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Sammandrag  
I denna studien undersöks hur hyresmarknaden kan påverkas av att marknadshyror införs. 

Uppsatsens syfte är bilda förståelse för hur Sveriges hyressättningssystem fungerar samt hur 

marknadshyror påverkar hyrorna, flyttkedjor, segregation och byggandet.  

 

Arbetet har genomförts med en kvalitativ metod där uppsatsens analys och resultat främst 

baseras på semistrukturerade intervjuer med företrädande från hyresmarknaden inom Skåne 

för att få en så transparent bild som möjligt. Respondenterna blev tillfrågade om vilka 

effekter de tror att en avreglering av hyresmarknaden hade lett till. Det teoretiska ramverket 

sammanfattar forskning från forskning från Finland, Tyskland och Norge för att se hur deras 

hyresmarknader påverkades när de avreglerades.  

 

Studien kom fram till att en höjning av hyresnivåerna i Sverige är det mest troliga resultat av 

att hyresmarknaden avregleras. Hur detta kommer fördela sig över landet och kommunerna är 

däremot mindre klart. Hyrorna på nyproduktion förväntas vara oförändrade då dessa redan 

motsvarar marknadshyror. Studien visade även att byggandet generellt kommer öka i de mest 

attraktiva områdena eftersom efterfrågan är störst där. Inlåsningseffekten minskar eftersom 

hyresgäster flyttar i från lägenheter där marginalnyttan är för låg vilket gör att beståndet 

utnyttjas effektivt. Hur marknadshyror kommer påverka segregationen är svårt att säkerställa. 

Studien visar dock att det kan dock leda till ekonomisk segregation eftersom att 

låginkomsttagare kommer bo i mindre efterfrågade områden med lägre hyresnivåer och 

höginkomsttagare i efterfrågade områden med höga hyresnivåer.  

 

Nyckelord: reglering, avreglering, marknadshyra, fri hyressättning, hyressättning 
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Abstract  
This study examines the effect of deregulation on the rental market. The effects that have 

been studied closer are the price, moving chains, segregation and construction. The purpose 

of the study is to form an understanding of how Sweden's renting system works today and 

how it affects the rental market. 

  

The work has been carried out with a qualitative method in which the essay's analysis and 

results are primarily based on semi-structured interviews with representation from the rental 

market in Skåne, to achieve a transparent picture of the market. The participants were 

questioned about what effects they believed deregulation of the rental market would lead to. 

The theoretical framework summarizes research from Finland, Germany and Norway to see 

how their rental markets were affected when they were deregulated. 

  

The study concluded that increased rental levels in Sweden would most likely result in a 

deregulation of the rental market. How this will be distributed across the country and the 

municipalities, on the other hand, is less clear. The rental levels on new properties are 

expected to remain unchanged as these are already in line with market demand. The study 

also concluded that building construction would generally increase in the most popular areas, 

as there is a higher demand. The lock-in effect decreases as tenants move away from 

apartments where the marginal value is too low, which means that the stock is used more 

efficiently. How market rentals will affect the segregation is difficult to predict. However, the 

findings show that this can lead to economic segregation, because lower-income individuals 

will live in less prominent areas with lower rental levels and higher-income individuals in 

higher in demand areas with high rental levels. 

 

Keywords: regulation, deregulation, market rents, free rental arrangement, rental system 
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1. Inledning  
Bostadsmarknaden har sedan länge varit ett väl debatterat ämne i Sverige. Redan sedan förra 

seklet har bostadspolitiken väckt stora värderingsfrågor där synen på vad som är en rättvis 

hyressättning skiljer sig mellan aktörer och organisationer på marknaden. I Sverige bor det 

strax över 10 miljoner människor och den näst vanligaste boendeformen är hyresrätt. Det 

finns 4,7 miljoner hushåll varav 1,3 miljoner hyresrätter. Detta motsvarar att cirka 25,4 

procent av Sveriges befolkning bor i en hyresrätt (SCB, 2018). Av Sveriges 290 kommuner 

uppger 86 procent att de har bostadsbrist (Hyresgästföreningen, 2014).  

 

Bostadsmarknaden reglerades till största delen av staten efter andra världskriget men i takt 

med att marknaden för ägande och bostadsrätter ökade har det skett en del förändringar. 

Marknaden för ägande och bostadsrätter har fri prisbildning medan hyresrätter är reglerade 

vilket resulterar i att det är lönsammare att producera ägda bostäder. År 2006 infördes 

presumtionshyror på nyproduktion vilket innebär att hyresvärden kan sätta hyran utefter vad 

den kostar att producera, vilket ska skapa incitament till att bygga mer hyresrätter (Jörnmark, 

2005).  

 

När Centerpartiet, Liberalerna, Socialdemokraterna och Miljöpartiet gick ut med 

“Januariavtalet 2019” föreslogs bland annat att tillåta marknadshyror på nybyggnation. 

Eftersom Sverige redan har presumtionshyror är det oklart hur det kan påverka 

hyressättningen och om det kommer skapa ytterligare incitament till att bygga nya 

hyreslägenheter eller inte (Hyresgästföreningen Riksförbundet, 2013). Det framkommer i 

regeringsförklaringen att “Bostadsbyggandet ska göras snabbare, billigare och mer hållbart. 

Rörligheten på bostadsmarknaden ska öka. Hyresmodellen reformeras med bland annat fri 

hyressättning vid nybyggnation. Lägenheternas kvalitet och läge ska få ett större genomslag i 

hyressättningen” (Regeringen 2019, s. 4). 

 

Det bruksvärdessystem som vi har idag introducerades under 1960- talet med syftet att alla 

människor ska ha råd med en bostad (Wilhelmsson, Andersson & Klingborg, 2011). Syftet 

med regleringen var att liknande lägenheter inom en ort ska ha samma bruksvärde och 

därmed motsvara den genomsnittliga konsumentens värderingar (Svenskt Näringsliv, 2015). 

Motsatsen till bruksvärdessystemet är en fri och öppen marknad där hyran möter utbud och 
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efterfrågan vilket i praktiken innebär att det inte finns något tak för hyresnivåerna så länge 

som lägenheterna blir uthyrda (O’Sullivan, 2012).  

 

Ett problem som ofta lyfts är att bruksvärdessystemet inte alltid fungerar som det var tänkt, 

exempelvis har lägenhetens byggnadsår fått en för stor betydelse i hyressättningen. Därför 

har systematisk hyressättning införts i vissa kommuner för att hyrorna ska bli rättvisare och ta 

större hänsyn till de parametrar som hyresgästerna faktiskt värdesätter (Elmgren, 2019).  

 

Nackdelen med införandet av marknadshyror, ur hyresgästens perspektiv, är att hyran riskerar 

att stiga. Om hyresnivåerna stiger kan det leda till omflyttningar i beståndet vilket gör att 

segregationen ökar (SOU 2000:33). Dock menar Lind (1995) att marknaden redan är 

segregerad och att det inte kommer höja segregationen nämnvärt. Samtidigt anser Glaeser 

(2003) att den naturliga lösningen vore marknadshyror, där utbudet i efterfrågade områden 

kommer öka vilket kommer leda till att låginkomsthushåll har råd att bo där vilket motverkar 

segregation.  

 

1.2 Syfte och frågeställning 
Syftet med arbetet är att få en förståelse för hur Sveriges nuvarande hyressättningssystem 

fungerar och hur dem påverkar hyresmarknaden. Studien har fokuserat på vilka effekter olika 

hyressättningssystem har påverkat bostadsbrist, segregation, byggande, rörlighet och 

prisbilden. Avsikten har varit att utifrån ovanstående information dra slutsatser om vad vi kan 

förvänta oss av en avreglering av den svenska hyresmarknaden och då särskilt i Skåne. 

Uppsatsens frågeställningen är alltså följande:  

 

- Hur skulle hyresmarknaden påverkas vid en avreglering?   

 

1.3 Avgränsning  

Arbetet avgränsar sig till vilka effekter som kan tänkas uppstå om hyresmarknaden avregleras 

i Sverige där vi tittat på prisbilden, segregation, flyttkedjor och byggandet. Vi valde dessa 

punkter eftersom det är övergripande effekter som påverkar hela befolkningen och inte endast 

några individer. Arbetet studerar inte effekter på bostadsrätter och småhus, dock används 

egenägda småhus som en kompass för att dela in komuner i kategorin “starka” eller “svaga”. 

Kommersiella fastigheter utesluts från undersökningen då lokalhyror redan är 
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marknadsmässiga. På grund av tidsbegränsningar avgränsar sig arbetet geografiskt till de 

kommuner i Skåne som intervjupersonerna är verksamma i, det vill säga Malmö, 

Helsingborg, Åstorp, Tomelilla, Höör och Vellinge. Arbetet studerar delvis hyresmarknaden i 

Stockholm eftersom vetenskaplig forskning ofta görs där. Vidare studerar arbetet effekter 

som uppstått i grannländerna Finland, Norge och Tyskland för att kunna dra lärdom av andra 

länder och göra en jämförelse till vad som kan tänkas hända i Sverige. Slutligen avgränsar sig 

arbetet till de tre teman som behandlas i empirin eftersom det är likheterna som togs upp i 

varje intervju. 

1.4 Målgrupp 
Studiens resultat har ett allmänintresse eftersom bostadsmarknaden påverkar alla människor 

med en bostad i Sverige, i synnerhet de som hyr sin bostad. Det torde också vara intressant 

för kommuner, fastighetsägare och intressenter som dagligen arbetar med fastigheter 

eftersom bostadsmarknaden har nära samband med det ekonomiska läget.  

1.5 Definitioner 
I arbetet återkommer vi till termerna marknadshyra, avreglering, reglering, segregation, 

flyttkedjor och paretosanktionerad förbättring, för att undvika missförstånd följer här en 

förklaring av hur vi definierar dessa begrepp:  

Marknadshyra: När en marknad avregleras släpps den fri för att kunna påverkas av 

marknadsmekanismerna utbud och efterfrågan.  

 

Avreglering: En avreglering innebär i detta arbete att det blir marknadshyror. Med 

avreglering syftar vi även till när delar av marknaden avregleras eller omregleras.  

 

Reglering: Reglering handlar om att hyran förhandlas mellan hyresvärdar och en 

hyresgästförening. Hyran kan alltså inte sättas helt fritt.  

 

Segregation: Segregation definieras som det rumsliga åtskiljandet av befolkningsgrupper. 

När vi skriver om segregation syftar vi till etnisk, ekonomisk och ålderssegregation om inget 

annat tydliggörs.  
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Flyttkedjor: Flyttkedjor uppstår när någon flyttar och en bostad frigörs som skapar rörlighet 

på bostadsmarknaden.  

 

Paretosanktionerad förbättring: Innebär att nyttoökningen för en individ inte ska vara på 

bekostnad av att någon annans nytta minskar.  

1.6 Disposition 
Arbetet inleds med kapitel två som går igenom bakgrund till dagens hyressättningsystemen, 

bostadsbrist, kötider samt hur det påverkar arbetsmarknaden och tillväxten i Sverige. Detta 

följs upp av kapitel tre som är en metodgenomgång som beskriver arbetets tillvägagångssätt. 

