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Bostad 2030

Sammanfattning

SAKPOLITISK OVERENSKOMMELSE

I dag rader stor samstimmighet om att problemen pa bostadsmarknaden
inte giller resursstarka grupper, utan framfor allt 1dg- och medelinkomst-
tagare. Det rader ocksa stor samstimmighet om att hyrorna i nyproduk-
tion dr for hoga for att vara tillgangliga for denna grupp. Det préglar ocksa
den sakpolitiska 6verenskommelsen mellan S, C, L och MP.

GRANSKNING AV KOMMITTEDIREKTIV

Den 23 april beslutade regeringen om kommittédirektiv (2020:42) av-
seende punkt 44 i den sakpolitiska 6verenskommelsen. Kommittén ska
slutrapportera senast den 31 maj 2021. I den hir rapporten granskar vi
i vilken utstrickning forslaget om fri hyressittning, sd som det beskrivs,
i direktivet kan bidra till att sinka hyrorna och oka tillgingligheten pa
hyresmarknaden.

FASTIGHETSAGARNAS VERKLIGHETSBESKRIVNING HAR VARIT STYRANDE

Direktiven utgar salunda utifrdn att ett byte frdn presumtionshyres-
systemet till fri hyresséttning i nyproduktionen skulle leda till att ligre
hyror i nyproduktion. Det ges dock i direktiven ingen forklaring till var-
for fri hyressattning skulle leda till ligre hyror i nyproduktion. Det gar inte
heller att finna en forklaring till detta antagande i den nyligen genomforda
utredningen om hyressittningen i nyproduktion, den sa kallade presum-
tionshyresutredningen. Fastighetsdgarna argumenterar dock i ett sérskilt
yttrande till utredningen att fri hyresséttning de facto skulle leda till ldgre
hyror, da presumtionshyressystemet varit kostnadsdrivande.

PRESUMTIONSHYRESSYSTEMET HAR INTE VARIT KOSTNADSDRIVANDE

Det presenteras dock inga beldgg i Fastighetsdgarnas sérskilda yttrande
for att det faktiskt forhaller sig sa. I denna granskning kan vi presentera
nya fakta pa att sd inte ar fallet. I stillet har presumtionshyressystemet
pa marginalen varit kostnadsaterhallande och pa marginalen lett till ligre
hyror én ett system med fri hyressittning skulle ge. Vi kan ocksa peka pa
de verkliga orsakerna till de kraftiga hyres- och kostnadsékningarna, som
ar helt frikopplade fran dagens hyressittningsmodell i nyproduktion.

Vi kan ocksa visa pa att skrivningar fran Presumtionshyresutredningen
inte heller stodjer Fastighetsigarnas pastaende. Utredningen pekar pa att
det nuvarande forhandlingssystemet ocksa i sin praktik dr kostnadsater-
héallande pa marginalen. Den enda rimliga slutsatsen givet sakforhalland-
ena dr att hyrorna pa marginalen skulle bli ndgot hogre, och absolut inte
lagre, i nyproduktion.

Vi utgar fran att utredningen sjélva kommer prova detta helt avgérande
sakforhallande for reformens mojligheter att nd de ambitioner som ut-
trycks i direktiven, men vi har dock svart att se hur man kan komma till en
annan slutsats én den som presenteras hir.

GER INGEN EFFEKT PA ANTALET BYGGDA HYRESRATTER
Med tanke pa att hyreshojningen i nyproduktion, givet dagens presum-
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tionshyressystem, endast marginellt kommer att bli hogre, kan man inte
heller forvinta sig att fler hyresritter kommer byggas. Det dr ocksa foren-
ligt med Presumtionshyresutredningens slutsats att: "Hyresséttningen
tycks inte heller vara den avgérande faktorn for om en fastighetsiagare
viljer att producera hyresbostider.”

Forhoppningarna i direktiven att fri hyresséttning skulle leda till ett bat-
tre nyttjande av nyproduktionsbestandet ar darfor orealistiska. Det kommer
snarare leda till fortsatt och okat nyttjande av resursstarka grupper.

KOPSTARKA GRUPPER FAR DET LATTARE

Det kommer dock att underlitta intradet for kopstarka grupper, som i
dag inte pa laglig vdg kan kopa in sig pa hyresmarknaden. Att dka till-
gangligheten for resursstarka sker dock till en kostnad. Granskningen vis-
ar att ges nya resursstarka grupper okat tilltrade kommer det leda till en
undantringning av lag- och medelinkomsttagare.

Allt pekar pa att om reformen genomfors kommer behovstillfredsstal-
lelsen att 6ka for den grupp som redan i dag har léttast att tillfredsstilla
sina bostadsbehov och minska for 6vriga.

RISK ATT FLER GRUPPER UTESTANGS PA LANG SIKT

Effekten av fri hyressittning pa lang sikt ar mycket stor och kommer &ver
tid kontinuerligt forsvara tilltradet for lag- och medelinkomsttagare. Det
handlar om den 6ver tid ackumulerade effekten pa hyresbestandet pro-
ducerat efter 2021.

MALKONFLIKTER I DET SKISSADE SYSTEMET MED FRI HYRESSATTNING

Direktiven slar fast att ett reellt besittningsskydd ska efterstrivas. Detta
avses uppnas med en tariffbroms pa mojliga hyreshojningar. Med en sadan
broms uppstar dock ett annat problem i perioder av kraftiga hyresstegring-
ar 1 nyproduktionen: det skapar starka inldsningseffekter och ett ineffek-
tivt utnyttjande av bestandet — detsamma som reformen avser att atgéirda.

A andra sidan, utan bromsen hade hyresgisten kanske tvingats flytta
fran ett lampligt boende. Inlasningseffekten blir ddrmed betydligt stark-
are dn i dag, da den i dag &r kopplad till hela bestandet via bruksvirdes-
systemet och inte till det enskilda hushallet.

Hir finns en uppenbar malkonflikt s& som systemet &dr beskrivet i di-
rektiven och som det dr svart att se hur utredningen ska kunna finna en
16sning pa. Antingen inget reellt besittningsskydd eller mycket starka in-
lasningseffekter.

MODELLEN MED FRI HYRESSATTNING GER OSUNDA INCITAMENT AVSEENDE
FORVALTNINGSKVALITET

I dagens forhandlingssystem dr det ocksa mojligt att beakta bade renover-
ingsbehov och forvaltningskvalitet nar hyran forhandlas mellan parterna.
Om dagens forhandlingssystem ersitts med en tariff som &r helt obero-
ende av renoveringsbehov och forvaltningskvalitet och som ér lika for
alla berdrda objekt, kommer det skapa en osund incitamentsstruktur som
belonar dalig forvaltning med hogre vinst.
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FRI HYRESSATTNING LEDER INTE TILL STORRE SAMHALLSEKONOMISK
EFFEKTIVITET

Den modell med fri hyressittning som foreslds dr langt ifrdn den teore-
tiskt okomplicerade virld som Boverket utgick ifran nir de beriknade
den sambhillsekonomiska kostnaden av bruksvirdessystemet. Det finns
inga beliagg for att kombinationen bruksvirdessystem och presum-
tionshyressystem skulle vara mindre samhillsekonomiskt effektiv dn
kombinationen bruksvirdessystem och den foreslagna modellen for fri
hyressattning i nyproduktion.

SLuTsATs

Allt tyder allt pa att de problem som redan finns pa svenska bostads-
marknaden avseende segregation och att stora grupper av lag- och me-
delinkomsttagare stings ute fran bostadsmarknaden forvirras om fri
hyressittning infors.
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Inledning

I FN:s mianskliga rittigheter slas det fast att "Var och en har ritt till en
levnadsstandard tillracklig for den egna och familjens hilsa och vilbe-
finnande, inklusive mat, klider, bostad, ...” (UN 1948:A25) och i FN:s
héllbarhetsmal for ar 2030 stipuleras att "Senast 2030 sikerstilla tillgang
for alla till fullgoda, sikra och ekonomiskt 6verkomliga bostader ...” (UN
2020:11:1). I regeringsformen slas fast att "Sarskilt ska det allminna tryg-
ga ritten till arbete, bostad och utbildning ...” (SFS 2011:9 1 kap. 2 §).

Delegation Bostad 2030 konstaterade att i dag nar svensk bostadsmark-
nad endast delvis upp till de malséttningarna. I betinkandet om gemens-
amt bostadsforsorjningsansvar (SOU 2018:35) konstateras att trosklar-
na till ett fullgott, sikert och ekonomiskt 6verkomligt boende &r alltfor
hoga. Det handlar inte om socialt marginaliserade grupper, utan allt storre
grupper av vanliga lontagare. Trosklarna till bostadsrattsmarknaden dr an
hogre; kombinationen av kraftigt stigande priser, krav pa kontantinsats
och amorteringskrav stiller stora krav pa inkomst och formogenhet.

Den sammantagna situationen pa bostadsritts- och hyresmarknaden
gor att storstidernas befolkningstillvixt, som i huvudsak genereras av
barn och utlandsfodda, generellt har svart att fa tilltrade till bostadsmark-
naden eller dr beroende av att fordldrarna kan bista.

[ slutbetdnkandet i Bostad 2030 konstaterades ocksd att hela nettosys-
selsdttningsokningen, i relation till 6vriga landet, sker i storstiderna, och
att det darmed forutsitter en betydande arbetsmarknadsrorlighet. Bo-
stadsmarknadens hoga trosklar utgor darmed ett betydande tillvaxthind-
er, inte bara for storstiderna utan for hela Sverige.

Det rader stor samstimmighet om att nyproduktionen har bidragit till
denna utveckling genom fokus pa "premium”-segmentet for kopstarka
grupper. Fokus har framfor allt varit pa bostadsritter i hogre prisklass.
For att gora hyresritten till ett attraktivare alternativ vid nyproduktion
har ett system med sé kallade presumtionshyror inforts, som i praktiken
inneburit en niva ndra marknadshyror for nyproduktionen av hyresritter.
Det har bidragit till att hyresritter kunnat konkurrera med bostadsritter i
nyproduktionen, men ocksa att de nybyggda hyresritterna har haft hyror
som for manga vanliga 16ntagare inte varit 6verkomliga.

Problemen vi ser pa bostadsmarknaden har foranlett en rad forslag till
reformer. Den senaste raden av forslag dr den sakpolitiska 6verenskom-
melse mellan S-C-L-MP som avser hyresmarknaden. Enligt 6verens-
kommelsen ska det inforas fri hyressittning vid nybyggnation.

Syftet med den hér rapporten ér att bidra med 6kad kunskap om hur
fri hyressattning vid nybyggnation paverkar bostadsmarknaden. Var for-
hoppning dr att det kan stimulera till diskussion om valet av hyresmodell.

[ det forsta kapitlet gar vi igenom bakgrunden till forslaget om fri
hyressittning i nyproduktion. Det f6ljs upp av en genomgang av de ba-
komliggande teoretiska argumenten for fri hyressittning och vad forsk-
ningen siger om effektiv prissittning pa bostadsmarknaden. I foljande
kapitel gor vi en internationell utblick for att undersoka hur olika linders
bostadspolitiska system har nyttjat fri hyressittning och hur det interag-
erat med andra inslag i bostadspolitiken. | kapitel 5 analyserar vi forslagets
karnfraga: hur fri hyressittning kan leda till ldgre hyra i nyproduktionen.
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I det avslutande kapitlet diskuterar vi de konsekvenser av fri hyressittning
och de avvigningar den kommande utredningen star infor och vilka kon-
sekvenser olika val kan innebira for den svenska bostadsmarknaden.
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Direktiv med manga malsattningar

Enligt den sakpolitiska 6verenskommelsen mellan Socialdemokraterna,
Centerpartiet, Liberalerna och Miljopartiet de grona ska det inforas fri
hyressittning vid nybyggnation. I den sakpolitiska 6verenskommelsen
framkommer att motiven for att reformera bostadsmarknaden &r att ”...
fler bostader behovs for att underlitta for ungdomar att fa sin forsta bost-
ad, for ménniskor att flytta dit jobben finns och for att bryta den vixande
boendesegregationen”.

Det dr punkt 44 i 6verenskommelsen som specifikt ror reformen av-
seende hyressittningen. Dir slas fast att "Fri hyressittning vid nybygg-
nation infors. Hyran inom dessa bestdand sitts efter en inledande period
enligt en tariff grundad pé jamforbara nybyggda objekt med en gradvis
anpassning for att uppna forutsdgbarhet eller genom gingse forhandling.
Fastighetsidgaren viljer vilken av dessa metoder som tillimpas (Utredning
2019-2020). Ny lagstiftning pa plats 1 juli 2021.”

