkningsutvecklingen &r tva av de
storsta. Darfor bor en bostadspolitik ange ramarna for bostadsbyggandet
och hur det ska finansieras samt huruvida subventionerade bostéder till
hushall med begriansad betalningsformaga ska realiseras.

Med fragorna besvarade kan det vara pa plats att avslutningsvis lyfta
en fraga som kan ses som ett slags paraply for de fragestillningar som
besvarats hir tidigare: Ar det ndgon som vill ha marknadshyror? Det finns en
rad aktorer pa bostadsmarknaden vars svar pa den fragan dr synnerligen
relevanta for hur vi viljer att se pa en 16sning pa den nuvarande bostads-
situationen, t.ex. banker, bygg- och bostadsforetag, fastighetsiagare, hyres-
gaster, kommuner och institutionella dgare. I sammanhanget dr ocksa
Hyresgistforeningens enkit som tidigare vidtalats intressant. Endast 3 av
de 13 storsta privata och allménnyttiga bostadsbolagen vill t.ex. ha mark-
nadshyror. Fragan om marknadshyra ar kanske ointressant och istillet
borde vi fundera kring hur férdelningen av upplatelseformer ska se ut
i Sverige i framtiden. Det kommer tvivelsutan att fa langtgaende kon-
sekvenser for vart gemensamma vilfardsbygge.
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