Kapitel fyra är arbetets teoretiska avsnitt där vi dels behandlar nationalekonomisk teori, 

tidigare forskning om vilka effekter som kan tänkas uppstå på en avreglerad hyresmarknad 

samt empiriska studier från Finland, Norge och Tyskland. Kapitel fem är det empiriska 

avsnittet där primärdatan från intervjuerna redovisas genom att delas in i tre teman följt av 

kapitel sex där teorin och empirin analyseras. Arbetets slutsats redogörs i kapitel sju.   
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2. Den svenska hyresmarknaden  
Bakgrunden till arbetet är en redogörelse av de tillvägagångssätt som används i Sverige för 

att sätta hyror. Samtliga hyressättningssystem kommer förklaras i detta kapitel för att 

förtydliga hur dagen system fungerar. Vidare förklaras även bostadsbrist och kötider och hur 

det påverkar Sveriges arbetsmarknad och tillväxt.  

2.1 Bruksvärdessystemet 
Dagens hyressättningssystem, bruksvärdessystemet, introducerades mellan 1969-1978 och 

sedan dess har det inte skett några stora förändringar (Björklund & Klingborg, 2005). 

Bruksvärdesprincipen syftar till att man inte ville att hyresgäster skulle bli hemlösa på grund 

av för höga hyror. Det beslutades att liknande lägenheter skulle ha samma hyresnivå. 

Följderna av detta blev att hyresnivåerna inne i centrala Stockholm sänktes och lägenheter i 

periferin höjdes i jämförelse med om marknaden vore oreglerad. Incitamenten för att bygga 

inne i centrum blev därför lägre och bostadsköerna ökade i de centrala delarna. Vakanserna 

ökade däremot i de minst efterfrågade områdena då hyrorna var för höga (Wilhelmsson, 

Andersson & Klingborg, 2011). 

  

I Sverige sätts hyran utefter vad den genomsnittliga brukaren värderar högst och inte den 

specifika individen. Parametrar som påverkar värdet är exempelvis lägenhetens storlek, 

modernitetsgrad, planlösning, om det finns hiss i fastigheten, tillgång till tvättstuga och 

parkeringsmöjligheter (Hyresnämnden, 2017). 

 

I bruksvärdessystemet är lägesfaktorn inte så avgörande vilket innebär att hyrorna för 

likvärdiga lägenheter i stort sett blir detsamma oavsett vart den är belägen och 

fastighetsägarna kan inte ta ut en marknadsmässig hyra. (Svenskt Näringsliv, 2015). Eftersom 

bruksvärdessystemet undervärderar lägesfaktorn får läget inte samma vikt som det gör för 

ägda bostäder (Finanspolitiska rådet, 2017). 

 

2.2 Systematisk hyressättning 
Systematisk hyressättning bygger vidare på bruksvärdessystemet, skillnaden är att varje 

lägenhet bedöms utefter hyresgästernas gemensamma värderingar. Systematisk hyressättning 

skiljer sig ifrån bruksvärdesprincipen där hyrespriset sätts efter en jämförelse med liknande 

lägenheter (Hyresgästföreningen, 2019). Ett exempel på systematisk hyressättning är 
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Malmömodellen där lägesfaktorn har en mer avgörande del i hyressättningen. Dock kan man 

se att läget inte tas i beaktning i så stor utsträckning som det finns möjlighet för (Svenskt 

Näringsliv, 2015). 

  

Varje lägenhet bedöms utifrån ett poängsystem som består av värdeskapande faktorer som är 

av betydelse för hyresgästerna. Exempel på värdeskapande faktorer är: modernitet, förmåner, 

standard och planlösning. De sammanställda poängen resulterar i en totalpoäng för varje 

enskild lägenhet. Poängsystemet finns till för att tydligare spegla vad det är hyresgästerna 

värderar vid val av lägenhet och med poängsystemet bestäms det utefter vad den 

genomsnittliga brukaren värderar (Hyresgästföreningen, 2017).  

 

I varje hyressättningsmodell är det viktigt att hänsyn tas till den specifika ortens 

förutsättningar samt efter vad de boende på den specifika orten värdesätter högst. En 

systematisk hyressättningsmodell underlättar för förhandlingen mellan de lokala 

representanterna för hyresvärdarna och hyresgästerna eftersom båda parter vet vad som 

gäller. På orterna där detta system har införts har man sett att förhandlingarna ofta går 

smidigare i jämförelse med de orter där en liknande hyressättningsmodell inte har införts 

(Hyresgästföreningen, 2017).  

 

2.3 Presumtionshyra 

Ett annat sätt att bestämma hyran i Sverige är genom presumtionsregeln som infördes i juli 

2006. Ungefär en tredjedel av alla nyproducerade hyreslägenheter använder sig av 

presumtionshyra (Finanspolitiska rådet, 2017). Syftet med presumtionsregeln är att skapa 

incitament för byggföretag att bygga nya hyreslägenheter, således gäller regeln endast på 

nyproducerade fastigheter och på delar av befintligt bestånd som byggs om till 

bostadslägenheter. Utgångspunkten var att det inte ansågs rimligt att en hyresvärd skulle stå 

för risken om hyran inte täckte kostnaden för att producera lägenheten och därför skulle 

hyran sättas utefter vad det kostade att producera den. En annan utgångspunkt var att man 

genom presumtionsregeln skulle kunna motverka oskäligt höga hyror eller att hyresgästens 

besittningsskydd försvagades (Hyresgästföreningen Riksförbundet, 2013).  

  

Bestämmelsen om presumtionshyra innebär att en hyresvärd och hyresgästorganisation har 

rätt att komma överens om hyran som överstiger bruksvärdeshyror för liknande lägenheter 
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samtidigt som de inte blir marknadshyror. Förhandlingen går till så att en hyresvärd som ska 

bygga en ny hyresfastighet presenterar en investeringskalkyl för Hyresgästföreningen. 

Investeringskalkylen måste visa att hyrorna behöver vara högre än vad de skulle vara med 

stöd av bruksvärdessystemet för att garantera lönsamhet. Därefter beslutar 

hyresgästföreningen om kalkylen framstår som rimlig. Enkelt förklarat så “lyfts lägenheten 

ur” bruksvärdessystemet i 15 år, vilket innebär att hyresgästen inte kan få sin hyra prövad 

förrän presumtionstiden har gått ut. Under denna tid är hyran betydligt högre än 

bruksvärdeshyran på orten (Hyresgästföreningen Riksförbundet, 2013). 

 

2.4 Hyra utan förhandling 

En hyra kan sättas fritt om hyresfastigheten inte inkluderas av en förhandlingsordning. 

Fastighetsägaren är då inte bunden att förhandla hyran med en hyresgästorganisation 

(Hyresnämnden, 2019). 

 

2.5 Bostadsbrist och kötider 

Definitionen av bostadsbrist är viktig att reda ut. När det är långa köer till billiga hyresrätter i 

attraktiva områden och att priserna stiger i dessa områden är det lätt att tro att det råder 

bostadsbrist. Men att priserna är höga i vissa populära områden innebär inte att det råder 

bostadsbrist. Bostadsbrist råder när det när det är svårt att hitta hyreslägenheter och priserna 

på villor och bostadsrätter ökar mer än inkomsterna samt att det är årslånga köer även till de 

minst tilltalande områdena och höga markpriser i förorterna (Cars, Kalbro & Lind, 2013). 

 

Under 2018 var det i Stockholm en genomsnittlig kötid på drygt 10 år, de flesta som får en 

lägenhet i Stockholm har stått i bostadskö mellan 8-12 år (Bostadsförmedlingen, 2019). Av 

Sveriges 290 kommuner uppger 246 stycken, motsvarande 86 procent, att de har brist på 

hyresrätter. Den genomsnittliga kötiden i Sverige för en hyreslägenhet med ett rum är strax 

över 2,5 år, för en tvårumslägenhet strax under 3 år och för en fyrarumslägenhet är kötiden 

3,5 år. Nästintill vart tredje bostadsbolag har en bostadskö på över 3000 personer 

(Hyresgästföreningen, 2014). Via företaget Bostadsförmedlingen som är beläget i Stockholm 

finns det för närvarande 110 stycken lediga bostäder och ett invånarantal på cirka 960 000 

(Bostadsförmedlingen, 2019). I Skåne som har ett invånarantal på strax över 1 miljon finns 

det via företaget Boplats Syds hemsida i dagsläget 194 lediga lägenheter (Boplats Syd, 2019). 
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För att följa befolkningsutvecklingen bedöms det att det behöver byggas i genomsnitt 88 000 

nya bostäder årligen. Det totala behovet av bostäder som behöver byggas fram till år 2025 

bedöms till totalt 710 000 varav 440 000 stycken behövs redan år 2020. Det stora 

bostadsbehovet beror dels på att det finns ett latent behov av bostäder sedan 2012 som beror 

på att antalet färdiga bostäder inte har motsvarat behovet (Eriksson, 2016).  

 

Figur 1: Antal färdigställda bostäder och befolkningsökning 2012-2015 

 
(Eriksson 2016, Figur 3). 

  

Som vi kan se i figur 1 ökade befolkningstillväxten under åren 2012-2015 mer än de 

färdigställda bostäderna vilket är en av orsakerna till dagens bostadsbrist. Sverige har haft en 

kraftigt ökad befolkningstillväxt och fram tills 2025 beräknas befolkningen öka ytterligare till 

11,1 miljoner. Det motsvarar en ökning på cirka 1,2 miljoner under en tioårsperiod (Eriksson, 

2016). 

 

Flertalet skyller idag den rådande bostadsbristen på bruksvärdessystemet som man menar 

hämmar utbudet av hyresrätter. I själva verket är det fördelningen av befintligt bestånd som 

inte fungerar och bostadsbrist blir en effekt av detta. Därav kan det diskuteras om det är 

bostadsbrist eller inte eftersom en felmatchning mellan behov och utbud existerar (Boverket, 

2013). Det finns idag ett befintligt bestånd på cirka 20 000 bostäder som står tomma i hela 

Sverige. Det befintliga beståndet räcker dock inte för att täcka det stora behovet av bostäder 

som finns på grund av den ökade befolkningstillväxten (Eriksson, 2016). 

 

2.6 Arbetsmarknad och tillväxt 
Bristen på bostäder är störst i tillväxtregionerna och utgör ett hinder för både företag och 

universitet för att rekrytera medarbetare och studenter. Var femte arbetsgivare vid de största 
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arbetsplatserna i storstadsregionerna som deltog i Hyresgästföreningens undersökning 

“Påverkar bostadsbristen arbetsgivares rekryteringsmöjligheter?” svarade att bostadsbristen 

har en inverkan som gör det svårare för dem att rekrytera passande personal 

(Hyresgästföreningen, 2014). Vart tredje tillväxtföretag har besvär med att rekrytera på grund 

av bostadsbristen visar en rapport som Stockholms handelskammare genomförde 2014. 