DIREKTIVENS MALBILD

Den 23 april beslutade regeringen om kommittédirektiv (Dir. 2020:42)
avseende punkt 44 i den sakpolitiska 6verenskommelsen. Kommittén
ska slutrapportera senast den 31 maj 2021. Det framstar sdlunda som att
overenskommelsen i viss man redan frangatts, da lagstiftning 1 juli 2021
knappast dr mojlig.

Under rubriken "Det behovs fler tillgangliga hyresbostader” konstateras
att hyresritten "... erbjuder ett flexibelt boende utan krav pa kapitalin-
sats, vilket gor att det ofta dr billigare och enklare att flytta mellan hyres-
bostider an mellan dgda bostader. Det dr samtidigt ett tryggt boende, eft-
ersom hyresgisterna har ett skydd mot uppsagningar och krav pa kraftiga
hyreshojningar.”

I texten betonas att hyresritten inte har krav pa kapitalinsats. Kravet pa
kapitalinsats i gt boende utestinger i praktiken manga lag- och normal-
inkomsttagare fran agt boende. Det dr salunda sarskilt for lag- och nor-
malinkomsttagares bostadsforsorjning som hyresritten ér helt avgorande,
medan mer resursstarka hushall har bade kapacitet och preferens for agt
boende. Inkomstskiktningen i respektive bestand &r betydande, sarskilt i
de omraden som direktiven pekar ut som sérskilt utsatta for bostadsbrist,
storstiderna (SCB 2018). Direktiven hinvisar bland annat till att Boverket
bedomer att det behover byggas 640 000 bostdder under tiodrsperioden
2018-2027. Ungefir tre fjdrdedelar av behovet finns i storstadsregioner-
na Stockholm-Uppsala, Goteborg och Malmo-Lund.

Det lyfts ocksa fram att dagens hyresritter &r attraktiva som langsiktig
boendeform da det finns ett starkt bade formellt (uppsdgningar) och reellt
(kraftiga hyreshojningar) besittningsskydd. Att det dr en attraktiv boende-
form for manga lag- och normalinkomsttagare har lett till att: "Pa manga
orter dr det i praktiken svart att fa tag i en hyreslagenhet.”

Direktiven trycker ocksa pa att "Det &r viktigt att de bostdder som om-
fattas av reformen finns tillgangliga f6r ménniskor som vill byta ort for ar-
bete eller studier eller liknande eller pa annat sitt ar i behov av ny bostad”
och att "Hyresldgenheter ska vara tillgangliga for ménga”.
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Direktivens malbild ir i kortform:

1. Byggandet och tillgangligheten av hyresritter ska oka, sarskilt i
storstadsregionerna.

2. Det ar sarskilt viktigt att 1dg- och medelinkomsttagare och unga som
saknar kapital kan tillgodogora sig hyresritten som boendeform och att
den ska vara "tillginglig for manga”.

3. Hyresritten ska underlitta geografisk rorlighet for studier och arbete.

Skydd mot uppsigningar och krav pa kraftiga hyreshojningar gor hyres-
ritten till ett tryggt boende.

4. De foreslagna reformerna ska alltsa leda till att malbilden forverkli-
gas, eller atminstone att verkligheten ror sig mot malbilden.

DIREKTIVENS PROBLEMBESKRIVNING

I direktiven gors ocksa en beskrivning av vilka problem som regeringen
ser med dagens system och som behover atgirdas. Till att borja med kon-
stateras det i direktiven att det redan finns en sdrskild lagstiftning som
avser just nyproduktion. Den forsta juli 2006 inférdes systemet med sa
kallade presumtionshyror for att underlitta nybyggnation (55 ¢ § hyresla-
gen, se prop. 2005/06:80 s. 21 f.). Motiven var att kostnaderna for att byg-
ga stigit sa pass kraftigt i sparen av hojda markpriser och byggkostnader
att det inte lingre var Ionsamt att bygga nya hyresritter som prissattes
enligt bruksvirdessystemet.

Systemet innebdr att fastighetsdgaren och en hyresgéstorganisation i en
forhandlingséverenskommelse kan enas om att hyrorna for lagenheter i
ett nybyggt hus ska anses som skiliga under en period om 15 ar. Under
den perioden far hyran dndras endast om det finns synnerliga skil, bort-
sett fran en anpassning till hyresutvecklingen pa orten.

Regeringen papekar att det finns brister i dagens ordning for
hyresséttning av nyproducerade ligenheter. Direktiven pekar ocksa pa att
detta varit foremal for utvirdering (SOU 2017:65).

Direktivens problembild:

« Hyresnivaerna for nybyggnation ér ofta relativt hoga, men det betyder
inte att marknaden fungerar vil.

« Franvaron av en sammanhallen norm som far tillrackligt genomslag
gor att det dr svart att tillgodose intresset av andamalsenliga hyresstruk-
turer. Detta riskerar att leda till att fastighetsdgares investeringar i hyresla-
genheter inte pa ett effektivt sitt styrs till sadana bostdder som efterfragas.

« Bristande transparens gor det svart for bostadskonsumenter att bedo-
ma vad som &r en rimlig hyra for en lagenhet.

« Det har dven riktats kritik mot de olika metoderna for att bestim-
ma hyran vid nybyggnation. En vanlig forhandlingsoverenskommelse har
inte ansetts vara tillriackligt forutségbar for att ge goda forutsittningar for
nybyggnation av hyresldgenheter.

Vir tolkning av problembeskrivningen dr att det byggts for lite hyres-
lagenheter generellt, och av dessa har manga en sa hog hyra att 1dg- och
medelinkomsttagare inte kan efterfridga dem. Det har lett till en hyres-
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struktur som inte speglar efterfragan. Det dr dessa problem som ett re-
formerat system avser att l9sa.

DET NYA SYSTEMET AV FRIARE HYRESSATTNING

[ direktiven star "Vid nybyggnation ska hyresvirden for en inledande pe-
riod fritt kunna sitta en hyra efter avtal med de hyresgéster som tecknar
kontrakt. Hyran inom dessa bestand ska efter en inledande period sittas
enligt en tariff grundad pé jamfoérbara nybyggda objekt med en gradvis
anpassning for att uppna forutsidgbarhet eller genom gingse forhan-
dling.” Var bedomning ir att utredningsdirektiven ger en relativt precis
beskrivning av vad utredningen ska komma fram till f6r modell, men det
ar utredningens uppdrag att detaljutforma delarna i modellen.

Systemet bestér i princip av tre delar. For det forsta att hyresvirden
fritt kan sitta hyran, for det andra att hyran sedan ska folja de fritt satta
hyrororna i de ligenheter som nyproduceras, men att det ska finnas en
"broms”, som gor att om dessa blir hoga ska det ske en gradvis anpassning.

Samtidigt betonar direktiven att det ska finnas ett "reellt” besittningss-
kydd och att "Det ska sirskilt beaktas att regelverket bor ge forutsittning-
ar for stabila och 6verblickbara prisnivaer som far genomslag i de hyres-
avtal som ingds samtidigt som prisnivan ska ha stod i hur efterfragade
ligenheterna ar”.

Det dr inte fri prissittning pa det nyproducerade bestindet generellt
som foreslas, utan endast nir forsta kontraktet skrivs. Tariffen avser att
skydda hyresgisten fran oskiliga hyreshojningar i det enskilda fallet,
men inte generellt i ett lage ndr bostadsmarknaden ar 6verhettad. For att
motverka den effekten foreslas en bromsmekanism. Enligt direktiven ska
inte hyreshojningarna i de dldre ligenheterna som producerats efter lag-
stiftningens inférande stiga 6ver en viss niva.
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Forskning om effektiv prissiattning
pa hyresmarknaden

En central utgangspunkt for antagandet att ett system for fri hyressittning
skulle generera en bittre resursallokering ar att dagens presumtions-
hyressystem hindrar utbud (producenternas kostnadssamband) och efter-
fragan (hushallens preferenser) att motas i konkurrens pa en marknad
som skapar en jamvikt — en samhillsekonomiskt effektiv balans mellan
det pris producenterna kan bygga till och det pris hushallen efterfragar
boende till.

Det antagandet bygger pa teorin att pa en perfekt konkurrensmarknad
kommer det oreglerade jimviktspriset (hyran), det vill siga marknads-
priset, att vara lika med det samhillsekonomiskt effektiva utfallet (ett
paretooptimalt utfall). Med paretooptimalt menas att ekonomin inte kan
forandras utan att nagon far det simre. Foridndras ekonomin sa att minst
en person far hogre nytta utan att situationen forsamras for nagon, dr det
en det en sa kallad paretoforbittring.

All reglering av en perfekt konkurrens-marknad, sdsom en hyresregler-
ing, kommer dirfor att leda till sa kallade effektivitetsforluster. Men
marknadsmisslyckanden som monopol, parter med olika information
eller kollektiva varor kan leda till att det oreglerade marknadspriset inte dr
samhillsekonomiskt effektivt. I sddana fall kommer nagon typ av regler-
ing att oka effektiviteten. Ett vilkdnt exempel dr antitrust-lagarna i USA.

Pa en hyresmarknad for bostdder &r inte alla de kriterier som krivs for
fri konkurrens uppfyllda (se till exempel Arnott 1995; Arnott & Igarashi,
2000). Framfor allt karakteriseras bostadsmarknaden inte av likvirdiga
varor, vilket dr ett krav i perfekt konkurrens-modellen. Ménga siljare
maste erbjuda likvirdiga varor for att konkurrensen ska fungera.

Eftersom bostider till sin natur &r olika ur en rad aspekter, till exempel
lage, kan tva hyresvirdar aldrig fullt ut konkurrera om en hyresgist pa
exakt lika villkor, eftersom de aldrig kan erbjuda en identisk ldgenhet till
ett battre pris.

Att bostadsmarknaden pa en rad punkter inte uppfyller de teoretis-
ka kraven pa perfekt konkurrens dr nagot som de flesta seridsa anal-
yser av den svenska hyresmarknaden tar upp som en faktor att ta hin-
syn till. I Boverkets rapport Bostadsbristen och hyressdttningssystemet — ett
kunskapsunderlag (2013) skriver man exempelvis att “[...] nir man bedémer
systemets effektivitet maste man dock viga in att bostadsmarknaden inte
ar en perfekt konkurrensmarknad, vilket i princip skulle kunna innebéra
att det dven pd en oreglerad hyresmarknad uppstar effektivitetsforluster”.
Att atgirda marknadsmisslyckanden dr ocksa ett av motiven till en hyres-
reglering som ofta lyfts fram i internationella analyser om hyresreglering
(till exempel Andrews et al., 2011 & Cuerpo et al., 2014).

Pa en fri konkurrensmarknad ska varken siljare eller kopare kunna
paverka priset, men pa en hyresmarknad kommer hyresviardar ha en viss
marknadsmakt ver hyresgisterna. Marknadsmakten ir en effekt av att
det for med sig en viss kostnad att leta efter en ligenhet och hyresgist, en
kostnad som dr hogre for hyresgisten dn for hyresvirden. Det kanske inte
finns en likvirdig ligenhet i niromradet som ar tillginglig. I ett sddant
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lage kan det ocksa finnas andra kostnader for hyresgésten som ar direkt
kopplade till bostaden, om exempelvis barnen behover byta barnomsorg
eller skola. Det kan &@ven finnas sociala kostnader i form av att man eta-
blerat sig socialt i omradet med vinner och bekanta som man nu maste
lamna. Nér hyresgéstens kostnad i bred mening for att hitta en annan la-
genhet &r storre dn hyresviardens kostnad for att hitta en ny hyresgist, ger
det hyresvirden ett 6vertag over hyresgisten som kan anvindas for att
satta en hyra over den effektiva hyran som skulle gilla under fri konkur-
rens dir sadana sokkostnader inte fanns (eller var férdelade symmetriskt
mellan hyresgist och hyresvird).

Det dr ont om relevant empirisk forskning kring hyresmarknaders
funktionssatt i relation till marknadsmisslyckanden och asymmetriska
maktrelationer mellan hyresvard och hyresgast. Ett indirekt sétt att testa
konkurrensen pa bostadsmarknaden dr att titta pa utbudets priselastic-
itet, det vill saga hur mycket bostadsutbudet paverkas av en hyresforin-
dring. En hog priselasticitet talar atminstone pa lang sikt for en relativt
fri konkurrens. I en genomgéang av Malpezzi och Turner (2003) av den
empiriska ekonomiska litteraturen om hyresmarknader har bade hogre
och lagre elasticiteter uppmatts, men resultaten skiftar stort beroende pa
land och regelverk. De papekar ocksa att en hog priselasticitet bara kan
vara en indikator for fri konkurrens om priset pa bostader inte samtidigt
péaverkar byggkostnaderna. Som Andersson (2019) visar 4r det inte ett re-
alistiskt antagande.