Bostadsbristen leder till att regionen blir mindre attraktiv och bostadsbristen slår direkt mot 

nya jobb och tillväxt (Stockholms Handelskammare, 2014). 
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3. Metod 
För att uppnå uppsatsen syfte har vi valt en kvalitativ metod då det kan skapa en djupare 

förståelse för ett specifikt problem, situation eller händelse, än vad kvantitativa metoder kan. 

Kvantitativa studier är studier som innefattar information som man kan mäta eller värdera 

numeriskt. Dock är det inte allt som går att mäta kvantitativt och detta metodval sätter gränser 

för möjligheterna till kunskapsgenerering. I kvalitativa studier däremot kan resultaten vara 

svårare att generalisera jämfört med i kvantitativa metoder (Björklund & Paulsson, 2015). 
  

Vi har genomfört semistrukturerade intervjuer, vilket innebär att vi utgick ifrån 

förhållandevis förbestämda teman under intervjuerna. Till intervjuerna medtogs en 

intervjuguide med frågor vilket leder till ett delvis fritt samtal, intervjuguiden presenteras i 

bilaga 1. Frågorna följde inte en specifik ordningsföljd, vilket möjliggjorde för 

respondenterna att resonera fritt och inte känna sig begränsade till den specifika frågan. Vi 

misstänkte att respondenterna inte hade fått med alla effekterna som vi hade i åtanke, vilket 

var anledningen till att vi delade in intervjun i teman. I ostrukturerade intervjuer byggs 

konversationen ofta på en fråga och det är deltagaren som definierar och avgränsar intervjun, 

som liknar ett vanligt samtal. I vårt fall hade detta inte fungerat då frågeställningen är 

hypotetisk och respondenterna behövde hjälp för att besvara huvudfrågan. Tanken var att 

respondenterna skulle ha möjlighet att resonera fritt och därför valdes strukturerade intervjuer 

bort. Vid en strukturerad intervju ställs särskilt utvalda frågor som måste ställas i 

ordningsföljd och vilket begränsar respondenten då svaret ska rymmas inom frågan (Bryman, 

2018).  

 

Frågorna som ställdes till respondenterna är utformade efter vårt teoretiska ramverk och 

förtydligande gjordes om respondenten inte förstod frågan. Frågorna som ställdes till 

respondenterna är skapade för att uppnå studiens frågeställning, som är att ta reda på 

effekterna om marknadshyra hade införts i Sverige. Respondenterna blev tillfrågade om vad 

de trodde om effekterna på prisbilden, byggandet, segregation, samt flyttkedjor. Vidare 

ämnen som diskuterades var Sveriges nuvarande hyressystem, renoveringar, kötider och 

bostadsbrist. 

 

Vid intervjuerna har vi beaktat etiska aspekter genom att informera respondenterna om att 

informationen de delgav oss endast kommer användas till studien. Respondenterna gavs även 
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möjlighet att vara anonyma, inte kopplas till företaget som de arbetar på, samt att avstå ifrån 

ljudinspelning. Samtliga deltagande gav sitt samtycke till ovanstående förutom en 

medverkande som valde att avböja ljudupptagning. En form av transkribering har skett 

löpande under intervjuerna där en gruppmedlem har fört anteckningar över det som sades. 

3.1 Områdesbegränsning och respondenturval 
Till intervjuerna tillfrågades 20 företag, varav 10 tackade ja och ställde upp på intervju till 

vårt arbete, vilket gav oss ett bortfall på 50 procent. Bortfallet berodde till största andel på att 

de tillfrågade inte svarade. En tillfrågad som önskar att vara anonym från en svagare kommun 

svarade att detta inte är en relevant fråga för de mindre kommunerna. De har därför inte 

studerat eventuella effekter, vilket gör att de inte känner sig tillräckligt insatta i ämnet och 

valde därför att inte delta.  

Vi gjorde ett målstyrt urval av intervjupersonerna och i urvalsprocessen identifierade vi 

personer som relaterar till uppsatsens frågeställning. För att få en så representativ bild av 

bostadsmarknaden som möjligt har både kommunala och privata fastighetsföretag inom 

Skåne blivit tillfrågade om de kan ställa upp på intervju. Utöver kommunala och privata 

fastighetsföretag kontaktades även företag och organisationer som kunde tänkas tillföra en 

helhetsbild över branschen. Vi har också frågat fastighetsbolag från kommuner där 

situationen på bostadsmarknaden skiljer sig åt. De utvalda företagen som deltar i studien 

framkommer i tabellen nedan och kommer presenteras närmare i kapitel 5.1.  

Figur 2: Sammanställning av fastighetsägarna som deltar i studien 

  Stark kommun Svag kommun 

Privat aktör Stena Fastigheter 
Fastighets AB Balder 

Ulf Malmgren AB 

Kommunal 
aktör 

MKB Fastighets AB 
Vellingebostäder AB 

Österlenhem AB 

Övriga 
företag och 

organisationer 

Boplats Syd AB 
Hyresgästföreningen  

Kanslihuset AB 
Fastighetsägarna Syd AB 

 

 

Källa: Egen  
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För att skilja mellan olika sorters kommuner har vi skiljt mellan ”starka” och ”svaga” 

kommuner genom att jämföra de genomsnittliga kvadratmeterpriserna på småhus från 2017, 

se Bilaga 2. Försäljningspris per kvadratmeter för småhus som används som 

permanentbostad, ej tomträtter i Skånes kommuner har inhämtats från Statistiska 

Centralbyråns data (2017). I kommuner med höga småhuspriser bedöms det finnas en hög 

efterfrågan för att bo i kommunen medan i kommuner med lägre priser för småhus anses det 

finnas en lägre efterfrågan för att bo i kommunen. Kommuner med kvadratmeterpris mellan 

914–2000 kr/kvm kategoriseras som svaga kommuner. Starka kommuner anses vara 

kommuner med ett kvadratmeterpris mellan 3000–5237 kr/kvm och uppåt.  

 

Att det är småhus som har använts för att dela in i kommunerna som starka respektive svaga 

kan ge en något felaktig bild då det är hyreslägenheter och hyresmarknaden som studien ska 

undersöka. Detta kan ge en något skev bild då vissa kommuner är populära för personer som 

vill bo i småhus och där det finns ett begränsat utbud av hyreslägenheter. Anledningen till att 

det var priser på småhus som har använts i studien och inte prisbilden för hyresrätter i de 

respektive kommunerna var för att denna information inte fanns att tillhandahålla på 

kommunnivå i dagsläget. 

 

3.2 Reliabilitet och validitet 
Begreppen reliabilitet och validitet har en annan innebörd inom kvalitativ forskning än inom 

kvantitativ forskning. Validitet inom kvalitativ forskning beskrivs som huruvida man 

“observerar, identifierar eller ‘mäter’ det man säger sig mäta”. Intern validitet innebär att det 

ska finnas en god samstämmighet mellan forskarens teoretiska idéer samt observationer. 

Extern validitet innebär i vilken utsträckning som resultaten kan generaliseras till andra 

situationer och sociala miljöer (Bryman, 2018). Intern validitet uppnås i arbetet eftersom vår 

empiri analyseras utifrån vårt teoretiska ramverk. Den externa validiteten får i studien 

betraktas som relativt låg, detta då bostadsmarknaden består av många unika marknader, 

vilket gör resultatet svårt att generalisera till andra sociala miljöer. Vi har varit medvetna om 

detta och försökt bidra till att öka studiens externa validitet genom att utföra intervjuer i 

kommuner med olika bostadssituationer och unika marknader.  

  

Extern reliabilitet kan beskrivas som i vilken grad som en undersökning kan replikeras. Ofta 

är det svårt att uppnå detta i en kvalitativ undersökning eftersom det inte går att “pausa” en 
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social miljö och de sociala villkor som gällde vid tillfället för när undersökningen ägde rum. 

Extern reliabilitet är ett kriterium som är svårt att uppnå, detta på grund av att om studien 

skulle replikeras kan man inte garantera att man får in samma svar av respondenterna. Det 

kan bero på att respondenterna har ändrat uppfattning om frågan vilket påverkar studiens 

resultat. Resultaten som studien genererar behöver därför tolkas med försiktighet. Intern 

reliabilitet är huruvida de som genomför undersökningen kommer överens om hur de ska 

tolka materialet som de har fått in (Bryman, 2018). Vi har försökt uppnå en god intern 

reliabilitet genom att enas om hur primärdatan som studien har fått in ska tolkas.  

 

3.3 Feldiskussion kring insamlat material 
Problematiken med kvalitativ metod och intervjuer är att det baseras på respondenternas 

teorier om vad som kommer hända ifall ett scenario med marknadshyror hade blivit aktuell i 

Sverige. Det finns ingen som på förhand säkert kan säga vad som kommer att hända ifall det 

införs marknadshyror i Sverige vilket påverkar arbetets tillförlitlighet. En annan 

problemställning är att de deltagande är olika insatta i ämnet, kan känna sig begränsade i vad 

de kan yttra i sin yrkesroll, alternativt är begränsade av företagets policy eller tystnadsplikt. 

Studien kan även påverkas av att de känner sig osäkra i att spekulera kring ämnet samt 

missförstår eller undviker att svara på frågorna. Studien begränsas även av att det är relativt 

få respondenter jämfört med om studien hade genomförts som en kvantitativ studie där man 

via enkäter hade kunnat få in fler observationer. 

 

Frågorna som ställdes under intervjuerna var relativt omfattande och komplicerade och vi 

upplevde på några frågeställningar att respondenterna hade vissa svårigheter att svara på våra 

frågor. Det kan bero på att intervjuerna genomfördes under relativt kort tid och att 

respondenterna inte hade fått möjlighet att förbereda sina svar innan intervjuerna ägde rum. 

Med detta i åtanke hade vi förmodligen fått mer omfattande svar från deltagarna om de hade 

fått tid att fundera kring frågeställningen en tid innan. Vi önskade dock att de tillfrågade 

skulle våga tänka helt fritt utan att ha hunnit förbereda sina svar tillsammans med ledningen 

eller andra uppsatta inom företagen. Strävan var att hålla personliga möten med alla 

medverkande men vi tvingades att komplettera med telefonintervju och mejlenkät. Av de tio 

intervjuerna som hölls var en över telefon, en via mejl och de resterande åtta intervjuerna var 

personliga möten. Med mer tid och möjlighet att genomföra fler intervjuer hade studien 

kunnat generera ett annat resultat. 
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4. Teori och tidigare forskning  
Bostadsmarknaden i Sverige har ofta en stark koppling till finansiella och ekonomiska kriser. 

Sverige har historiskt sett struktureras för att begränsa spekulation på marknaden genom att 

ha en stor uthyrningssektor (Holmqvist & Turner, 2014). Fastighetsmarknaden är unik och 

skiljer sig från generella marknadsteorier. Dessa egenskaper är följande:  

 

Varje objekt är unikt: Fastighetsmarknaden består av unika objekt eftersom ingen annan 

fastighet är den andra lik. Det kan skilja sig i skick, läge, planlösning och storlek. 

Varje fastighet har en unik plats: En fastighet går inte att flytta, därför påverkas fastighetens 

värde av om närområdet försämras eller förbättras.  

Lång varaktighet: Fastigheter har lång ekonomisk livslängd eftersom mark är evigt 

bestående. Om en fastighet sköts under sin livstid kan den stå i flera årtionden.  

Trögrörligt utbud: Utbudet är konstant på kort sikt eftersom beslut- och byggprocessen tar 

lång tid (Institutet för värdering av fastigheter och Samfundet för fastighetsekonomi, 2008). 

 

4.1 Utbud och efterfrågan 

Kärnan i den nationalekonomiska teorin utgörs av den enkla utbud- och efterfrågemodellen. 

Den används för att analysera olika marknaders funktionssätt och är användbar då det är en 

förenklad modell av verkligheten som trots sin enkelhet ger tydliga slutsatser. Modellen 

består av en efterfrågekurva som visar hur stor kvantitet konsumenterna efterfrågar vid ett 

visst pris och en utbudskurva som visar hur stor kvantitet producenterna är villiga att 

tillhandahålla vid det givna priset (Eklund, 2017).  

 
Figur 3: En utbud och efterfrågemodell där p(j) är jämviktspriset.  

 
(Forsberg & Åsell, 2000, Figur 2.1). 
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Från figur 2 utläser man att en konsument efterfrågar färre varor och tjänster om priserna 

stiger, men om priserna är lägre efterfrågar konsumenten mer. Samtidigt så sätts priser utefter 

vad det kostar för företaget att producera varan/tjänsten vilket innebär att om producenterna 

ska tillverka mer görs det till ett högre pris. Jämvikt uppstår där utbud och efterfrågekurvorna 

möts. Priset som uppstår vid jämvikten, marknadspriset, är där den marginella nyttan är lika 

stor som den marginella uppoffringen (Eklund, 2017). 

 

Figur 4: Ändring av efterfrågan vid konstant utbud 

 

 
 

(Forsberg & Åsell, 2000, Figur 2.3) 

Figur 3 visar vad som sker på en marknad där utbudet är konstant och priset påverkas av 

utbud och efterfrågan. Om utbudet är fortsatt konstant och efterfrågan ökar kommer även 

priset stiga. Bostadsmarknaden är, till skillnad från många andra marknader, trögrörlig och 

präglas av ett oelastiskt utbud på kort sik eftersom att bostadsbyggande tar tid. Ett totalt 

oelastisk utbud innebär en vertikal utbudskurva. Detta gör att utbudet är konstant samtidigt 

som efterfrågan kan variera på kort sikt vilket gör att prisförändringen speglar hur efterfrågan 

ändras (Eklund, 2017).  

            

4.2 Hyresreglering 
I figur 5 illustreras sambandet hur jämvikten förflyttas när hyresmarknaden är reglerad. När 

bostadsmarknaden regleras införs ett hyrestak som gör att hyran blir lägre än vad 

jämviktshyran hade varit. På en fri marknad är det jämvikt vid punkt i där priset är 500 $ och 

kvantiteten 100 bostäder. Införs hyresreglering sjunker priset och det medför att kvantiteten 

sjunker till punkt s trots att efterfrågan är högre. Vid punkt d efterfrågas 120 bostäder till ett 

pris på 400 $ men vid den punkten finns inte utbudet. Efterfrågeöverskottet som uppstår kan 
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förklaras som bostadsbrist eftersom det efterfrågas 120 bostäder (d) men det erbjuds bara 70 

stycken (s) (O’Sullivan, 2012).  

Figur 5: Effekter av hyresreglering 

 

(O’Sullivan 2012, Figur 15–7) 

 

De som gynnas av en reglerad marknad är de hyresgäster som lyckats få tag på en lägenhet 

med artificiellt lågt pris. Förlorarna av systemet är de hushåll som inte kommer in på 

bostadsmarknaden på grund av regleringen samt fastighetsägarna som får lägre hyresintäkter 

än vad de hade gjort på en fri marknad (O’Sullivan, 2012).  

 

4.3 Byggandet och hyresnivåerna 

Tidigare forskning visar att hyresreglering är en orsak till en minskad privat hyressektor 

eftersom regleringen skyddar den sittande hyresgästen vilket gör att hyresvärden förlorar 

möjligheten att få maximal avkastning på sitt bestånd. Det innebär att en marknadsbaserad 

hyra ökar incitament för privata aktörer att våga etablera sig på marknaden eftersom de lättare 

kan tjäna pengar (Haffner, Elsinga & Hoekstra, 2008). 

 

Vid en total avveckling uppstår en paretosanktionerad förbättring av resurserna, vilket på sikt 

medför att ingen vinner på någon annans bekostnad (Andersson & Söderberg, 2012). En 

avreglerad hyresmarknad medför att hyresrätterna skulle tillfalla de med högst 

betalningsvilja. Detta medför att fastighetsägare kan ta ut högre hyra, vilket främst leder till 

incitament för ökat bostadsbyggande i attraktiva områden där efterfrågan är stor. Om 

efterfrågan finns i ett visst område kommer det byggas mer där vilket ger en välfärdsvinst. 

Den beräknade världfärdsvinsten i Stockholms innerstad är 20 miljarder kronor. Om hyrorna 
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höjs i attraktiva områden, kommer hyresrätterna tillfalla de med störst betalningsvilja vilket i 

sin tur leder till omflyttning. På längre sikt kommer effekten av nyproduktion i innerstaden 

leda till ett visst tryck nedåt på hyrorna eftersom att utbudet ökat (Andersson & Söderberg, 

2002). 

 

Vid reglerade system observeras det att hyrorna för de eftertraktade lägenheterna inte följer 

utbud och efterfrågan och det är svårt att se tydliga skillnader i hyresnivåer beroende av läget. 

Mellan åren 2003-2014  har hyrorna i Storstockholm höjts med 33 procent i jämförelse med 

kommuner som har mindre än 75 000 i invånare där ökningen var 29 procent. Detta kan 

jämföras med priserna på bostadsrätter som ökade med 74 procent i Stockholm, således mer 

än dubbelt så mycket som ökningen för hyresrätter (Finanspolitiska rådet, 2017). 

  

En genomsnittlig månadshyra för en två rumslägenhet i centrala Stockholm var år 2012, 5826 

kronor (Fastighetsägarna, 2012). Att på förhand veta hur mycket hyrorna skulle öka är 

däremot svårt att se. Enligt beräkningar som gjorts skulle hyran för den genomsnittliga 

hyresgästen stiga med 27 procent, vilket motsvarar ca 6-7 procent av den disponibla 

inkomsten. För enpersonshushåll beräknas höjningen motsvara 10 procent av den disponibla 

inkomsten. Med dessa effekter kan det anses vara rimligt att kompensera de drabbade 

hushållen med ett utökat bostadsbidrag (Donner, Englund & Persson, 2017).  

    

En studie som gjorts i San Francisco visade att hyresbeståndet minskade med 15 procent när 

det var artificiellt låga hyror (Welch, 2018). Hyreskontrollen minskar utbudet av hyresrätter 

eftersom de omvandlas till andra användningsområden till exempel bostadsrätter och 

kommersiella fastigheter, eller för att de tas bort helt från marknaden (O’Sullivan, 2012). 

 

Avregleras hela beståndet kan byggandet av hyresrätter öka eftersom det finns incitament att 

bygga i attraktiva områden med hög efterfrågan eftersom man kan ta ut en högre hyra 

(Andersson & Söderberg, 2002). Avregleras endast nybyggnationen skulle detta leda till ett 

utbudsöverskott på nyproduktion, då byggkostnaderna skulle bli högre än betalningsviljan 

(Andersson & Söderberg, 2012). Sverige är det land i EU som har högst byggkostnader och 

för att öka nyproduktionen måste byggkostnaderna sjunka (SABO, 2016). Byggaktörerna 

menar att det tidigare har funnits subventioner på nybyggnationer och avvaktar därför med en 

eventuell investering (Boverket, 2013). 
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Hyresregleringen kan påverka byggandet av hyresrätter på åtminstone tre sätt. Hyresreglering 

minskar hyresintäkterna som det är möjligt att ta i avgift för nyproducerade lägenheter. 

Hyresregleringen ökar risken för nyproduktion eftersom regleringen kan ändras på ett sätt 

som gör att hyrorna minskas ytterligare. Kvarstår hyresregleringen ökar risken för 

nybyggnation även om marknadshyror hade kunnat användas på nyproduktion. Det beror på 

att om det finns hyresreglerade lägenheter med en lägre hyresnivå, kommer vakanser att 

koncentreras i nyproduktion ifall efterfrågan minskar (Lind, 2003). Den högre risken vid 

nyproduktion kan även förklaras då bruksvärdessystemet saknar marknadsmässiga 

signalvärden. För fastighetsägare försvåras bedömningen av efterfrågan och därav skapas en 

osäkerhet för hyresintäkterna och på grund av den ökade risken så avvaktas byggandet 

(Boverket, 2013).  

 

4.4 Renovering 
En allmän uppfattning gällande hyresreglering är att det leder till minskat underhåll eftersom 

fastighetsägaren kan hitta nya hyresgäster till den reglerade låga hyresnivån. 

Hyresregleringssystemet i Sverige är utformat på så vis så att hyran endast tillåts att höjas om 

lägenhetsstandarden ökar. Vanligt underhåll ska ingå i hyran och hyran får därför inte höjas 

när detta utförs. Med det nuvarande systemet skapas ekonomiska incitament för 

fastighetsägarna att öka bostadsstandarden trots att det minskar den totala välfärden (Lind, 

2015). Flertalet renoveringar genomförs i Sverige utan att vara förvaltningstekniskt 

motiverade, anledningen är möjligheten för fastighetsägaren att göra en markant hyreshöjning 

(Boverket, 2013). 

 

4.5 Flyttkedjor  
De kortsiktiga effekterna som kan tänkas uppstå om hyresmarknaden avregleras borde inte 

hindra en från att se de långsiktiga effekter som kan uppstå. En studie från San Fransisco 

visar att en reglerad marknad är till fördel för de redan sittande hyresgästerna och därmed till 

nackdel för dem utanför systemet. År 1994 reglerades marknaden på mindre flerfamiljehus 

byggda före 1980, vilket underlättade för forskare att jämföra enheter före och efter 1994. Det 

man kom fram till i San Fransisco var att regleringen gjorde att människor stannade i 

lägenheterna. Effekten visade sig vara större desto längre tid personen varit hyresgäst samt 

desto äldre personen var. Regleringen ledde till minskad rörlighet och inlåsningseffekter 

(Welch, 2018). Avregleras däremot hyresmarknaden kommer rörligheten och flyttkedjorna 



 24 

öka, vilket skulle vara positivt för effektiviteten i den svenska ekonomin (Donner, Englund & 

Persson, 2017).   

 

Bostadsbristen har lett till att människor har svårt för att komma in på bostadsmarknaden. 