Den relevanta forskningen pa omradet ér i stéllet teoretisk och bygger pa
modelleringar. Arnott och Igarashi (2000) visar till exempel att pa hyres-
marknaden ger sddana sokkostnader upphov till ineffektivt hoga hyror
som leder till en ineffektivt hog vakansgrad, det vill sdga att en ineffektivt
hog andel lagenheter star tomma.

Nar ménniskor vill flytta dr det kostsamt att leta efter en ny ldgenhet.
Kostnaden for hushéllet bestar i att de under tiden maste bo i en lagenhet
som egentligen inte passar dem. Ju langre de maste leta stiger denna kost-
nad. Det gor att manga kommer noja sig med en ligenhet som inte dr den
bista mojliga for just det hushallet, men som dnda ar tillrackligt bra.

I en forhandling om hyran kommer hyresgisten da inte fullt ut kunna
utnyttja det faktum att det finns andra battre ldgenheter till ett battre pris
nagon annanstans. Nar hyresvirden hittat en hyresgist som tycker ligen-
heten ar tillrdckligt bra, far hyresvirden darfor marknadsmakt gentemot
hyresgisten, eftersom det dr mer kostsamt och osikert for hyresgisten att
tacka nej till lagenheten och leta vidare dn det ar for hyresvirden att hitta
en ny hyresgist. Hyresvirdens marknadsmakt innebér att hyresmarknaden
kommer bete sig som en oligopolmarknad (ett begrinsat antal siljare av
likvdrdig vara), trots att det inte finns ndgra egentliga hinder fér nya hyres-
vardar att etablera sig pa marknaden och konkurrera om hyresgésterna.

Situationen liknar den pd arbetsmarknaden, didr en arbetssokandes
valmojligheter de facto kan vara begrinsade dven om arbetsmarknadslédget
ar starkt och det finns gott om olika arbetsgivare. Mannings (2003a)
forklarar hur en monopsonisituation (arbetsgivaren har marknadsmakt)
kan uppsta dven pa en till synes oppen och vilfungerande arbetsmark-
nad: “[...] the extent of employer market power is determined by the rate
at which job opportunities arrive relative to the job destruction rate: the
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lower the arrival rate of job offers, the more market power employers will
have. But, from the perspective of a worker, a labour market in which, at
any moment in time, there are only a few employers offering jobs, might
reasonably be described as ‘thin’ even if there are a very large number of
potential employers in the market as a whole.” P4 samma sétt kommer en
hyresmarknad att vara begrinsad fran hyresgistens perspektiv av att bara
en handfull av alla ldgenheter &r lediga vid en viss tidpunkt.

Hyresvirdens marknadsmakt innebir i sin tur att hyresviarden kan ta
ut en hyra som ligger 6ver den samhillsekonomiskt optimala hyran som
skulle rada under perfekt konkurrens. I Arnott och Igarashis modell blir
en mild hyresreglering samhillsekonomiskt effektiv, medan en stark
hyresreglering leder till vilfardsforluster.

Hyresvirdens marknadsmakt gentemot hyresgisten okar efter ett tag
nidr lagenheten ocksa far viardet av ett hem. Kostnaden for att byta ligen-
het kommer da att bli &nnu hogre for den sittande hyresgisten, nagot som
hyresviarden kan utnyttja for att hoja hyran mer. Det leder till att hyres-
virdar, teoretiskt sett, vill locka till sig langvariga hyresgister ungefiar som
tobaksbolagen vill locka till sig nya rokare. Arnott (1995) visar att ndgon
slags reglering av hyran nedat i det fallet, teoretiskt sett, dr effektivt. Me-
kanismen ovan gor namligen att hyresvirdar vinner pd att vinta pa en
hyresgist som verkligen vill ha/behover ligenheten, for att pd sa vis ut-
nyttja den lyckade “matchningen” mellan hyresvird/hyresgist for att se-
dan ta ut en hogre hyra. Det leder till ett ineffektivt utnyttjande av boytan
dar lagenheter star tomma onddigt linge i vintan pa en ny hyresgist.

Regleras hyran under marknadsnivéan blir vakansgraden lagre. En ldgre
vakansgrad innebir dock samtidigt att sokkostnaderna blir hogre, efter-
som firre ligenheter blir lediga. Den effektiva hyresnivan kommer dérfor
vara den dir sokkostnaderna och kostnaden for tomma ligenheter bal-
anseras. I Arnott och Igarashis modell (2000) intriffar det vid en modest
reglering av hyresnivaerna.

Den samhillsekonomiska effekten av olika hyressittningssystem maste
ocksa analyseras utifran deras makroekonomiska effekter. Gstach (2010)
analyserar till exempel hyresnivaernas paverkan pa konsumtionen. I slut-
satsen skriver han att “[...] it is shown that real rentals indeed have risen
considerably over the past two decades. This implies a strong income shift
from renters towards landlords and [...] a possible dampening effect upon
aggregate consumption.” Den ekonomiska effektiviteten i ekonomin som
varit fokus hittills, det vill siga hur stort det sammanlagda konsument-
och producentdverskottet fran hyresmarknaden &r, ar alltsé inte det enda
som spelar roll for ekonomisk tillvaxt. Det kan ocksa spela roll hur det
ekonomiska 6verskottet ar fordelat mellan hyresgast och hyresvird, bero-
ende pa konsumtionsbenigenheten for olika inkomstgrupper i samhillet.
Det kan i sin tur ocksd ha betydelse for produktiviteten i ekonomin, om
en sadan formogenhetsoverforing leder till att kopkraften flyttas fran en
produktiv sektor (hyresgisternas konsumtion) till en improduktiv sektor
(existerande fastigheter).

Behovet av reglering dr i praktiken kopplat till hur stark man bedémer
att hyresvirdarnas marknadsmakt dr. Den typ av reglering som nu dis-
kuteras handlar dock bara om paretooptimal effektivitet, men som redan
konstaterades i inledningen finns ocksa starka politiska mal pa bostads-
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omradet, som i sig forutsitter ndgon form av statsingripande, vilket vi tar
upp i foljande kapitel.

I detta kapitel dr podngen att eftersom hyresmarknaden inte ar en per-
fekt konkurrens-marknad, utan karakteriseras av marknadsmisslyckan-
den, sd kommer en helt oreglerad marknad av sig sjdlv inte producera ett
effektivt utfall. Nagot som ofta forefaller antas i den offentliga debatten.

Nagon typ av statlig reglering har alltsa potentialen att paverka mark-
naden i riktning mot mer samhillsekonomiskt effektiva hyresnivaer. In-
ternationella studier om hyresmarknaden brukar ofta komma till samma
slutsats, exempelvis en studie frain OECD (Andrews et al., 2011) som kom-
mer med rekommendationen att: “[...] rental regulations should strike a
balance between landlords’ and tenants’ interests, create security of tenure
and avoid market segmentation between sitting and new tenants” (sid. 52).

Den helt avgorande fragan ir ifall en administrativ statlig reglering ar
mer effektiv dn en reglerad férhandlingsordning sdsom det nuvarande
svenska systemet. Det som ska avgoras ar alltsa hur dagens reglering av
hyresforhandlingen star sig mot den foreslagna omregleringen.

Det uttalade syftet med den omreglering av hyresmarknaden som
foreslés i direktiven om fri hyressittning (Dir 2020:42) 4r att det ska bidra
till ett effektivt utnyttjande av det nybyggda hyresbestandet. Det finns
dock inga analyser som visar att det tariffsystem som foreslas skulle vara
samhillsekonomiskt mer effektivt an det nuvarande bruksvirdessyste-
met. De studier som gjorts specifikt av bruksvirdessystemets effektivitet
analyserar i stéllet effekten av ett allmént hyrestak pa en oreglerad hyres-
marknad ddr det rader fri konkurrens. De miter alltsd skillnaden i effek-
tivitet mellan tva system som bada ar icke-representativa for den svenska
kontexten, eftersom fri hyressittning inte leder till en effektiv hyresniva
som antas och Sverige inte har ett hyrestak.

Ett exempel dr Boverket (2013) dir de samhillsekonomiska kostnaderna
av bruksvirdessystemet berdknas till 10 miljarder per ar. Den teoretiska
kostnaden for att infora ett hyrestak pa en perfekt konkurrens-marknad
kan analyseras i ett klassiskt tillgdng—efterfragediagram (figur 1). Bover-
kets och liknande analyser bygger pa en modell av Glaeser och Luttmer
(2003), ddr dven effektivitetsforlusten av att hyreslagenheterna inte bebos
av de som skulle kunna betala mest for dem &r inrdknad. Prisregleringen
representeras i diagrammet av skiftet fran jamviktspriset till pristaket P2.
Det har effekten att fler vill hyra en bostad pa marknaden (skiftet fran Q1
till Q3) samt att firre hyresvirdar vill hyra ut till det nya priset. Tillgang
moter dd efterfragan vid det nya jamviktslaget Q2. Regleringen ger upp-
hov till tva kostnader, eller sa kallade dodviktseffekter. Den ena bestar i att
farre hyreslagenheter nu bebos nér den uthyrda kvantiteten gar fran Q1
till Q3 (trianglarna E + F). Den andra uppstar pa grund av att ligenheter-
na med ett hyrestak inte lingre fordelas genom prismekanismen, det vill
saga till den som kan och vill betala den hogsta hyran. Antar man i stéllet
att ligenheterna ir slumpvis fordelade efter betalningsférmaga/vilja sd
uppstar kostnaden som representeras av ytan A, eftersom varje ligenhet
da bebos av ndgon som virderar ligenheten till det genomsnittliga priset
P3. Det ir saledes en kostnad for missmatchen mellan lagenhetsviarde och
betalningsférméga/vilja, och det dr den som star for 90 procent av den
uppskattade kostnaden i Boverkets analys.
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ANALYS AV BRUKSVARDESSYSTEMETS VALFARDSEFFEKTER
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Kalla: Boverket, 2013

Ett problem med att anvinda sig av Glaeser och Luttmers modell for att
analysera bruksvirdessystemet dr att de orealistiska antaganden ovan som
gors i modellen alla leder till en 6verskattning av kostnaderna. Boverket
ar ocksd medvetna om det problemet och skriver att berdkningsmodellen
“[...] utgar fran antagandet att hyresbostadsmarknaden skulle fungera som
en perfekt konkurrensmarknad om prisbildningen vore fri. Men det an-
tagandet dr sannolikt orealistiskt med tanke pa att bostadsmarknaden, in-
klusive hyresmarknaden, kinnetecknas av ett flertal sirdrag, s som hoga
transaktionskostnader och heterogena varor [...] och s.k. marknadsmissly-
ckanden, sd som imperfekt konkurrens och asymmetrisk information [...]".
Boverket drar alltsd ungefir samma slutsats som den hir rapporten an-
gdende de marknadsmisslyckanden som finns pa bostadsmarknaden, men
motiverar dnda att deras resultat anda ska tolkas som en rimlig skattning
av kostnaderna for bruksvirdessystemet.

Motiven man anger dr for det forsta att den dverskattning av kostnad-
erna som kommer fran den orealistiska modellen uppvigs av att 6vriga
antaganden i modellen i stéllet 4r konservativa (underskattningar). Det ar
dock bara delvis sant. Den huvudsakliga kostnaden av bruksvirdessyste-
met i berdkningar och analyser likt Boverkets kommer fran att hyresgister
och lagenheter inte d4r matchade genom en prismekanism. Ett centralt an-
tagande i berdkningarna &r hir att det inte finns ndgot samband mellan en
hyresldgenhets marknadsviarde och hur mycket den som bor i den skulle
betala i hyra pa en fri marknad. Man antar i stillet att ligenheterna ar
fordelade helt slumpvis i relation till betalningsférméga (i sin modell an-
tar man att hyresligenheterna fordelas efter den sa kallade genomsnittliga
virderingen bland hyresgisterna, i stéllet for att fordelas efter den hogsta
virderingen som pa en fri marknad).