Hyreslägenheterna räcker inte till och hundratusentals står i kö för en bostad de hoppas få 

hyra. Utbudet på bostadsmarknaden begränsas av ett för litet bostadsbyggande, att det 

befintliga hyresbeståndet utnyttjas undermåttligt samt av stora inlåsningseffekter på 

ägandemarknaden. Inlåsningseffekten har vuxit fram ur prisökningarna på bostäder som har 

skett de senaste decennierna, vilket har lett till att hushållen har stora latenta skatteskulder till 

staten som de måste betala när man flyttar. Detta har lett till att många hushåll väljer att bo 

kvar för att på så vis undvika att betala reavinstskatten, bostadsmarknaden har gått i baklås 

(Boverket, 2014). Inlåsningseffekten blir ett faktum då de långa kötiderna leder till att 

hyresgästen inte släpper ifrån sig sin lägenhet när man väl fått tag i en (Boverket, 2013).  

4.6 Segregation 
Enligt Eriksson och Lind (2004) är den etniska segregationen långt gången i Sverige och 

därmed är det uppenbart att hyresregleringen inte har lyckats minska segregationen. Liksaså 

menar Andersson och Söderberg (2002) att bostadsmarknaden, främst i Stockholm är 

inkomstsegregerad trots 50 år av hyresregleringar. De menar att sannolikheten för att 

låginkomsttagare innehar de attraktiva lägenheterna är låga. Innerstaden är ålderssegregerad  

där äldre eller medelålders personer främst bor i innerstaden medan yngre och nyinflyttande 

familjer hamnar i kransområden samt i nybyggda områden. Eriksson och Lind (2004) menar 

att oavsett etnisk eller inkomstsegregation så är det plånboken som styr på en fri marknad 

eftersom fastighetsägare förlorar på att diskriminera. 

 

Hyresgästföreningen menar att om marknadshyror införs kommer segregationen öka eftersom 

det innebär att hyrorna kommer stiga allra mest i innerstäderna där efterfrågan är högst. De 

höjda hyresnivåerna hade inneburit att hushåll utesluts från marknaden, vilket skulle innebära 

att de kommer behöva hjälp från staten för att få ett hem. I sin tur skulle detta tvinga 

samhället att bygga fler och billiga hyresrätter. Effekterna av detta skulle vara att segregation 

kommer att öka och samhället kommer bli mer uppdelat (Hyresgästföreningen, 2018). 
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Segregationen hade kunnat reduceras ifall marknadshyror införs. Problemet med bostadsbrist 

och segregation är att det finns för lite bostäder i områden med hög efterfrågan. En naturlig 

lösning vore att ge bostadsföretagen fri hand från regleringarna i de kostsamma områdena för 

att öka byggandet. Om efterfrågade områden får ett mycket större utbud av bostäder kommer 

priserna att falla och hushåll med lägre inkomst kommer ha råd att bo där, vilket motverkar 

segregation (Glaeser, 2003).  

4.6.1 Exempel på hur segregation uppstår  

Om marknadshyror innebär att priset på en lägenhet möter utbud och efterfrågan betyder det 

också att det inte kommer finnas någon bostadsbrist eftersom det som efterfrågas erbjuds. 

Detta innebär att människor kommer kunna bo i de områden som de passar in i rent socialt 

vilket leder till att olika socialgrupper bor i olika bostadsområden. En sådan förändring 

värderas olika eftersom vissa tycker att det är viktigt att socialgrupper blandas medan andra  

inte tycker att det är lika viktigt. Det råder en oenighet kring vad som är rättvisa hyror 

eftersom det är en individuell preferens (Lind, 1996). Nedan följer en stiliserad situation som 

förenklat förklarar situationen på hyresmarknaden som den är idag: 

 

Figur 6: Hur människor värderar lägenhetens läge olika  

 

  Lägenhet utan sjöutsikt Lägenhet med sjöutsikt 

Tom 100 130 

Annika 100 120 

 

(Vidareutveckling Linds modell, 1996). 

 

Modellen ska tolkas som att båda alternativen är likvärdiga. Det innebär att för Toms 

livssituation så är det lika bra att betala 100 för att bo i lägenheten utan sjöutsikt eller betala 

130 för att bo i lägenheten med sjöutsikt. För Annika motsvarar beloppen 100 och 120. Vi 

kan alltså konstatera att Tom värderar lägenheten med sjöutsikt 10 enheter högre än Annika. 

Om hyran sätts till 100 på båda lägenheterna och Tom får lägenheten med sjöutsikt innebär 
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det att Tom gör en “vinst” på 30 eftersom han får en lägenhet han värderar till 130 för 100, 

hans välbefinnande blir alltså högre än Annikas. Denna situationen illustrerar en orättvis 

hyressättning (Lind, 1996). 

  

För att göra hyressättningen mer rättvis mellan parterna höjs istället hyran på lägenheten som 

de både värderar högst, lägenheten med sjöutsikt. Förhållandet mellan parterna jämnas ut 

eftersom personen som får den lägenheten med sjöutsikt måste betala högre hyra och får 

därför skära ner på annan konsumtion. Genom att höja hyran på den mer attraktiva 

lägenheten så har man lyckats sätta en marknadshyra som har jämnat ut livssituationen 

mellan Tom och Annika där ingen av de vill byta med den andre (Lind, 1996). 

  

Denna förenklade situation kan appliceras på hyresmarknaden. Hyresregleringens 

fördelningseffekter skulle visa sig gynna fastighetsägare medan förlorarna blir dagens 

hyresgäster som skulle få ökade hyror (SABO, 2016). Om det sedan drabbar låg eller 

höginkomsttagare är svårare att se eftersom det beror på vem som bor i de hyreslägenheter 

som drabbas av avregleringen. Är det låginkomsttagare som fått tag på bra lägenheter till låg 

hyra eller är det höginkomsttagare som sitter på de attraktiva lägenheterna? 

Inkomstfördelningen är svår att se men det som kan konstateras är att i de mest attraktiva 

bostadsområdena, där höginkomsttagare bor, är hyrorna långt under marknadsvärdet. I de 

mindre attraktiva områdena, där genomsnittsinkomsten är låg, är hyran bara lite under 

marknadsvärdet. Med denna information kan man konstatera att det främst är 

höginkomsttagare som gynnas av avregleringen eftersom att hyresökningen i förhållande till 

inkomsten är högre för låginkomsttagare (Donner, Englund & Persson, 2017). Att det drabbar 

låginkomsttagare mer beror alltså på att höginkomsttagare kan betala den högre hyran utan att 

det deras levnadsstandard påverkas något märkbart (Lind, 1996).  

 

4.7 Empiriska studier i andra länder 
För att studera vilka effekter marknadshyror skulle få på den svenska marknaden är det 

viktigt att studera vilka effekter avregleringen har fått i andra länder, gärna länder som liknar 

Sverige. Finland, Norge och Tyskland har mer marknadsmässig hyressättning än Sverige. I 

Norge och Finland gäller delvis fri hyressättning när nya kontrakt skrivs på den öppna 

marknaden, dock finns det regleringar som gör att hyran måste vara rimlig och stämma 

överens med den nuvarande marknaden. I Tyskland är det tillåtet med avtalsfrihet på 
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hyresmarknaden vilket innebär att hyrorna är fritt förhandlingsbara mellan hyresgästen och 

hyresvärden (SOU 2015:48).  

 

Finland 

Sverige och Finland har en geografisk närhet, ett nära samband på makroekonomisk nivå och 

en historisk likhet vilket innebär att det som händer i det ena landet även brukar hända i det 

andra landet (Kulander, Lind & Lundström, 2008). Av den anledningen är Finland ett 

intressant land att studera för att reda ut vilka effekter marknadshyror skulle kunna få i 

Sverige. 

  

I Finland finns det två olika slags hyresrätter, ungefär 30 procent av hyresrätterna har byggts 

med statligt stöd och är fortfarande reglerade. Dessa tilldelas de vars behov har bedöms som 

störst. Resterande 70 procent är privatägda hyresrätter med fri hyressättning 

(Fastighetsägarna, 2012). 

  

Den finska hyresmarknaden avreglerades 1992 när Finland befann sig i den djupaste 

ekonomiska krisen sedan andra världskriget (Stockholms Handelskammare, 2014). På den 

tiden rådde liknande diskussioner som de som förs i Sverige idag, om att man var tvungen att 

förändra det rådande systemet. Debattörerna var ganska eniga om målet - att Finland behöver 

en fungerande och balanserad hyresmarknad, men hur man skulle nå dit var till en början 

oklart. Många var emot en total avreglering eftersom hyresgästerna ansågs svaga i 

förhållande till hyresvärdarna och därför ansåg man att hyresreglering var nödvändig för att 

skydda hyresgästerna från allt för stora hyresökningar och orättvisa uppsägningar. Dock så 

ansåg man även att de reglerade hyrorna ledde till brist på valmöjligheter och begränsade 

utbudet av hyresrätter. Bostadsmarknaden i Finland hade varit frusen i flera år och detta 

argument lades fram som en viktig orsak till att avregleringen skulle fungera (Kettunen & 

Ruonavaara, 2015). 

 

Efter avregleringen i Finland finns det inte någon generell hyreslag, utan avtalen bygger på 

avtalsfrihet och att hyreskontrakten formuleras utefter civilrättsliga regler för avtal (Kulander, 

Lind & Lundström, 2008). Den stegvisa avregleringen som genomfördes i Finland har lett till 

mycket gynnsamma effekter. Under åren 1992-1998 ökade utbudet av hyresbostäder med 70 

000 - 80 000 styck, huvudsakligen i Helsingfors. Sedan dess har nyproduktionen av 

privatägda hyresbostäder i Helsingfors bara ökat marginellt (Stockholms Handelskammare, 
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2014). Av de 70 000 - 80 000 nytillkomna hyreslägenheterna bestod det främst av befintliga 

bostäder som omvandlats till hyresrätter. I Finland kan man se att hyresmarknaden fungerar 

eftersom det är balans mellan utbud och efterfrågan på hyresrätter. Det är bara i Helsingfors 

som man kan beskåda obalans då efterfrågan är högre än utbudet på framförallt små 

lägenheter. Månadshyran i Helsingfors innerstad år 2012 var 653 euro för en genomsnittlig 

lägenhet på två rum och kök (Fastighetsägarna, 2012).   

 

Norge 

Norges bostadsmarknad präglades av bostadsbrist efter andra världskriget och detta försökte 

staten kontrollera genom ekonomiskt stöd till byggbolagen för att öka byggandet. Det visade 

sig istället att hyresgästerna hellre ville bo i villor, på grund av högre levnadsstandard. Ett 

problem med Norges dåvarande hyressystem var att systemet förlitade sig på att hyresgästen 

rapporterade de höga hyrorna till domstolen men det visade sig att detta inte efterlevdes. I 

samband med att hyrorna inte rapporterades kom det konservativa partiet och centerpartiet till 

makten och då började marknaden stegvis avregleras. Hyresmarknaden var reglerad fram till 

1987 då OBOS, det sista kooperativa bolaget, tog bort prisregleringen (Oust, 2018). 

  

Efter avregleringen av bostadshyresmarknaden i Norge har det medfört att det i praktiken inte 

finns någon väntetid för att få en hyresrätt i Oslo. Detta trots att Oslo har den snabbaste 

växande befolkningsökningen i Europa (Stockholms Handelskammare, 2014). Avregleringen 

ledde till att det blev enklare för hyresgästen att hitta ett boende som man efterfrågar gällande 

storlek, standard och läge (Oust, 2018) samt att hyresnivåerna fördubblades (Rutström, 

2017). En genomsnittlig månadshyra i Oslos innerstad år 2012 är 11 918 norska kronor för en 

lägenhet på två rum och kök (Fastighetsägarna, 2012).   

  

Trots införandet av marknadshyror i Oslo kunde ingen ökning av segregation identifieras, en 

anledning till detta kan vara att en stor del av uthyrningen sker i villor. Har man av 

ekonomiska skäl svårt att hitta boende i Norge är detta reglerat genom kommunen och man 

kan via dem få ett boende tilldelat. Kommunen har via Oslo Boligbygg egna hyresrätter som 

de ger till behövande efter behovsprövning (Fastighetsägarna, 2012). 

 

Tyskland 

I Tyskland är det i princip fritt för hyresvärden att sätta hyran utefter en förhandling med 

hyresgästen efter vad den är villig att betala. Detta system används för majoriteten av 
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beståndet men för de sociala bostäderna är det fortfarande reglerat och hyrorna får inte sättas 

hur som helst. En form av hyresreglering finns i beståndet och har införts sedan 2015, 

systemet fungerar på så vis att det ska motverka att hyrorna blir orimligt höga. Systemet kan 

dock inte tillämpas vid nyproduktion utan används bara för det äldre beståndet i vissa fall 

(Granath-Hansson, 2019). 

  

I Tyskland finns det ett stort utbud av hyreslägenheter och det är en väl fungerande 

hyresmarknad som är transparent (Fastighetsägarna, 2012). Till exempel, i München som har 

ungefär lika många invånare som Skåne, finns det år 2019 via deras 

bostadsförmedlingsföretag 1207 lediga lägenheter, samt i Stuttgart finns det 345 

uthyrningsbara lägenheter (Wohnungs-Infobörs, 2019). I Berlins innerstad kostar en lägenhet 

på två rum och kök i genomsnitt 653 euro i månaden (Fastighetsägarna, 2012). 
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5. Empiri  
För att få en inblick i vad marknaden anser att införandet av marknadshyror skulle ge för 

effekter har vi valt att intervjua totalt tio aktörer på marknaden. Intervjupersonerna som 

redovisas nedanför har godkänt att vi använder deras namn i uppsatsen. Intervjupersonerna är 

jämnt könsfördelade.  

5.1 Redogörelse av respondenter 

Boplats Syd AB 

Boplats Syd är ett bostadsförmedlingsföretag som erbjuder en tjänst där de förmedlar 

hyresrätter åt fastighetsbolagen inom Skåne. Via deras organisation kan bostadssökande se 

utbudet av hyreslägenheter hos flera hyresvärdar i samma bostadskö. Det finns just nu 

ungefär 90 000 betalande i kön samt ungefär 70 stycken fastighetsägare vars lägenheter 

förmedlas via dem. 

 

Vi träffade VDn på Boplats Syd, Krister Hjelm. Vi ansåg att Boplats Syd var relevanta att ha 

med i arbetet då de dagligen har kontakt med fastighetsägare och hyresgäster och har därför 

en helhetsbild av marknaden.  

 

Fastighets AB Balder  

Balder är ett privat fastighetsföretag som är verksamt i Sverige, Danmark, Finland, Tyskland, 

England och Norge. De äger och förvaltar totalt 1020 bostadslägenheter på 2532 tkvm och 

200 kommersiella lokaler på 1274 tkvm. Snitthyra för Balders bestånd delgavs inte.  

 

Balder är ett stort och framgångsrikt företag inom branschen och kan därför ge oss ett stort 

företags perspektiv på marknaden. Vi hade en telefonintervju med Jens Berglund, Regionchef 

för Helsingborg och Åstorp.  

 

Fastighetsägarna Syd AB 

Fastighetsägarna Syd AB är en rikstäckande branschorganisation som arbetar för en hållbar 

och fungerande fastighetsmarknad. Deras viktigaste uppgift att förbättra villkoren för 

fastighetsföretagen i landet där de bland annat förhandlar bostadshyrorna. 
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Fastighetsägarna är en branschorganisation som fungerar som en motpol till 

Hyresgästföreningen då de representerar hyresvärdarna vilket skapar en bredd till arbetet då 

vi får höra de olika aktörernas syn. Vi hade mailkonversation med Magnus Hulthe 

Andersson, näringspolitisk ansvarig på Fastighetsägarna Syd AB.  

 

Hyresgästföreningen 

Hyresgästföreningen är en demokratisk medlemsorganisation som är till för hyresgäster och 

är politisk obundna. De arbetar för att alla ska ha rätt till en bostad till ett rimligt pris, vilket 

de gör de genom att förhandla hyresnivåerna med fastighetsvärdarna. I Sverige är cirka 500 

000 hushåll medlemmar i Hyresgästföreningen och de förhandlar 1,5 miljoner lägenheter. 

 

Eftersom Hyresgästföreningen har en stor roll i hyressättningen anser vi att det är relevant att 

ha med deras syn på hyresmarknaden i vår studie. Vi talade med Joakim Lund, 

förhandlingschef för region södra Skåne.  

 

Kanslihuset AB 

Kanslihuset bedriver på uppdrag av fastighetsägare i Skåne en omfattande 

förhandlingsverksamhet. De förhandlar hyrorna åt cirka 200 fastighetsägare och 35 000 

lägenheter. Genom bruksvärderingar kontrollerar de så att hyrorna uppgår till sin fulla 

bruksvärdeshyra. 

 

Kanslihuset är en stor aktör på marknaden då de dagligen arbetar med både hyressättning och 

totalförvaltning av fastigheter. Vi träffade Henrik Kjellgren, VD på Kanslihuset. Han har 

tidigare varit med och arbetat fram “Malmömodellen”. 

 

MKB Fastighets AB 

MKB är ett av Sveriges största allmännyttiga bostadsbolag. De äger och förvaltar ett bestånd 

om drygt 24 000 lägenheter till ca 60 000 hyresgäster. MKB är en väldigt relevant aktör att ha 

med i vårt arbete eftersom att de äger ⅓ av hyresrätterna i Malmö. De är även störst på 

nyproduktion i Sverige då de fastställer cirka 800 lägenheter om året. Detta gör dem till en 

stark aktör på bostadsmarknaden. I deras bestånd är snitthyran 1272 kr/kvm.  
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Vi träffade Anna Holst, hyressättningschef och Susanne Forsberg, uthyrningschef. Anna är 

chef för avdelningen som förhandlar hyrorna och Susanne verksamhetsansvarig för både 

befintligt bestånd och nyproduktion. 

 

Stena Fastigheter   

Stena Fastigheter är ett av Sveriges största privata fastighetsbolag som hyr ut lägenheter och 

lokaler. Deras bestånd består av 24 500 lägenheter varav 7 700 är i Malmö. Att ha med Stena 

Fastigheter i vårt arbete skapar en bredd då det kan vara intressant att jämföra en stor privat 

aktör med mindre aktörer.  

 

På Stena Fastigheter träffade vi fastighetschef Ulrica Altenborg, som är ansvarig för en del av 

förvaltningen i Lomma, Landskrona, Lund och Malmö.  

 

Ulf Malmgren AB  

Ulf Malmgren är ett privatägt familjeföretag i andra generationen. Företaget innehar cirka 

180 lägenheter samt cirka 40 000 kvm industrilokaler belägna i Höör, Hörby och Tyringe. I 

deras bestånd är hyrespriset i snitt 1150 kr/kvm.  

 

Vi ansåg att det var intressant att ha med ett mindre fastighetsföretag i en svag kommun för 

att kunna se om effekterna av marknadshyra skulle bli annorlunda där. På Ulf Malmgren 

träffade vi Henrik Malmgren som driver bolaget tillsammans med sin bror.  

 

Vellingebostäder AB  

Vellingebostäder är det kommunala fastighetsbolaget i Vellinge kommun som förvaltar 961 

lägenheter och har drygt 2000 hyresgäster. Vellingebostäder har förhållandevis få hyresgäster 

men är ändå dominerande i kommunen. Hyrespriset i hela deras bestånd är i snitt 1300 

kr/kvm medan lägenheterna som är byggda de senaste 3 åren har en snitthyra på 1800 

kr/kvm.  

 

Vellinge kommun är en stark kommun i Skåne med en hög efterfrågan på hela beståndet och 

det är därför intressant att ha med Vellingebostäder i vår studie. Vi träffade Annelie 

Strandberg, marknads- och projektansvarig samt Christer Tedestål, VD. 
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Österlenhem AB  

Österlenhem är ett kommunalt fastighetsbolag som har funnits sedan 1956. Företaget äger 

strax över 600 bostäder som är fördelat på cirka 43 000 kvm i Tomelilla, Brösarp, Smedstorp 

och Lunnarp. Snitthyran för Österlenhems bestånd är 984 kr/kvm.  

 

På Österlenhem träffade vi Pia Brink som är VD där. Vi ansåg att det var intressant att ha 

med en mindre aktör från marknaden för att kunna jämföra effekter från svaga kommuner. 

 

5.2 Resultat av intervjuer 

I detta kapitel presenteras den insamlade datan från de kvalitativa semistrukturerade 

intervjuerna som gjorts. Empirin är indelad i tre huvudteman följt av delteman för att skapa 

en tydlig struktur för läsaren. Varje tema och deltema grundar sig i de ämnen som togs upp 

under intervjuerna för att kunna besvara frågeställningen. De teman som presenteras är: 

 

Tema 1: Bostadssituationen  

Tema 2:  Hyressättningen 

Deltema 2.1 Bruksvärdessystemet 

Deltema 2.2 Presumtionshyror 

Tema 3: Effekter av marknadshyra  

Deltema 3.1 Prisbilden 

Deltema 3.2 Vinnare och förlorare av marknadshyror  

Deltema 3.3 Flyttkedjor och segregation  

Deltema 3.4 Byggandet  

Deltema 3.5 Tillvägagångssättet 

 

Hädanefter kommer vi hänvisa personerna vi intervjuat till företaget de arbetar på för att 

förenkla för läsaren. Till exempel kommer Jens Berglund från Balder härefter refereras 

endast som “Balder”.   

 

Tema 1: Bostadssituationen  
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Alla intervjupersonerna har hävdat att de har bostadsbrist förutom Balder som menar att deras 

bestånd i Åstorp är i balans. Angående kötider har exempelvis Österlenhem inte något system 

som mäter deras kötid utan det varierar mycket mellan deras lägenheter. De tillfrågade håller 

med varandra om att det är svårt att jämföra kötider då det finns personer som stått i kö länge 

men inte varit aktivt sökande under hela perioden. Vellingebostäder menar att de har hög 

efterfrågan på sin nyproduktion, även i de lite sämre lägena. På MKB har de långa kötider 

men på nyproduktion har de skådat en kortare kötid. Respondenterna sade att nyproduktion 

ofta har en kortare kötid vilket de tror beror på att nyproduktion ligger på en högre hyresnivå.  