Detta antagande staimmer dock inte, da Sverige inte har ett hyrestak utan
ett system dir ligenheter har differentierade hyror efter hur attraktiva
de 4r. Hiansyn tas bland annat till fastighetens och ldgenhetens standard,
utrustning i ligenheten, trapphus och girdar, men ocksa nérhet till cen-
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trum, affirer, forskolor och goda kommunikationer. Det tar ocksd hinsyn
till omradets image och rykte. Det innebir att attraktiva innerstadsligen-
heter har hogre hyra dn lika stora ligenheter som dr mindre attraktiva.
Det ar alltsd tviartom rimligt att anta att hushall som bor i de mer attrak-
tiva lagenheterna ocksa har hogre inkomst i genomsnitt 4n de som bor i
de mindre attraktiva ligenheterna. Med tanke pa att konkurrensen om de
mest attraktiva ldgenheterna dr stor, dr det ocksa rimligt att anta att de
resursstarkaste hushéllen, i bred mening, kommer att ga vinnande ur en
sddan konkurrenssituation. Denna bild har ocksé bekriftats empiriskt (se
till exempel Kopsch, 2019). Att bruksvirdessystemet dnda ger mojlighet
for hushall att bo i attraktiva innerstadsligenheter som de inte skulle ha
rad med vid fri hyressittning ar forvisso uppenbart, men det dr i dag omo-
jligt att siga hur stor den andelen ér.

Hyresldgenheterna bebos alltsa troligtvis i mycket hogre utstrackning 4n
Boverket antar av de som skulle betala mest for att bo i dem. Boverkets an-
tagande leder darmed till en 6verskattning av kostnaderna for bruksvard-
essystemet. Det ér inte heller forvanande med tanke pa att vi vet att den
ekonomiska boendesegregationen dr betydande.

For de hyresgister som skulle bo kvar efter ett potentiellt inférande av
marknadshyror (och som séledes dr de som kan och vill betala mest for ligen-
heten) innebir bruksvirdessystemet inga effektivitetsforluster i den mening
som diskuteras ovan, utan bara en omfordelning fran fastighetsigaren till
hyresgésten. Skulle alla hyresgister vara sddana dr den samhaillsekonomis-
ka kostnaden for bruksvirdessystemet noll. Det &dr a andra sidan inte hell-
er realistiskt, men for de som inte kan bo kvar av ekonomiska skal vid fri
hyressittning leder det dock till en 6kad boendesegregation, da dessa maste
flytta till omraden som béttre matchar deras ldgre inkomst.

Hir finns dock en annan teoretisk aspekt pa marknadsmisslyckande
— externa effekter — som inte beaktas i Boverkets berikningar av sam-
hillsekonomisk effektivitet. Externa effekter uppstar da produktion eller
konsumtion av en vara orsakar vilfardsforandringar for andra dn produ-
centen och konsumenten.

En klassisk sadan ér klimatforandringar. Utslapp av klimatgaser paver-
kar alla manniskors mojlighet till konsumtion och produktion, oavsett
vad de sjdlva gor for konsumtions- och produktionsval. I priset f6r bensin,
som sldpper ut koldioxid, beaktas inte denna kostnad som finns f6r andra
i priset, vilket dr ett marknadsmisslyckande, da priset ska spegla alla kost-
nader som ir involverade i konsumtionen/produktionen.

Inom bostadsforskningen finns det betydande forskning pa sa kallade
grannskapseffekter. Grannskapseffekter betyder forenklat att platsen
dér en individ bor eller vixer upp paverkar dennes liv pa ett eller annat
satt. Ofta fokuseras pa negativa grannskapseffekter nar méanga socialt ut-
satta bor pa samma plats. Det kan skapa en miljo som ér delvis dysfunktio-
nell i den meningen att den paverkar de boendes livsmojligheter negativt.
Detta kan dock likformigt gélla omraden av privilegierade, dir livsmoj-
ligheterna paverkas positivt.

Nir det giller 6verrepresentationen av brott i utsatta omraden forklaras
detta i huvudsak av att manga personer med hogre risk for att bega brott,
exempelvis pa grund av 1ag socioekonomisk stillning, daliga skolbetyg och
svag foraldrakontakt, ar koncentrerade till en och samma plats, det vill
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sdga boendesegregation (Shannon & Ring, 2009). Liknande forklaringar
gar att finna for elevernas siamre betyg. Det kan argumenteras att dessa
faktorer dr generella och att den enda effekten av 6kad boendesegrega-
tion skulle vara att brottsligheten och de simre betygen blev mer koncen-
trerade till vissa bostadsomraden. Det skulle i sa fall inte innebara nagon
samhéllsekonomisk forlust ur detta teoretiska perspektiv.

Bostad 2030 har ocksa i en tidigare rapport visat att huvudforklaringen
till att det finns utsatta omraden just &r att det finns fattiga och utsatta
minniskor i samhallet (Salonen & Roelof, 2019). Dessa kommer oavsett
bostadssystem vara hianvisade till bostider som i hog utstriackning inte
efterfragas av mer vilbestéllda, vilket oundvikligen leder till en viss boen-
desegregation. Det dr uppenbart att det inte dr de utsatta omradena i sig
som skapar samhillets 6vergripande socioekonomiska struktur och det
ar ocksa uppenbart att bruksvardessystemet i sig sjdlv inte kan forhindra
att det uppstar en betydande boendesegregation som speglar samhillet i
stort. Det dr den situation som giller i dag.

A andra sidan finns det starka skil att tro att fri hyressittning kommer
att oka boendesegregationen, just pa grund av att vissa i dag har mojlighet
attbo i omraden som med fri marknadsprissattning skulle bli ouppnaeliga
for dem, givet hushallets inkomster.

Skulle effekten da enbart vara en 6kad koncentration av individer med
okad risk for brottslighet och daliga betyg kan detta alltsd inte ses som en
extern effekt. Men forskningen kan i dag ocksa visa att det finns betydan-
de sa kallade grannskapseffekter (Nieuwenhuis & Hooimeijer, 2014).

En individ som vixer upp i ett kriminellt belastat omrade, eller ett om-
rade med laga skolprestationer, har hogre risk, allt annat lika, att bli krim-
inell eller fa daliga betyg. Dessa utsatta omraden riskerar att bli fattig-
domsfillor for dem som vixer upp dar (Andersson & Malmberg, 2018).

Effekten av att 6ka boendesegregationen innebir alltsd inte bara att man
koncentrerar existerande samhallsproblem, utan att dessa samhallsprob-
lem faktiskt okar. Aven om de samhillsproblem som relaterar till boende-
segregationen i huvudsak forklaras av samhallets socioekonomiska struk-
tur, 4r boendesegregationen en delforklaring, och i den meningen blir
boendesegrationen en samhillskostnad som uppstir bland annat inom
rattsvisendet, skolan och socialforvaltningen och pa arbetsmarknaden i
forhojd arbetsloshet.

Det finns alltsa negativa externa effekter, vilfirdskostnader, av fri
hyressittning som inte alls beaktas nar man anvinder ett mer snavt sam-
héllsekonomiskt begrepp som bara ser till jamvikt pa en delmarknad, som
bostadsmarknaden.

Den teoretiska kostnaden som Boverket riknat fram for bruksvird-
essystemet, om den gavs mer realistiska forutsittningar, kan alltsa teore-
tiskt vdgas upp av intakten av att undvika den negativa externa effekten av
okad boendesegregation vid fri hyressattning. Teoretiskt skulle kostnaden
aterigen kunna vara noll. Det dr dock inget vi kdnner till dd Boverket inte
over huvud taget beaktar denna aspekt.

Boverket menar dock att det inte finns nagot vetenskapligt stod for att
bruksvirdessystemet skulle vara ett effektivt system for att atgarda de
andra marknadsmisslyckandena, forutom externa effekter, som finns pa
bostadsmarknaden.
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Boverket skriver att: “[flrigan blir darfér om bruksvirdessystemet
bidrar till att minska forlusterna och om det i sa fall 4r virt priset. Aven om
det inte finns nagon empirisk analys av detta sa ger inte den vetenskap-
liga litteraturen nagot stod for att det skulle vara motiverat att korrigera
marknadsmisslyckanden med bruksvirdessystemet [...].” Det dr forst och
framst ett mérkligt argument i sammanhanget eftersom det ar forenligt
med att bruksvirdessystemet dr en relativt effektiv metod for att korri-
gera de marknadsmisslyckanden som finns. Det skulle alltsa kunna vara
effektivare 4n ett system med marknadshyror — som per definition inte
korrigerar nagot marknadsmisslyckande alls. De system som nu foreslas
ar inte heller rena marknadshyror, utan ett tariffsystem, och att det skulle
vara effektivare dn bruksvirdessystemet om alla marknadsmisslyckanden
péa bostadsmarknaden beaktas finns det inget vare sig empiriskt eller teo-
retiskt stod for.

Dessutom finns det vetenskapligt stod fran forskningen inom ar-
betsmarknadsekonomi for att en centraliserad, kollektiv forhandlingsord-
ning — sasom bruksvirdessystemet — kan leda till ett effektivt utfall. Den
relevanta forskningen pa det omradet handlar om kollektiv 16neférhan-
dling nir foretag har monopsonistillning (kdparen av arbetskraft har
marknadsmakt gentemot siljaren). Arbetsgivaren har dar motsvarande
funktion som hyresvirden medan hyresgisten motsvaras av arbetstagar-
en.

Som Alan Manning redogor for i bland annat boken Monopsony in Motion
(2003b), kan arbetsgivarnas monopsonistillning (marknadsmakt) komma
ifran olika sa kallade friktioner pa arbetsmarknaden som liknar de sok-
kostnader som finns pa hyresmarknaden. Till exempel kommer bara en
begrinsad andel av arbetsmarknadens jobb vara lediga vid ett visst tillfzlle,
resten kommer vara uppbundna i géllande anstéllningsavtal. Det dr darfor
kostsamt att leta efter den optimala instdllningen och l6nen. Det leder till
att arbetsgivaren far en viss marknadsmakt 6ver arbetstagaren, som den
kan utnyttja for att sitta en 16n under den effektiva nivan som skulle gilla
pa en arbetsmarknad med fri konkurrens. Nagon typ av reglering som
hojer 16nenivan kommer i det fallet vara effektiv. Den regleringen kan
precis som pa hyresmarknaden ske genom en direkt reglering av 16nerna
(till exempel en lagstadgad minimil6n) eller genom en reglerad forhan-
dlingsordning som i Sverige.

Fragan blir da vilken typ av reglering som dr bast. | Manning (2003b)
beskrivs effekten av olika typer av reglering av 16nerna och l6nebildnin-
gen under monopsoni. En kollektiv forhandlingsordning har férdelen att
den dr mer flexibel och kan ta hansyn till fler parametrar och intressen i
l6nebildningen 4n vad en direkt reglerad 16neniva kan.

Kollektivt forhandlade loner kan dock leda till ineffektivt hoga
loneniviaer om man antar att medlemmarna hos varje enskilt fackférbund
bara ser till sitt egenintresse (sd kallad insider/outsider-problematik). Det
problemet forsvinner dock nir forhandlingen blir centraliserad, eftersom
lontagarna som kollektiv kommer internalisera alla déliga effekter av in-
effektivt hoga loner och i stillet forhandla fram den effektiva lonenivan.
Utifran exempelvis forskning av Lars Calmfors (Calmfors & Driffill, 1988)
argumenterar Manning hir ocksa for slutsatsen att “[...] corporatist insti-
tutions [centraliserad forhandling] may lead to a structure of wages that
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more closely resembles the ideal of a perfectly competitive market than
the free’ market”.

Oversatt till hyresmarknaden skulle resonemanget innebira att en
kollektiv forhandling, forvisso decentraliserad men inom en nationellt
sammanhallen organisation, sasom den svenska hyresforhandlingen, kan
leda till en hyresstruktur som mer efterliknar idealet om en fri konkur-
rensmarknad dn den faktiska marknaden kan. Det finns argument for att
parterna pa den svenska hyresmarknaden har potentialen att som kollektiv
internalisera alla potentiellt negativa effekter av ineffektivt 1aga eller hoga
hyresnivaer. Exempelvis kan en nationellt organiserad hyresgistférening
vara mana om att det finns ett brett utbud av hyresligenheter med 6ver-
komliga hyror pa alla delmarknader samtidigt som man beaktar hyres-
nivans effekt pa nyproduktionen. Presumtionshyressystemet kan ses som
ett exempel pa detta. Det dr ett virde som en enskild hyresgéstpart kan
ignorera eftersom de pa egen hand knappast kan paverka investeringarna
i nya bostider nimnvirt genom hyresnivan (avkastningen). Pa motsva-
rande sitt har fastighetsagarna centralt ett intresse av att inte tvinga fram
folkliga protester mot for stora hyreshojningar, ndgot som till exempel i
Berlin har lett till en drastisk lagstiftning om frysta hyror. I en helt de-
centraliserad/privatiserad férhandling kan varje enskild fastighetsigare
ignorera effekterna pa den folkliga opinionen, dd det inte finns nagon
mojlighet att sikra att andra hyresviardar kommer agera likadant.

Slutsatsen dr alltsa att det inte finns nagra studier som visar att
bruksvirdessystemet skulle vara mindre ekonomiskt effektivt dn rena
marknadshyror. Rena marknadshyror har a andra sidan aldrig varit ett re-
alistiskt alternativ till bruksvardessystemet. I den internationella utblick
som foljer framkommer ocksa att ett renodlat marknadssystem inte finns
i nagot utvecklat land, utan i samtliga linder 4r det komplexa system av
reglering i stora delar av hyresbestandet for att sdkra medborgarnas bost-
adsbehov. Det kan tolkas som att ett system av fri hyressittning av samt-
liga lander befunnits oforenligt med de bostadspolitiska mal som finns
i bade FN:s miénskliga rittigheter och méanga landers egen lagstiftning,
sasom i den svenska grundlagen. De teoretiska vinsterna av ett system
med fri hyressattning 4r med andra ord just bara teoretiska och kan inte
realiseras i en mer komplex verklighet.

Det forslag som finns i direktiven dr ocksa mycket riktigt en omregler-
ing snarare dn en avreglering av hyresmarknaden. Det gér ut pa att avskaf-
fa den reglering av forhandlingsordningen som finns i dag och ersitta den
med ndgon form av direkt statlig reglering av hyresnivderna genom ett tar-
iffsystem. Den typen av reglering kommer dock leda till nya problem och
effektivitetsforluster, vilket vi aterkommer till lingre fram.

124



251



Bostad 2030

Internationella erfarenheter

Det finns fyra grundldggande principer for allokeringen av bostads-
tjanster i ekonomin. Alla lander tillimpar i olika utstrickning dessa prin-
ciper. Inget land tillimpar bara en enda princip, det handlar om en bland-
ning av olika principer. Hur den mixen ser ut far stor betydelse for bo-
stadsmarknadens funktionssitt.

Bostadstjanster levereras av kapital som #gs privat eller kollektivt. Det
kan produceras for egen konsumtion eller uthyras for annans konsum-
tion. Bostadstjansten kan allokeras genom marknaden eller via en admin-
istrativ princip. Spelreglerna avgor inflytande av respektive princip.

FIGUR 2. ILLUSTRATION AV ALLOKERINGSPRINCIPER AV BOSTADSTJANSTER.

Resursfordelning

Marknad

Administrativ

Agande Tyskland Nederladerna
Kollektivt Privat Storbritannien Osterrike Danmark

Kollektiva bostader|iiNEIERolok]#:te[c]8

Kalla: Landeruppgifter fran Haffner 2011, Whitehead 2012, Boverket 2016.

I STORBRITANNIEN dr privat dgande och marknadsprincipen domin-
erande. Tjinsten produceras till stor del for egen konsumtion, men dven
till annans konsumtion pa hyresmarknaden (37 %). For resurssvaga hushall
finns ett behovsprovat boende i form av sociala hyresbostider (46 %).

Pa hyresmarknaden giller marknadsprincipen: fri hyressittning, svagt
besittningsskydd och korttidskontrakt (Bramely, 2016). Den typiske
hyresvirden #ger ett litet hyresbestand (1-3 Igh) som med férmanliga
skatteregler far en extrainkomst (buy-to-let) (Kemp & Kofner, 2010). Lagt
fortroende for hyresvirdarna, hoga hyresnivaer och svagt besittnings-
skydd har lange gjort hyreslagenheter till ett mindre attraktivt alternativ
an dgt boende (Scanlon & Whitehead).

Men i takt med stigande tillgdngspriser har det blivit allt svirare att kopa
bostad. Det har gjort att dven medelklassen i storre utstrickning soker
sig mot hyresmarknaden (ibid.). Den starka efterfragan gor vakanserna
fa, men trangboddheten stor. Marknadshyror avskriacker fran stora la-
genheter och risken for plotsliga hyreshojningar gor att manga uppfattar
valet som negativt och riskfyllt. Men pa den &verhettade marknaden ar
alternativen fa, vilket gjort att allt fler accepterar att bo i hyresldgenhet
(Pawson et al. 2017). De som inte har rad ir beroende av stigmatiserade
sociala bostéder.

I TyskLAND finns ett starkt inslag av privat 4gande och marknadsprincip.
Tjansten produceras till stor del for annans konsumtion pa hyresmark-
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naden (60 %). Hyror pa befintliga bostdder ar prisreglerade. For resurs-
svaga hushall finns ett litet bestand av sociala hyresbostader (10 %).

Att hyra har linge uppfattats som attraktivt, bland annat pa grund av
historiskt lag hyresokningstakt, starkt besittningsskydd och ldnga kon-
trakt (Westerheide, 2001). Hyrorna har i princip prissatts pa marknaden
utan centrala férhandlingar. Men det har samtidigt funnits en avvigning
mellan producent- och konsumentintresset. Vid tvist avgors hyran via en
jamforelse mellan likvirdiga bostider (Sabo, 2014).

Med okad efterfragan har hyran pressats upp i vixande stider (De-
schermeier et al., 2016). Det har drivit fram hyresregleringar, med ett
tariffsystem dar hyran i en lagenhet inte far skilja sig for mycket fran li-
knande ldgenheter (Mietspiegel). Samtidigt pressas det tyska systemet av
vixande statliga transfereringar till hushéll som bor i sociala bostidder.
P& anstrangda hyresmarknader har forbundsregeringen ocksa infort en
broms for hyreshdjningar pd max 15-20 % vart tredje ar (Mietpreisbremse)
for att minska trycket pa sociala bostidder (Kemp, 2015), en reglering som
paminner om den som fanns i Sverige under och efter andra varldskriget
(Boverket, 2007). Det riskerar samtidigt ombildningar. Speciellt nir inte
produktionen hinger med (Deschermeier, 2016).

I OSTERRIKE finns ett stort inslag subventionerade sociala bostider som
dgs kollektivt. Utanfor det hyrda bestandet (40 %), 4gs boendet privat for
egen konsumtion. Det dr en stor grupp som har tillgdng till de sociala
bostidderna som star for en stor andel (58 %) av hyresbestandet.

Lang & Stoeger (2018) lyfter fram Wien som det frimsta exemplet pa
offentlig inblandning i bostadssektorn: generdsa subventioner, generel-
la bostadsbidrag, hyresreglering och hinder for privata aktorer pa hyres-
marknader. Den reglerade hyran till trots har det skett ett successivt nir-
mande mot marknadshyra, vilket gor skillnaden i hyra mellan lag- och
medelinkomsttagare i den sociala sektorn och marknadshyran allt mindre
(Boverket, 2016).

Under senare tid har pressen pa systemet okat i takt med okad efter-
fragan. Laginkomsttagare far svarare att bo kvar i takt med stigande
hyror. Dewilde & De Decker (2016) visar i en studie av EU-linder hur
bostadskostnaderna ckat mest bade i absoluta och relativa tal for lagin-
komsttagare. Osterrike #r inget undantag. Det har gjort statens roll som
bidragsgivare viktigare (PWC, 2016).

I DaNMARK finns ett stort inslag av kollektivt dgda bostdder pa hyres-
marknaden. En hyresreglering styr prisbildningen med undantag for ny-
byggnationer. Av det hyrda bestandet ar en stor andel dgd av bostadsko-
operativ (51 %) med 6ppen tillgdng. Méanga bostidder dgs ocksa privat for
egen konsumtion (57 %), men &ven for annans konsumtion pa hyresmark-
naden (43 %).

Marknadshyror forekommer knappt ldngre. Trots att hyressittningen
sldpptes fri pa nyproduktion redan ar 1992, har effekten uteblivit. White-
head (2012) konstaterar att 88 % av alla ldgenheter har reglerad hyra. De
fa nyproducerade, marknadsprissatta lagenheterna har riktats mot kop-
starka grupper. Det gor hyresmarknaden klimd mellan ett skattesub-
ventionerat dgt boende och ett stort bestand av kollektivt dgda sociala
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bostider. Analyser av det senare bestandet visar att tudelningen begrénsat
rorligheten (Much & Svarer, 2002).

Trots reglerade hyror visar Kristensen (2007) att boendekostnaden har
okat sa till den grad att offentliganstillda grupper inte har rad att bo i
sociala bostdder i Kopenhamn. Bostadsbrist, okat dgande och fastighetss-
pekulation pekas ut som orsaker. Dirtill har marknadshyror satt press pa
bostadskooperativen, med langa kder och en selektionsprocess som gyn-
nar de resursstarka (Whitehead, 2012).

I NEDERLANDERNA ir det hyrda bestandet viktigt (44 %). Hyran dr reglerad
pa basis av ett KPI-index och poidngsystem. Bestandet dgs av privata insti-
tutionella dgare och stiftelser. De senare tillhandahaller sociala bostéder,
som utgor en stor del av hyresbestandet (68%).

P& hyresmarknaden &r regleringen strikt for bade privata och sociala
bostiader (Whitehead, 2012). Hyrorna regleras med en "hyrestroskel” som
korrigeras arligen for inflationen. Hyror under den troskeln regleras ge-
nom ett podngsystem som viger in lage och kvalitet. Omkring 70 % av
ldgenheterna omfattas (Haffner, 2011). En stor del dgs och byggs av obero-
ende stiftelser. En mindre del av marknaden 4r privat och avreglerad
(Hoekstra, 2010).

I dagsldget ar det en stark efterfragan pa hyresmarknaden. Liksom i
manga andra vistlainder handlar det om en rorligare arbetsmarknad och
tillvaxten av privat tjanstesektor. Det har skapat ett starkt befolknings-
tryck i stora expansiva stider. Men det leder ocksa till en stark press pa
bostadsmarknaden med stark okning i tillgangspriser som gor det dyrt
att kopa in sig i det dgda bestandet och dyrt att hyra eller langa koer in
till hyresbestandet (DNB, 2017). I Nederlinderna har det inneburit att
medelklassen hamnar i klim mellan skenande bostadspriser och sociala
bostider som de tjanar for mycket for att kvalificera sig till. For den lilla
andel privata hyresligenheter med marknadshyror som finns i de storre
stdderna okar hyrorna kraftigt till f6ljd av okad efterfrigan (Haffner,
2011).

For att minska pressen pa sociala bostdder har den nederlindska re-
geringen vid flera tillfdllen foreslagit stegvisa hyreshojningar for medelin-
komsttagare. Men forslagen moter starkt motstaind (Whitehead, 2012).
Samtidigt maste hyreshojningar betalas med 6kade bostadsbidrag, varfor
det funnits starka incitament av finanspolitiska skil att bibehélla reglerade
hyror. Det kompliceras ytterligare av att bidragssystemet leder till onodigt
stora bostadsytor och inlasningseffekter (Haffner & Boumeester, 2014).

Vi kan konstatera att principerna for allokeringen av bostadstjénster i
ekonomin skiftar mellan olika linder i Visteuropa. Inget land har valt bara
en enda princip, utan tvartom uppvisar linderna en blandning med olika
vikt for respektive dgande- och allokeringsprincip. Utfallen vi kan se visar
hur principerna genererar olika typer av malkonflikter. Gemensamt &r att
malkonflikterna uppstar som tydligast nir bostadsmarknaden pressas av
ett efterfragedverskott — ett fenomen som vi ser i expansiva, storre stider.
Det leder till stigande priser/hyror i bestind med stort marknadsinslag
och koer i bestdind som ir mer pris-/hyresreglerade. Stigande priser/
hyror utestidnger stora grupper och okar sociala utgifter och inldsnings-
effekter. P4 en marknad med mer administrativ styrning uppstar andra
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inlasningseffekter ndr inte behoven mots av utbudet. Den gemensamma
ndmnaren forefaller vara bristen pa matchning mellan ett utbud som kan
mota en stigande efterfragan, en fraga som foljaktligen inkluderar dven
bostadsbyggande. I det foljande kapitlet kommer vi darfor att ta upp bo-
stadsbyggande utifran dagens system av presumtionshyror.
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Dagens presumtionshyror orsakar
inte hogre hyror

I dag rader det en brist pa bostdder. Inte pa dyra bostader for kopstar-
ka grupper, men en brist pa framfor allt fullgoda, sikra och ekonomiskt
overkomliga bostider fér manniskor i vixande stider (SOU 2018:35) .
Problemet dr inte unikt for Sverige. Runt om i var omvirld moter manga
manniskor stora svarigheter att fa tillgang till en dandamalsenlig bostad
(UN, 2020).