 

MKB och Vellingebostäder menar att kötiden varierar i deras bestånd eftersom fastigheterna 

ligger på olika attraktiva lägen i kommunen. Varierande boytor och hyresnivåer påverkar 

även kötiden för lägenheterna inom deras bestånd. Vellingebostäder berättar att de haft 

extremfall där en hyresgäst stod i deras bostadskö i 29 år, men var då inte aktivt sökande 

under hela tiden. Enligt Boplats Syd är endast 18 000 av totalt 90 000 stycken köande aktivt 

sökande och de menar att många står i kö fastän de inte efterfrågar en lägenhet just nu.  

 

Balder uppger att det finns en hög efterfrågan på billiga hyreslägenheter i Helsingborg. Att 

det är en brist på billiga lägenheter styrks av alla respondenter. Många var överens om att 

denna problematik inte löses genom att bygga mer då det som byggs är lägenheter i den övre 

prisklassen. Hyresgästföreningen menar att billiga lägenheter försvinner när fastighetsägarna 

väljer att renovera lägenheter för att kunna höja hyrorna.  

 

Den höga efterfrågan som finns på billiga lägenheter kan dock inte ses på lägenheter med 

höga hyror. Både Balder och MKB märker att efterfrågan på dyrare nyproducerade 

lägenheter har sjunkit de senaste åren vilket gör att de dyrare lägenheterna blir mer 

lättillgängliga. Hyresgästföreningen antyder att den rådande bostadsbristen inte kommer att 

lösas genom att bygga mer eftersom det för tillfället inte går att bygga billigt, vilket är det 

som efterfrågas. 

 

Tema 2:  Hyressättningen 

Deltema 2.1: Bruksvärdessystemet 

Generellt kan vi utläsa att många har väldigt splittrade åsikter angående hyressättningen idag, 

vissa är väldigt nöjda samtidigt som många är väldigt missnöjda. MKB och Stena Fastigheter 

använder sig av Malmömodellen och är väldigt nöjda eftersom att de anser att den är 
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detaljerad och förutsägbar för både hyresgäster och hyresvärdar. Även om Stena fastigheter 

är nöjda med det rådande systemet menar de att långsiktig förvaltning borde värderas högre.  

Stena Fastigheter anser att långsiktig förvaltning borde påverka hyressättningen vilket det 

inte gör i dagsläget. Förslagsvis borde stambyte resultera i en högre hyra än om man endast 

gör relining, eftersom relining är en kortsiktig lösning, där man endast sminkar liket, i 

jämförelse med ett stambyte som förlänger fastighetens livslängd och därmed borde 

värdesättas. Vellingebostäder menar att nuvarande system endast värdesätter 

anständighetsnivån och ingenting utöver detta. De menar att det inte lönar sig att göra det lilla 

extra eftersom man inte får ta betalt för det, eftersom det inte påverkar lägenhetens standard.  

 

Respondenterna som anser att det rådande systemet fungerar bristfälligt menar att problemet 

ligger på Hyresgästföreningen. Missnöjet grundar sig i att det inte är några förhandlingar utan 

Hyresgästföreningen endast gör tilldelningar. Ulf Malmgren AB menar att 

Hyresgästföreningen enbart utgår ifrån bruksvärdessystemet och upplever att 

kostnadsökningar inte tas i beaktning i systemet och därför går inte deras kalkyler ihop när 

Hyresgästföreningen inte samarbetar med dem.   

 

Ett annat problem som tas upp med bruksvärdessystemet är att fastighetsägare väljer att göra 

konceptrenoveringar. Innebörden av konceptrenoveringar är att man renoverar lägenheter 

som egentligen inte har behov av det, enbart för att kunna höja hyrorna. Boplats Syd 

bekräftar detta och ger exempel på om det tillsätts en diskmaskin så har hyresgästen betalat 

av denna flera gånger under 5 år och fastighetsägaren gör en vinst. Hyresgästföreningen 

betonar att det i Sverige finns väldigt få “slumfastighetsägare” som inte vårdar sina 

fastigheter. Flera av fastighetsägarna är medvetna om möjligheten till hyreshöjning om 

standarden höjs på en lägenhet. Stena Fastigheter anser att om marknadshyror införs kommer 

fastighetsägarna inte längre renovera lägenheterna i samma utsträckning, då de ändå kommer 

att få det uthyrt, vilket i sin tur kommer minska den generella standarden på hyreslägenheter. 

I de svaga kommunerna är konceptrenoveringar inte lika utbrett vilket Ulf Malmgren AB 

styrker. I deras bestånd är det inte möjligt att genomföra badrumsrenoveringar som leder till 

en hyresökning på 500 kronor/månaden eftersom deras hyresgäster inte har råd att betala för 

det.  

 

Deltema 2.2: Presumtionshyror 
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De flesta anser att om marknadshyror endast införs på nyproduktion skulle det inte medföra 

någon märkbar skillnad på hyressättningen då presumtionshyror redan existerar. Marknaden 

hade inte klarat av högre hyror än vad presumtionshyrorna är, i så fall endast på områden där 

efterfrågan är som störst. Hos Österlenhem har de behövt ge rabatter på sina nyproducerade 

lägenheter för att få dem uthyrda. 

 

När Balder diskuterar presumtionshyror säger dem: “I mina orter fungerar det nuvarande 

systemet bra eftersom vi arbetar med presumtionshyror och det fungerar som marknadshyror. 

Vi möter marknadens efterfrågan och kan inte hyra ut till högre än vad människor har råd att 

betala”. Ingen av respondenterna var direkt positiv till presumtionshyror utan menade att det 

endast var en nödlösning för att få igång byggandet. Stena Fastigheter använder 

presumtionshyror och säger att det är ett system som gör hyrorna hemliga eftersom de är 

förhandlade samtidigt som de är högre än hyrorna i det befintliga beståndet. 

Presumtionshyror är mer lika marknadshyror och eftersom de lyfts ur bruksvärdessystemet i 

15 år framför företagen att det kan bli bekymmer när de ska fasas in i igen. Vellingebostäder 

som inte använder sig av presumtionshyror menar att det är ett riskfyllt och svårt system då 

man binder hyran i 15 år.  

 

Enligt Kanslihuset har inga presumtionshyror fasats in i bruksvärdessystemet än men de 

hoppas att presumtionshyrorna inte kommer sänkas, utan att de befintliga hyrorna långsamt 

borde hamna på samma nivå. Fastighetsägarna Syd menar att en bra lösning vore om 

presumtionshyrorna tilläts att användas som jämförelseobjekt.  

 

Tema 3: Effekter av marknadshyra  

Deltema 3.1: Prisbilden  

Angående hur priserna på hyresrätter kommer förändras om marknadshyror införs tror 

Balder: “Det är redan marknadshyror idag i de mesta orter, i mindre orter är hyrorna överlag 

ganska dyra, i bättre lägen som Malmö och Lund kommer hyrorna öka”. Stena Fastigheter 

tror att Stockholm är den marknad som skulle påverkas mest av hyresökningar. De menade 

även att fastighetsägarnas vardag hade blivit enklare eftersom de inte behöver förhålla sig till 

något regelverk när hyran bestäms. Risken ligger dock hos hyresgästen då hyrorna kan bli 

oöverskådliga. Det finns även en viss risk för fastighetsägaren att de inte skulle få det uthyrt 

och istället behöva ge hyresrabatter. Boplats Syd, Hyresgästföreningen, Fastighetsägarna och 

MKB anser att marknadshyror redan existerar på grund av möjligheten till att sätta 
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presumtionshyror.  

 

 

Den allmänna uppfattningen gällande marknadshyror är att hyresnivåerna kommer öka.  

Vellingebostäder tror att en effekt av marknadshyror skulle vara att det skulle gå att hyra ut 

till mycket högre priser än vad det görs i dagsläget och i så fall måste det ske under mer 

kontrollerade omständigheter så att det inte stiger alltför mycket. Det hade inte varit rättvist 

att det höjs mer i de områden med högre efterfrågan.  

 

Österlenhem resonerar att det inte kommer påverkas märkbart i deras bestånd eftersom de 

redan har presumtionshyror men även för att hyresgästerna inte vill betala mer för boendet 

och då får de inte sitt bestånd uthyrt. Ulf Malmgren AB resonerar likadant, trots att de inte 

har presumtionshyror. De tror däremot att Malmö skulle påverkas mer på grund en högre 

efterfråga. När Fastighetsägarna Syd framför sin åsikt om hur bruksvärdessystemet fungerar 

svarar de: “Illa fungerande. När de årliga förhandlingarna landar på en lägre hyresjustering än 

inflationen blir det en real hyressänkning. Det är inte hållbart i längden”. För att exemplifiera 

innebär det att om hyresgästerna får en årlig hyresökning på 1,5 procent och inflationen är 2 

procent får hyresgästen en real hyressänkning på 0,5 procent.  

 

Deltema 3.2: Vinnare och förlorare av marknadshyror  

Under samtalen om prisbilden diskuterades vem som skulle vinna eller förlora på 

marknadshyror. Respondenterna tyckte det var svårt att avgöra men de flesta var eniga om att 

det främst är fastighetsägarna som vinner på det eftersom det skulle innebära ökade 

hyresintäkter. Boplats Syd tror eventuellt att höginkomsttagare skulle tjäna på det eftersom de 

skulle få ett större utbud att välja på då det inte är lika många som skulle kunna betala för de 

höga hyrorna på de attraktiva lägena.  

 

När Kanslihuset resonerade kring vilka som vinner respektive förlorar sa de: 

 
“Skulle marknadshyror införas nu skulle någon slags förmögenhet flyttas från någon till 

någon annan”... “Rent ekonomisk kommer det inte tillföra mer pengar i systemet utan 

kommer bara delas om. Den som bor närmast havet och får högre hyra kommer inte vinna 

utan den har ju fortfarande samma inkomst. Blir ju fastighetsägarna som får in deras högre 

hyra”.  
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De som skulle drabbas hårdast av marknadshyror anser intervjupersonerna är de sittande 

hyresgästerna med låg inkomst. MKB poängterar att somliga studenter och pensionärer redan 

lever på marginalen och blir därmed förlorarna om hyrorna ökar. Vidare resonerade 

Hyresgästföreningen att på lång sikt kan även hyresgästerna bli vinnarna. Det gäller främst 

för boende i områdena där det kommer finnas ett utbudsöverskott på lägenheter vilket 

kommer leda till att hyrorna sjunker.   

 

Balder resonerade kring de vinster som fastighetsägare förmodligen skulle göra med 

marknadshyror och föreslog att en del av vinsten hade kunnat skänkas till välgörenhet som 

förbättrar för hyresgästerna. På det sättet “går pengarna till något bra” och samtidigt 

försvinner bilden om att det endast är fastighetsägarna som skulle vinna på marknadshyror.  

 

Deltema 3.3: Flyttkedjor och segregation  

Under intervjuerna tillfrågades respondenterna vad de trodde att en avreglerad 

bostadsmarknad hade fått för effekter på segregationen och rörligheten. Vi märkte att 

segregation var en känsloladdad fråga som de flesta av respondenterna hade svårt att ge svar 

på och i flertalet intervjuer uppstod tystnad.  