Bakom bristen pa bostider finns tre mer grundliggande strukturella
forandringar som skett det senaste decennierna. Med tjinstesektorns ex-
pansion har den rumsliga logiken pa arbetsmarknaden forandrats. I takt
med att industrijobben runt om i hela landet har minskat, har tillvixten
av tjanstejobb i huvudsak skett i storstider. I Sverige har det framfor allt
gynnat Stockholm (Andersson, Eriksson, Hane-Weigman, 2018).

Manga tjinstejobb dr kvalificerade och hogavlonade, men tillvixten av
enklare arbeten har skett parallellt — ett fenomen kéint som polarisering
pa arbetsmarknaden (Aberg, 2013). Aven om processen ir omdiskuterad
ar det uppenbart att det har skett strukturella forandringar dven pa andra
omraden som gynnat hoginkomsttagare mer dn andra grupper i samhallet
(Tahlin, 2019; Keeley, 2015). Det har skapat en tudelning mellan en allt
mer kopstark grupp och en mindre resursstark grupp som kan efterfraga
bostéder.

Den tredje strukturella forandringen med stora effekter pa bostads-
marknaden &r avregleringen av de finansiella marknaderna som bidragit
till en bred tillgangsinflation i ekonomin. Eftersom bostidder dr en de vikti-
gaste kapitaltillgangarna i hushallssektorn gynnas tillgangsaktiva grupper
samtidigt som andra stingts utanfor nir tillgangspriserna (bostadspriser-
na) okat snabbare dn inkomsterna. Inte minst for lag- och medelinkomst-
tagare utan tillgdngar, ofta unga, ar det ett stort problem (SOU 2018:35).

Effekterna av de ovan nimnda strukturella fordndringarna hade inte
blivit lika allvarliga for bostadsmarknaden om det inte samtidigt skett en
snabb uppgéang i produktionskostnaderna. Vi kan se fran flera linder att
produktionskostnaderna stigit som en effekt av att produktivitetstillvaxt-
en i byggsektorn har halkat efter. Nér dartill markpriserna dragits med
som en del i den allmdnna tillgdngsinflationen, har det inneburit att incita-
menten for att bygga nytt i sparen pa den kraftiga prisuppgangen inte ckat
sasom det kunde forvintas. Det giller i synnerhet nir det giller att bygga
for lag- och medelinkomsttagare som inte gynnas av stigande inkomster
och tillgdngspriser (Andersson, 2019).

Det dr detta dilemma som direktiven menar att marknadshyror skulle
kunna vara en 1osning pa (Dir. 2020:42). Men erfarenheter fran andra
lander pekar snarare pa att lag- och medelinkomsttagare utan egna till-
gangar hamnar i klim med en sddan 16sning.

[ Storbritannien, med stort inslag av privat 4gande och marknadsallok-
ering (se kapitel 4), har nybyggnationen till forman for lag- och medel-
inkomsttagare uteblivit med undantag for sociala bostidder. Bostads-
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byggandet har visserligen 6kat sedan finanskrisen, men fran laga nivaer
(DCLG, 2018).

I Danmark har forsok med fri prissattning i nyproduktion inte 16st bost-
adsbristen. Aven om reformen nu fatt verka sedan 1992, har effekten ute-
blivit. Marknadshyror har 16st tillgdngen pa bostdder for en liten grupp
hoginkomsttagare utanfor det dgda bestandet. Men det har inte mott be-
hovet av ekonomiskt dverkomliga bostader for lag- och medelinkomst-
tagare (Whitehead, 2012).  Nederldnderna har den sociala bostadssektorn
traditionellt statt for en stor del av bostadsbyggandet. Efter 1995 nir statliga
subventioner togs bort flyttade fokus till att gynna dgt boende. Samtidigt
ombildades lagenheter fran hyrda till dgda i en liknande trend som i Sverige,
vilket bidrog till att ytterligare cka andelen dgt boende. Nu star dock Ned-
erlinderna infor en situation av bostadsbrist och en produktion som inte
kan matcha efterfragan trots ett okat inslag av marknadshyror (ING, 2016).

I en analys av byggandet i Stockholm pa lang sikt visar Andersson
(2019) hur drivkrafterna for bostadsbyggandet i Stockholm bromsats upp
av kraftigt stigande markpriser de senaste tva decennierna. Markpriser
har liksom fastighetspriser historiskt paverkats av befolkningsférand-
ringar. Men i dag dr det nagot mer. Tillgangen och tillgangligheten till
billiga krediter har fitt priserna narmast att skena. Dartill har stigande
byggkostnader till foljd av en svag produktivitetsutveckling bidragit till de
historiskt hoga produktionskostnaderna.

Givet de uppskruvade priserna i produktionen forefaller valet att bygga
for kopstarka hushall rimligt, niar de redan hoga totala produktionskost-
naderna gor att hushall med lagre kopkraft har svart att kopa nyproduc-
erade bostader. Att det i dag finns en oro for en fallande marknad i pre-
miumsegment, gor inte bristen pa bostider mindre angeldgen f6r mindre
kopstarka hushall.

De internationella erfarenheterna pekar pa att den tydligaste effekten av
fri hyressattning inte ar ldgre hyror for lag- och medelinkomsttagare, som
impliceras i direktiven. Givet de breda strukturella forandringar vi sett de
senaste decennierna, i form av urbanisering, 6kade inkomstskillnader och
kraftig tillgdngsinflation pa grund av billiga krediter, har det varit mest
lonsamt att bygga for ett premiumsegment som har rad med hoga hyror.
Det finns lite av internationella erfarenheter, eller sakliga argument, som
pekar pa att denna produktionslogik forandras med fri hyressittning.
Snarare kommer fri hyressittning logiskt innebira stigande hyror i nypro-
duktion, sd lange de strukturella forutsattningarna kvarstar. Det okar vis-
serligen lonsamheten for fastighetsigare, men knappast efterfragan pd att
hyra i nyproduktion f6r mindre resursstarka grupper.

Fastighetsdgarna argumenterar trots detta for att det dr det nuvarande
systemet med presumtionshyror som lett till de hoga hyrorna i nyproduk-
tion, da systemet varit kostnadsdrivande. De menar att en fri hyressittning
skulle leda till ldgre hyror, till f6ljd av ligre byggkostnader. Argumen-
tet bygger alltsa pa att byggkostnaderna okat snabbare i nyproducerade
hyreslagenheter med presumtionshyror.

Givet att presumtionshyror varit kostnadsdrivande, ska trenderna for
byggkostnader mellan upplatelseformer och platser dar presumtions-
hyran anviants borja glida isdar efter dess inforande. Men stimmer det
pastaendet?
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I figur 3 illustreras utvecklingen av byggpriser for hyresritter uttryckt
i procent av byggpriset for bostadsritter i storstadsregioner for perioden
fore (1995-2006) och efter (2007-2018) inférandet av presumtionshyror
(1 juli 2006). Vi kan se att byggpriset for hyresritter generellt sett ligger
under det f6r bostadsritter (< 100 %). Om vi studerar perioder fore/efter
presumtionshyra, dr trenden for det senare lagre. En statistisk analys vis-
ar att medelvirdet ar signifikant lagre. Det giller dven markpriser, som
ocksa dr en viktig del av produktionskostnaden (bygg + mark) totalt, om
an skillnaderna &r betydligt storre.

FIGUR 3. BYGGPRIS | HYRESRATT | PROCENT AV BYGGPRIS | BOSTADSRATT | STORSTA-
DER, 1995-2018.
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Kélla: SCB, Priser i nybyggnation efter upplatelseform.

Men en enkel grafisk illustration eller ett t-test dr otillrackligt for att avgora
om presumtionshyror varit kostnadsdrivande eller ej. For att avgora de
trenderna maste flera faktorer vigas in. Dartill maste jamforelsen utvid-
gas till 6vriga landet. For att undersoka om sa varit fallet, vilket dr ett helt
centralt pastaende i Fastighetsdgarnas argumentation, har en modell skat-
tats som kan visa pa om pastaendet stimmer. [ modellen skattas effekten
av presumtionshyra pa byggpriser. Den statistiska metod som anvinds ar
en sa kallad difference-in-difference-modell (se t.ex. Angrist & Pischke,
2008), dir effekten av presumtionshyra skattas som en interaktion mellan
upplatelseform och behandlingsperiod. I tabell 1 presenteras resultatet.

Analysen av byggkostnader mellan aren 1994 och 2018 visar inte pa
nagon signifikant positiv effekt av presumtionshyror pa byggkostnader.
Resultatet visar att det som driver upp byggpriserna framfor allt dr den
laga arbetsproduktiviteten och om det byggs i storstad. Hyresritten &r ge-
nerellt billigare i genomsnitt 6ver hela perioden.

Mer i detalj visar resultatet att den totala presumtionseffekten (Period-
effekt # Hyresritt) dr negativ, vilket pekar pa att byggkostnaderna okar
langsammare i hyresritter totalt sett.

For att hoja precisionen har variabeln "upplatelseform” uttryckts som
andelen nybyggda hyresligenheter med presumtionshyra per ar (av tota-
la antalet nybyggda hyreslidgenheter). Interaktionen mellan den andelen
och behandlingsperiod ger en starkare negativ effekt. Vi saknar emeller-



tid detaljerade rumsliga uppgifter om presumtionshyror, men det bedoms
som sannolikt att 6verenskommelser om presumtionshyror har varit mer
attraktiva i expansiva storstider dn ute i landet. For att testa den effekten
har effekten av storstidder lagts till totalt, och i relation till presumtions-
effekten (Hyresritt#Periodeffekt#Storstad). Byggkostnaden ér visserligen
hogre i storstader, men i relation till presumtionshyra dr den neutral.

For okningen av byggkostnader under perioden finner vi, liksom An-
dersson (2019), att eftersldpningen i produktivitet dr den avgjort vikti-
gaste drivkraften.
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TABELL 1. EFFEKTEN AV PRESUMTIONSHYRA PA PRODUKTIONSKOSTNADER

- Byggkostnader - Markpriser
- [Mod 1] [Mod2] i [Mod3] [Mod4] [Mod 5] | [Mod 6]
Upplatelseform L -0379.6%%* | -192. 4% | 14714 L 711,88
- (612.2) (522.8) ] - (4321) (384.3)
Periodeffekt 45254 D953 0% 1 29541 1 071440 7690 - 4852.0%**
. (885.4) - (711.3) (692.9) . (664.6) - (5679) . (494.4)
Upplatelseform#Period- : -3039.8** : [ -3683.7%*
effekt
: (969.2) (684.2)
Presumtionshyres- ‘ ‘ ‘ ‘
rattsandel# : : : : : :
Periodeffekt ‘ -B651.2%%% | -7790.0%** -6242.5%** | -3992 7+
(1486.0) | (15219) ] 1 (10896) | (1431.2)
Storstad 4853.3** 4798 7% | 28885%* | 2819.9%**
. (502.8) . (450.9) ] - (354.9) . (3330)
Upplatelseform#Period- ‘ ‘ ‘
effekt . -1506.7 ‘ ‘ 11221
#Storstad
(9426) | (665.7)
Presumtionshyresrittsandel#
Periodeffekt#Storstad | -2478.6 :-332.3 : 1 -1689.2 112610
L (1571.2) (1768.0) ] (11604)  (17872)
Arbetsproduktivitet | 33080.5** | 39090.4*** | 39204.6***
(relativ & inverterad)
(2171.9) (22383)  (2181.0)
Penningmingd (M3) ] ] ] | 2546.2%%* | 3819.2%%*
1 (380.5) 4059
Konstant | -6848.0%** | -10714.0%** | -9464.6** | -971.3 | -2054.7%* | 22279
- (14785)  (15641) (14025)  (529.0) . (565.0) :(72776.5) 7
Fixed Effects : : Ja : : A
N .98 .98 .98 .98 .98 .98
R-sq 0.932 0.943 0.936 0.837 0.848 0.547

Kélla: SCB, Priser i nybyggnation efter upplatelseform; SCB, Nationalrakenskaper; Riksbanken, finansmarknads-
statistik; SOU 2017:65

Anm.: Standard errors in parentheses. * p<0.05, ** p<0.01, *** p<0.001. Upplatelseform = 1 om hyreslagenhet.
Periodeffekt 1 om ar > 2006. Presumtionshyresrattsandel uttrycker andelen nybyggda hyreslagenheter med for-
handlad presumtionshyra. Arbetsproduktiviteten uttrycker den inverterade relativa arbetsproduktiviteten i byggsektorn
i forhallande till hela naringslivet. Fixed-Effects for Ar, Hyresratt, Storstad. Fordelning av N; n= 4 T=25.



Den andra delen av produktionskostnaden dr markkostnader. Hir ser vien
negativ effekt av presumtionshyra totalt, men ingen skillnad i skillnaden
mellan stad och land. Hir kan det konstateras liksom i Andersson (2019)
att 6kningen i penningméngden har varit den viktigaste drivkraften till
den totala prisokningen.

Analysen av produktionskostnader pekar pa att marknadsprissatt ny-
byggnation (bostadsritter) har haft en snabbare 6kning av bade byggkost-
nader och markkostnader @n presumtionsférhandlade hyresritter. Mot
den bakgrunden forefaller fastighetsigarnas pastaende att byggkostnad-
erna skulle sjunka vid fri hyressittning helt sakna grund. Att de hoga hy-
rorna i nyproduktionen dr kopplade till breda strukturella fériandringar i
ekonomin har betydligt storre forklaringsvirde. Presumtionshyrorna ar
en anpassning till dessa sakforhallande och inte orsaken till dem, tvirtom
forfaller de pa marginalen vara kostnadsaterhallande.
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Avslutande diskussion

Direktivet pekar tydligt ut att dagens presumtionshyressystem bor ersatts
med ett reformerat hyressystem med fri hyressittning i nyproduktion.
Direktiven hénvisar till de problem som finns med den nuvarande ord-
ningen av hyressittning i nyproduktionen och hanvisar till den nyligen
gjorda utvirderingen av presumtionshyressystemet (SOU 2017:65). De
viljer dock att bortse fran utredningens slutsats att det inte finns stod for
att ett annat hyressystem skulle kunna bidra till att l6sa dessa allvarliga
problem:

"Hyressittningen tycks inte heller vara den avgdrande faktorn fér om en
fastighetsigare viljer att producera hyresbostiader (jfr kapitel 4 och 6.2).
Modellen med presumtionshyra har, som ovan konstaterats, anda sanno-
likt bidragit till en 6kad produktion av hyresbostider.”

Det &r salunda utredningens uppfattning att hyressittningen inte ar
den avgorande faktorn for huruvida fastighetsigarna viljer att produc-
era hyreslagenheter. Utredningens slutsats att presumtionshyresmodellen
anda pa marginalen bidragit till ndgot hogre produktion av hyresritter, da
det i praktiken inneburit att hyresnivderna i nyproduktion kunnat vara
betydligt hogre an tidigare i attraktiva omraden.

Fragan dr dd om ett system med fri hyressittning skulle leda till &nnu
hogre hyror i nyproduktion, och dirmed pa marginalen bidra till att gora
det ytterligare nagot mer attraktivt att bygga hyresratter?

Problemet med den argumentationslinjen ar att den dr i direkt konflikt
med den problembild direktiven malar upp, att hyrorna i nyproduktion
redan &r for hoga. Om ett system med fri prissittning skulle leda till att
hyrorna blev ldgre, ar det svart att se hur detta skulle kunna gora det mer
attraktivt att bygga hyresritter.

[ direktiven kritiseras ocksa bristande forutsiagbarhet i hyressittningen
i nuvarande system. Den kritiken dr ocksa svar att forena med den stat-
liga utvdrderingen som skriver "En presumtionshyra kan som huvud-
regel inte dndras under den femton ar langa presumtionstiden. Detta led-
er till forutsdgbarhet om hyran men det kan ocksa framsta som onddigt
stelbent, exempelvis om en hyresgist onskar att laigenheten ska forbattras
eller tillforas ytterligare utrustning.”

Problemet forefaller alltsa vara det motsatta mot vad direktiven pekar ut,
det vill sdga att forutsigbarheten snarare dr for hog. Utvirderingen foreslar
déarfor att man bor 6ppna upp for omférhandling om forutséittningarna
for lagenheten fordandras. Den kritik som indirekt riktas mot presum-
tionshyressystemet i direktiven saknar i allt vdsentligt stod i regeringens
egen utvirdering. Utredningen limnade ocksa mycket sma och marginella
forandringsforslag.

Det kan darfor framsta som markligt att en ny utredning tillsitts sa
snabbt efter den forra och att det dér ges en helt annan bild av proble-
men med nuvarande system. En forklaring gér att finna i Fastighetsagar-
nas sirskilda yttrande. Dér ges en annan beskrivning dn den som ges av
utredningen. De skriver att "Under utredningen har det blivit tydligt att
presumtionshyresmodellen, som forutsitter en forhandling och &ver-
enskommelse med Hyresgistforeningen, pa manga hall i landet fungerar
synnerligen daligt eller inte alls tillimpas”. Fastighetsidgarnas representant
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konstaterar att "Min uppfattning dr att man inte bor bygga vidare pa en
hyresmodell som kénns otidsenlig och konsumentfranvind”.

Fastighetsdgarna vill inte att utredningens forslag om 6kad flexibilitet
genomfors, utan menar att: "Den hittills ridande uppfattningen har varit
att presumtionshyra inte kan @ndras, vilket far antas ha bidragit till en
forviantan om stabilitet och ekonomisk trygghet for byggbolag och hyres-
viardar. Om man nu Oppnar upp for diverse justeringsmojligheter av
hyresnivderna under innevarande presumtionshyrestid kan det medféra
en osdkerhet bland marknadens aktorer.”

Det Fastighetsigarna framfor allt dr kritiska till ar att fragan om ett
helt nytt system inte provats. De menar att en totalt ny modell krivs. "En
modell som ger en friare hyressittning men med ett fortsatt starkt kon-
sumentskydd. En modell som skapar forutsittningar for hyresvird och
hyresgist att ingd individuella, langsiktiga och forutsagbara hyresvillkor.
En modell dir hyresgisten har god insikt i de hyresgrundande parame-
trarna och darfor kan bedoma skiligheten av den hyra som hyresvirden
erbjuder. En modell som priglas av bittre transparens och offentliga
hyresdata.”

De menar att presumtionsutredningens inriktning och forslag inte kom-
mer att forbiéttra situationen och vill se en helt ny utredning. "Regeringen
bor tillsdtta en ny utredning som far i uppdrag att gora en bred 6versyn
av hyressittningen for bostadsligenheter. Syftet bor vara att minska
bostadsbristen och frimja en langsiktigt héllbar hyresmarknad. En friare
hyressittning bor inforas for att framja hyresratten som upplatelseform
och stimulera nyproduktion pa ett bittre sitt an nuvarande bruksvirdes-
och presumtionshyressystem lyckats med.”

Det ér tydligt att regeringen valt att helt gd pa Fastighetsigarnas
verklighetsbeskrivning och inte pa sin egen utredning. De nuvarande
direktiven uppfyller Fastighetsigarnas krav pa ny utredning och dven
utredningens inriktning. Det dr ocksa i Fastighetsigarnas sirskilda yt-
trande som delar av den svagt underbyggda problembeskrivningen i di-
rektiven blir mer utforligt forklarad, exempelvis punkten med problemet
med hoga hyror i nyproduktion.

Den framstar som kontraintuitiv, dd samtliga genomférda berdkningar
pa vad en friare hyressittning skulle innebira pekar mot hyreshojningar
och att det inte ges ndgon forklaring till hur en friare hyressattning skulle
kunna leda till lagre hyror i nyproduktion i direktiven.

Fastighetsigarna menar dock i sitt sirskilda yttrande att "Det talas idag
mycket om att byggkostnaderna dr hoga och att det leder till hyror som
manga inte har rad med. I presumtionshyresmodellen finns inga incita-
ment for byggaktorerna att aktivt verka for att sinka kostnaderna och
optimera byggprocesserna. Snarare finns en inbyggd risk att modellen
ar kostnadsdrivande eftersom en produktionskalkyl med hoga kostnad-
er ger forutsittningar att komma 6verens om en hogre hyresnivd med
Hyresgistforeningen.”

Da utredningen aldrig undersokte frigan om de hoga hyresnivierna dr
kopplade till presumtionshyressystemet och de inte lamnar nagra bev-
is for att det forhaller sig sa, annat 4n att systemet kan ackommoderas
efter hoga byggkostnader, dr det en Oppen fraga om Fastighetsdgarnas
pastaende stimmer.
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Det dr en helt avgorande fraga. Om ett friare hyressystem inte leder
till fler hyresratter med lagre hyror faller i princip hela l6sningen pa den
problembild som maélas upp i direktiven.

Det skulle kunna argumenteras for att de lagre hyrorna skulle komma
till stand genom att fastighetsdgarna i ett sadant lage skulle pressa kost-
nader och att vinsten skulle forbli oférandrad, men da &r fragan: varfor
skulle inte fastighetsdgarna vilja att sédlja de nyproducerade ldgenheterna
som bostadsritter sa att de pressade kostnaderna i stillet 6kade vinsten?

Som visat i foregdende kapitel finns det inget som stodjer direktivens ut-
gangspunkt att avskaffandet av presumtionshyror skulle leda till en sadan
kostnadspress, som i sin tur skulle leda till ldgre hyror i nyproduktion.
Vi kan tvdrtom visa med nya data att det inte skett ndagon 6kning av byg-
gkostnaderna som dr kopplad till presumtionshyressystemet. Att bygg-
kostnaderna stigit patagligt har helt andra forklaringar dn presumtion-
shyressystemet.

Bilden att presumtionshyressystemet dr kostnadsdrivande stods inte
heller av presumtionshyresutredningens beskrivning av problem som
finns med nuvarande system. Utredningen skriver "Det ér ibland svart for
parterna att nd en 6verenskommelse om presumtionshyra. Parterna har
huvudsakligen svart att komma 6verens om de ekonomiska forutsattning-
arna for projektet. Det saknas en allmidn tvistlosningsmekanism nir
féorhandlingar om presumtionshyra strandar.”

Det tyder snarare pa att Hyresgistforeningen agerat nagot kostnadsa-
terhallande for att nyproduktionshyrorna inte skulle bli alltfor hoga, da
fastighetsagarna uppenbarligen ansett att de kunnat ta ut en dnnu hogre
hyra pa marknadsvillkor med fri hyressittning.

Att Hyresgdstforeningen de facto agerat kostandsaterhallande framgar
ocksa av utredningen som skriver "Hyresgistféreningen har framfort att
hyresvirdar ibland kriaver betydligt hogre avkastningskrav dn vad olika
erkdnda virderingsorgan rekommenderar. I sddana situationer ar det
svart att nd en 6verenskommelse.”

Forslaget om fri hyressittning i nyproduktionen riskerar tviartom leda
till 6kade hyror som inte dr kopplade till byggkostnader, det vill siga via
markpriser. LO-ekonomen Peter Gerlach uppmirksammade problemet
i en debattartikel i Dagens Arena: “[...] fel utformat hotar forindringen
samtidigt att sla sonder manga av de instrument som idag anvinds for
att fa fram billigare bostdder. Kommunerna skulle inte lingre kunna sub-
ventionera mark till hyresritter pa det satt som regelmassigt gors idag da
detta skulle bli en ren vinstoverforing till hyresviardarna.”

Som visats i foregaende kapitel ar markkostnaden for hyresritter betyd-
ligt lagre &n for bostadsritter. I dag kan inte fastighetsdgarna ta ut denna
lagre markkostnad i 6kad vinst, det férhindras av presumtionshyressyste-
met dir den lagre kostnaden ocksa ligger till grund for hyresséttningen.
[ ett system med fri hyresséttning finns inte denna spéarr och det blir oklart
varfor kommunen ska erbjuda mark till lagre kostnad till hyresratter. Det
i sig kommer att driva upp hyrorna jamfort med dagens system.

Det finns tyvirr skl att hysa en viss oro for huruvida fragan om pre-
sumtionshyressystemet kostnadseffekt pa nyproduktion 6verhuvudtaget
kommer att utredas av den kommande utredningen. I enlighet med Fas-
tighetsdgarnas sirskilda yttrande slds det redan i direktiven fast att de
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lagre hyrorna ska komma till stind genom att fri hyressittning infors,
som enligt Fastighetsdgarna tar bort presumtionshyressystemet kostnads-
drivande effekt. Det bor for utredaren vara helt avgorande att de forslag
som utredningen liagger de facto leder till battre maluppfyllelse av den
malbild som finns i direktiven. Det skulle darfor vara en pataglig forsum-
melse av utredningen om presumtionshyressystemet kostnadseffekt inte
utreddes, da hela reformens effekt avgors av detta sakforhallande. A andra
sidan, om utredningen kommer fram till samma slutsats som vi gor i denna
rapport, kan de givet direktivens malbild inte forsla friare hyressittning.
De kan ddrmed alltsa inte forsla det som redan i direktiven slas fast att de
ska forsla. Det skapar onekligen ett dilemma for utredaren.

Den andra positiva effekten av fri hyressattning skulle kunna vara att re-
formen okar den totala byggvolymen av hyresritter, vilket Fastighetsagar-
na hidvdar. Den dr dock sannolikt extremt liten. Det rdder i praktiken
redan marknadshyror i nyproduktionen, via presumtionssystemet, och
nivaeffekterna pa just nyproduktionen kan forvintas bli sma.

Har finns dock en riskfaktor med markprisernas effekt pa hyrorna, som
skulle kunna leda till en betydande hyresnivahdjning. Denna hyreshjning
skulle dock inte paverka fastighetsigarnas incitament att bygga, da den
enbart speglar 6kade produktionskostnader niar kommunerna inte lingre
kan erbjuda mark till hyresfastigheter till lagre pris, i syfte att halla tillbaka
hyrorna.

P4 lang sikt kommer fri hyressittning oavsett detta leda till betydande
effekter pa hyresbestandet 6ver tid. Det kan exempelvis leda till sprid-
ningseffekter till det dldre bestandet, men framfor allt effekten pa det Gver
tid ackumulerade bestandet av nyproduktion efter lagstiftningens in-
forande. I dag forhindras “dldre” nyproduktion att marknadsanpassas av
presumtionshyressystemet. Givet direktivens modell om fri hyresséttning
kan det om tjugo ar rora upp till 30 procent av bestandet i storstiderna
som dr “nyproduktion”, om det byggs en till tvd procent per ar. Det bestan-
det kommer, enligt direktivens modell, félja den "riktiga” nyproduktion-
ens marknadshyressittning.

Det innebidr en radikal forandring i forhéllande till dagens system av-
seende hyresnivan for en stor del av bestandet. I dagens system fasas
nyproduktionen in i bruksvirdessystemet over en femtonarsperiod. Det
gor, givet den historiska prisutvecklingen, att nyproduktionsbestdndet
blir ekonomiskt mer 6verkomligt for fler, dven for lag och medelinkomst-
tagare, ju langre tid det gar.

I det system som skissas i direktiven skulle “nyproduktionen” bli en per-
manent dyr boendeform. Det dr en reform som snarare over tid perma-
nentar dagens problem med alltfér hoga hyror i nyproduktionen. Over tid
kommer det dessutom gilla en allt storre del av hyresbestdndet. I forhal-
lande till det direktiven efterstrivar, mer tillganglighet for i dag utestiang-
da inkomstgrupper, dr reformen direkt kontraproduktiv.

Forhoppningarna i direktiven att fri hyressattning skulle leda till ett bét-
tre nyttjande av nyproduktionsbestdndet dr darfor orealistiska. Det kom-
mer snarare leda till samma form av nyttjande av resursstarka grupper,
men for en storre del av bestandet.

Det kommer dock att underlitta intrddet for kopstarka grupper, som i
dag inte pa laglig vig kan kopa in sig pa hyresmarknaden. Denna grupp
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har foretradesvis preferens for dgt boende, men det finns en delgrupp av
de resursstarka som i dag sannolikt utestangs fran hyresmarknaden. Det
ror framfor allt personer som inte soker ett permanent boende av sociala
eller yrkesmassiga skal.

En vilbestilld nyskild som snabbt vill ordna en bostad for kanske tva-
tre ar i ett attraktivt omrade i samband med en skilsmissa ér i dag i prak-
tiken hénvisad till bostadsritter, eller pa motsvarande sitt for en person
som har ett hogavlonat arbete under ett par ar i en stad.

Grupper som dessa kommer uppleva en battre tillganglighet till hyres-
marknaden, vilket kan ses som positivt. Det sker dock pa bekostnad av
de hyresgister som redan dr inne pa marknaden, eftersom reformen inte
kan forvintas ge nagra volymeffekter. Dessa kommer uppleva en ckad
konkurrens och en press uppat pa hyrorna nir nya kopstarka grupper
sldpps in pa marknaden.

Studier fran England pekar just pa ett sidant monster: ndr privata
hyresvirdar kan locka personer med hogre inkomst, som inte langre kan
konkurrera i sina ursprungliga omraden, till ldginkomstomraden sd hojs
hyrorna och laginkomsttagare pressas ut till innu simre boende (Paccoud,
Niesseron & Mace 2020). Som en av forfattarna till studien konstaterade
i en intervju: "In the case of buy-to-let gentrification, the inequality is be-
tween the multiple property owners who own the rented dwellings and
those who are not able to keep up in economic terms with the upscaling of
their areas as middle class renters move in next door” (LSE 2020).

Att oka tillgangligheten for resursstarka ar dirmed inget som sker kost-
nadsfritt for de grupper direktiven pekar ut att de vill gynna. Aterigen
kan det antas att reformen snarare missgynnar dn gynnar den grupp den
sags vilja forbéttra for. Allt pekar pa att om reformen genomfors kommer
behovstillfredsstillelsen att 6ka for den grupp som redan i dag har littast
att tillfredsstélla sina bostadsbehov och minska for 6vriga.

Det finns ocksa uppenbara malkonflikter med den skissade hyressitt-
ningsmodellen i direktiven. Ett tariffsystem kan genom en “"broms” pa
mojliga hyreshojningar skapa ett reellt besittningsskydd, som efterstrivas
i direktiven.

Hyresgisten kan, givet rimliga antaganden om hyreshojningar och egen
inkomst, planera sitt boende langsiktigt. I dag &r hyresligenheten som
upplatelseform attraktiv, som ocksa direktiven konstaterar, just pa grund
av att den ses som ett varaktigt och langsiktigt boende. Det &r rimligt att
hyresgisterna, om inget oforutsett intréiffar, kan forvinta sig att bo kvar
med familjen och att barnen kan stanna i samma skola.

Givet det i direktiven skissade tariffsystemet kan det innebéra att hyres-
gister kommer att tvingas lamna lampligt boende om priserna i nypro-
duktion stiger kraftigt — salunda i praktiken inget reellt besittningsskydd.

Detta problem ska losas, enligt direktiven, med en tariffbroms. Om man
antar att bromsen sitts sd att hyreshojningarna maximalt skulle kunna bli
den generella inkomstokningen i ekonomin, skulle det ge en forutsagbar-
het som gav hyresgisterna mojlighet att langsiktigt planera sitt boende.

Med en sddan broms uppstar dock ett annat problem: I perioder av
kraftiga hyresstegringar, skapar en sidan broms starka inlasningseffekter
och ett ineffektivt utnyttjande av bestandet — det reformen avser atgirda.

Om en hyresgist tack vare bromsen under tio ar har en hyresniva som
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ligger exempelvis 25 procent under en motsvarande ligenhet och det ar
kopplat till att hushéllet bor kvar, kommer det finnas starka skal att bo
kvar, dven om ligenheten inte lingre passar for behoven. A andra sidan,
utan bromsen hade familjen kanske tvingats flytta fran ett lampligt bo-
ende.

Har finns en uppenbar malkonflikt sdsom systemet dr beskrivet i direk-
tiven och som det dr svart att se hur utredningen ska kunna finna en 16sning
pa. Antingen inget reellt besittningsskydd eller starka inlasningseffekter.
Inlasningseffekterna i ett sadant system skulle bli betydligt starkare 4n i
dagens bruksvirdessystem, da den forhandlade hyran giller hela bestan-
det och mojliggor flytt till en bostad med likvardig hyra.

En dellésning pa inlasningseffekterna ar att inte koppla bromsen till
hushallet, utan till ligenheten, men det kommer leda till att jamforbara
lagenheter har helt olika hyresnivier och att de med kontrollerad hyra blir
mycket attraktiva och riskerar generera ett virde for hyresgisten som gar
att silja, d.v.s. handeln med svartkontrakt riskerar bli omfattande.

Direktiven pekar mot en stark broms i vissa skrivningar: "En utgang-
spunkt ska vara att systemet ska ge en forutsebar och andamalsenlig pri-
sutveckling som samtidigt skyddar mot plotsliga och 6verdrivna prissteg-
ringar.” De pekar dock ocksa pa att ndr en ny hyresgist tilltrider sa kan det
finnas ”... ett intresse av att lata hyresvird och hyresgist komma 6verens
om en hyra som grundas pa hur efterfragad den aktuella ldgenheten 4r”.

Det dr naturligtvis upp till utredaren att tolka dessa skrivningar, men
de pekar mot ett system som snarare leder till starkare @n svagare in-
lasningseffekter och ddrmed ett samre utnyttjat bestand.

Samtidigt gar det inte att undkomma att det reella besittningsskyddet
gor hyresliagenheten till en langsiktigt attraktiv boendeform, vilket vil
motiverar direktivens starka skrivningar om reellt besittningsskydd. Blir
tariffbromsen svag kommer nyproducerade hyreslidgenheter att bli en bo-
endeform for inkomststarka grupper. Det skulle i grunden dndra boen-
deformens funktion pa svensk bostadsmarknad. Nyproducerade hyresla-
genheter skulle riktas i hog utstrackning till grupper som egentligen inte
sOker varaktigt boende.

[ dagens forhandlingssystem dr det ocksd mojligt att beakta bade ren-
overingsbehov och forvaltningskvalitet nar hyran forhandlas mellan
parterna. Om dagens forhandlingssystem ersitts med en tariff som ar helt
oberoende av renoveringsbehov och forvaltningskvalitet och som ar lika
for alla berorda objekt, kommer de ekonomiska incitamenten att hélla en
adekvat forvaltningskvalitet for fastighetsidgarna i praktiken att upphora.

De fastighetsigare som reducerar kostnaden for forvaltning och ren-
overing kommer uppleva hogre vinstnivaer, allt annat lika, vilket sdlunda
skapar en osund incitamentsstruktur som belonar délig forvaltning. Ett
tariffsystem behover viga in en kvalitetsaspekt, exempelvis i ett podngsys-
tem, till en hogre kostnad for statlig myndighetsutovning.

Den fria hyressittningsmodellen som foreslas ar langt ifran den teore-
tiskt okomplicerade virld som Boverket utgick ifran, nir de beridknade
de samhillsekonomiska kostnaderna av bruksvirdessystemet. Det finns
inga beldgg for att kombinationen bruksvirdessystem och presumtions-
hyressystem skulle vara mindre samhillsekonomiskt effektiv 4n kombi-
nationen bruksvirdessystem och fri hyressittning. Ett rent marknads-
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system dr & andra sidan uteslutet av en rad skil som framgatt. Inget land
har implementerat ett sadant system, utan att kombinera marknadshyror
med olika modeller med statligt reglerat och subventionerat socialt bo-
ende. Inte heller det kan sédgas teoretiskt vara mer effektivt én det svenska
systemet. Daremot tyder allt pa att de problem som redan finns pa svens-
ka bostadsmarknaden med segregation och att stora grupper av lag- och
medelinkomsttagare stings ute fran bostadsmarknaden forvirras av att fri
hyressattning tillférs den svenska modellen.
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Slutsatser

Enligt regeringens beslutande direktiv fran den sakpolitiska Gverens-
kommelsen mellan S, C, L och MP) behovs fler bostider for att underliitta
for ungdomar att fa sin forsta bostad, for manniskor att flytta dit jobben
finns och for att bryta den vixande boendesegregationen. For att uppna
de malsittningarna foreslas i direktiven att fri hyressittning ska inforas
vid nybyggnation.

Efter att direktiven granskats drar vi f6ljande slutsatser:

1. Hyresgisternas intressen betonas, men forslagen tillgodoser ensidigt
fastighetsagarnas onskemal.

2. Risken att fri hyressittning leder till nagot hogre hyror i nyproduk-
tion dr overhingande, vilket kommer forvirra problemen med for hoga
hyror i nyproduktion.

3. Fri hyressittning gynnar kopstarka gruppers efterfragan pa flexibelt
boende, men moter inte behoven av ett tryggt och sikert boende for lag-
och medelinkomsttagare.

4. Pa lang sikt riskerar en allt storre grupp att stillas utanfér, med
minskad yteffektivitet i forhallande till behoven, nir en allt storre del av
hyresbestandet far fri hyressittning.

5. Det riskerar att uppsta en malkonflikt mellan onskemalet om fri
hyressittning for fastighetsigaren och ett reellt besittningsskydd for
hyresgisten.

6. Inforandet av en broms riskerar att skapa starka inldsningseffekter
och ett ineffektivt utnyttjande av bestandet — det reformen avser atgirda.

7. Modellen med fri hyressittning ger osunda incitament avseende for-
valtningskvalitet.

8. Fri hyressittning leder inte till storre samhillsekonomisk effektivitet.

Allt tyder pa att de problem som redan finns pa den svenska bostads-
marknaden avseende segregation och att stora grupper av lag- och medel-
inkomsttagare stings ute forvirras om fri hyressittning tillfors den svens-
ka modellen.
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