 

Det framkom under intervjuerna att respondenterna redan ansåg att det är segregerat men att 

det finns en önskan om att neutralisera det, dock tror Kanslihuset att marknadshyra kommer 

öka den ekonomiska segregationen. Lägenheterna som blir dyrare kommer endast de rika 

hushållen ha råd med. Stena Fastigheter säger också att marknadshyra hade lett till 

socioekonomisk segregation, då endast de som har råd att betala för de dyra bostäderna 

kommer bo i de dyra områdena. Kanslihuset menar vidare att marknadshyra även hade 

påverkat den etniska segregationen, där vi hade sett ännu mer segregerade områden. Detta 

menar de kan bero på att man i olika kulturer värdesätter bostaden olika högt. Exempelvis 

värderas bilen högre än bostaden i vissa kulturer, vilket påverkar betalningsförmågan för vart 

man har råd att bosätta sig. 

 

När respondenterna resonerar kring hur ett exemplariskt hyressättningssystem skulle se ut är 

de flesta överens om att ingen borde uteslutas från bostadsmarknaden. Boplats Syd säger: 

“Inga marknadshyror, bostaden är en rättighet som ej ska vara exkluderbart”. Österlenhem 

framför: “Vi vill ha en variation för alla ska ha råd att bo….. Ska bostaden vara en förvaring 
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eller ska man kunna leva i den?”. Vellingebostäder och Ulf Malmgren AB menar att de mest 

behövande borde få hjälp med finansiering av bostad genom bostadsbidrag eller att 

allmännyttan förser de mest behövande med billigare lägenheter. 

 

Angående flyttkedjor sa Boplats Syd att vi inte får någon effekt på omflyttning vid 

nybyggnation nu för att hyrorna är så höga men att detta möjligen får större effekt på 

omflyttningen på längre sikt. Vidare sägs att höginkomsttagare som bor i de billiga 

lägenheterna inte säger upp deras kontrakt, en inlåsningseffekt uppstår. Ifall marknadshyra 

införs och de vanliga lägenheterna blir tillgängliga hade flyttkedjan fungerat. Vidare sägs att 

ifall marknadshyror införs när man flyttar från hyresrätten kommer detta istället ge en negativ 

inverkan på flyttkedjorna. Det skulle leda till att hushållen avstår från att flytta eftersom man 

kommer behöva betala marknadshyra för det nya boendet. Hyresgästföreningen menar 

däremot att om marknadshyra hade införts på sittande hyresgäster och ej vid omflyttning 

hade detta medfört att hyresgästerna hade flyttat till andra lägenheter.  

 

Vellingebostäder försöker öka rörligheten i kommunen med byggprojekt. De har ett projekt 

där de bygger nya lägenheter intill ett äldre bestånd med låga hyror och långvariga 

hyresgäster. Hyresgästerna som bor i det befintliga beståndet kommer få förtur till de 

nybyggda lägenheterna i ett försök att frigöra billigare lägenheter och variera beståndet som 

de tillhandahåller. 

 

Deltema 3.4: Byggandet  

Respondenterna är överens om att marknaden efterfrågar billiga lägenheter och detta är ett 

problem som inte kan lösas med nyproduktion då byggkostnaderna är synnerligen höga. 

Österlenhem har ett projekt igång där de försökt hålla nere månadshyran för hyresgästerna 

genom att bygga kvadratsmarta lägenheter på cirka 40 kvm, för att möta efterfrågan på billiga 

lägenheter.  

 

Hyresgästföreningen menar att fastighetsägarna redan idag kan ta ut marknadshyror på 

nybyggda lägenheter och därför kommer ingen markant effekt ses på byggandet. Visserligen 

menar Hyresgästföreningen att byggandet kommer öka något i de bättre områdena, eftersom 

hyrorna hade höjts ytterligare där. Finns det riskbenägna fastighetsägare kan byggandet även 

ses på sämre lägen, får inte fastighetsägarna sitt bestånd uthyrt får de anpassa hyrorna till 

betalningsförmågan i området.  
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Ulf Malmgren AB menar: “Ambitionen är att växa som bolag men priserna här är 

fruktansvärda, priset har stuckit iväg och vi får inte ihop ekvationen för hyrorna går inte att 

höja, så man kan inte gå med vinst”. De säger även att byggandet hade ökat på de attraktiva 

områdena vid införandet av marknadshyror då det är här man kan räkna hem projektet. MKB 

instämmer att det kommer byggas mest i de attraktiva lägena speciellt under en 

lågkonjunktur. Under en högkonjunktur hade byggandet ökat överallt, även på mindre 

attraktiva lägen. Fastighetsägarna informerar vikten av att beakta att i de sämre kommunerna 

där utflyttningen redan är ett faktum, så kommer byggnationen istället att minska vid 

införandet av marknadshyror.  

 

På MKB och Ulf Malmgren AB tror man att marknadshyror skulle leda till att det byggs mer 

hyresrätter. Just nu byggs det mer bostadsrätter då det ses som ett säkrare kort ekonomiskt i 

jämförelse med hyresrätter eftersom byggherren får intäkten omedelbart till marknadspris. 

Hyresrätter har setts som ett osäkert kort eftersom hyresnivån är ostabil på grund av 

regleringar och förhandlingar med Hyresgästföreningen. De menar att om marknadshyror 

införs skulle investeringar bli mer lönsamma.  

 

Deltema 3.5: Tillvägagångssättet  

Skulle marknadshyror införas på det befintliga beståndet var alla respondenterna eniga om att 

det skulle behöva ske stegvis, eftersom det annars hade blivit för ekonomiskt svårt för 

hyresgästerna om de hade fått drastiska hyresökningar. Majoriteten höll med varandra om att 

det mest smärtfria för hyresgästerna vore att införa marknadshyror vid omflyttningar. 

Fastighetsägarna Syd gav förslaget att göra de högre presumtionshyrorna till jämförelseobjekt 

för att på så sätt fasa in högre hyror i systemet.  
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6. Analys 
Situationen på hyresmarknaden kan kopplas till utbud och efterfrågemodellen i figur 5 som 

illustrerar vad som sker på en reglerad marknad. När en marknad regleras sätts onaturligt låga 

priser vilket skapar ett efterfrågeöverskott. Uppstår efterfrågeöverskott på en marknad så 

pressas priserna i vanliga fall uppåt och kan den ökade efterfrågan på bostäder inte 

tillgodoses kommer det bli bostadsbrist. När hyrorna är reglerade finns det ett tak på hur 

mycket hyrorna kan stiga. Dessutom är det dyrt att bygga i Sverige, Hyresgästföreningen  

(2014) visar att bostadsbristen är ett problem i 86 procent av Sveriges kommuner vilket även 

denna studien bekräftar. Bostadsbristen har visat sig vara ett större problem i starka 

kommuner medan marknaden visat sig vara i bättre balans i svagare kommuner. 

Efterfrågeöverskottet på befintliga hyresrätter som uppstår på grund av reglerade hyror kan 

alltså inte byggas bort, även om det råder marknadshyror på nyproduktion. 

  

I Finland, Tyskland och Norge har man avreglerat hyresmarknaden och dem har ett högre 

utbud av hyreslägenheter än Sverige. I München, som invånarmässigt är likt Skåne, fanns det 

i början av 2019 drygt 1200 lediga lägenheter via deras bostadsförmedlingssida medan det i 

Skåne och Stockholm tillsammans fanns 305 lediga lägenheter. För att förtydliga innebär det 

att München har 400 procent större utbud av lägenheter. Trots att Finland och Sverige är 

liknande länder borde man vara försiktig med att resonera att om effekterna var att utbudet 

ökade och marknaden stabiliserades där, borde det samma hända här. Marknadshyror 

infördes i Finland efter en djup ekonomisk kris, vilket innebär att effekterna på 

bostadsmarknaden kan bero på att konjunkturen stabiliserade sig. Det är alltså svårt att avgöra 

vilken eller vilka åtgärder som stabiliserade bostadsmarknaden och om det skulle visa sig på 

samma sätt i Sverige, i alla fall på kort sikt.  

  

Från intervjuerna kan man konstatera att majoriteten anser att presumtionshyror motsvarar 

marknadshyror. Detta för att presumtionshyror baseras på vad hushållen är villiga att betala 

och om företagen kan räkna hem sina investeringar. Enligt Finanspolitiska rådet (2017) är en 

tredjedel av nyproduktionen satta med presumtionshyror. Av våra respondenter använder två 

tredjedelar presumtionshyror på en del av sin nyproduktion. Intentionen med 

presumtionshyror var att öka incitamentet till att bygga mer hyresrätter eftersom 

hyresvärdarna inte längre behövde riskera att hyran inte täcker byggkostnaderna. De svaga 

kommunerna påpekar dock att de inte kan ta ut högre hyror eftersom risken att en vakans 



 43 

uppstår är stor och effekten av detta är hyresbortfall. Österlenhem använder presumtionshyror 

men fick inte beståndet uthyrt till det höga priset och fick därför ge hyresrabatter. Detta är ett 

bevis på att fastighetsägaren fortfarande tar en stor risk vid nyproduktion.  

 

På det befintliga beståndet kan en tydlig skillnad beskådas mellan kommunerna som 

använder systematisk hyressättning eller inte, där kommunerna som använder systematiskt 

hyressättning anser att bruksvärdessystemet fungerar bättre. Stena Fastigheter och MKB 

använder Malmömodellen, en modell de är väldigt nöjda över och var därav inte märkbart 

positivt inställda till att hyresmarknaden avregleras. Det kan bero på att Malmömodellen är 

ett väl genomarbetat komplement till systematisk hyressättning som tar större hänsyn till 

lägesfaktorn. Är man nöjd med hyressättningen idag, tror man inte att marknadshyror skulle 

visa positiva effekter.  

 

Bruksvärdessystemet är utformat så att hyrorna får lov att höjas vid standardförbättringar 

vilket skapar incitament för hyresvärdarna att göra konceptrenoveringar. Dessa görs för att 

hyresvärden ska kunna ta ut den hyra som marknaden kan betala. Det som sker i praktiken är 

att utbudet av billiga lägenheter minskar eftersom fastighetsägare renoverar bort dem. Lind 

(2015) styrker detta och menar att fastighetsägare är medvetna om denna “lucka” som 

existerar men man vill gärna inte relatera detta tillvägagångssätt till sig själv. I de mindre 

kommunerna är konceptrenoveringar inte lika vanliga eftersom det hade lett till hyrespriser 

som hyresgästerna inte har råd att betala. Ulf Malmgren AB har slutat renovera upp 

badrummen då det leder till en hyresökning på 500 kronor/månaden och det är en ökning som 

deras hyresgäster inte klarar av.  

  

Sambandet man kan se från intervjuerna är att marknadshyror skulle leda till hyresökningar. 

Det stämmer överens med den teoretiska bakgrunden om utbud och efterfrågan i figur 4 som 

visar på att hög efterfråga leder till ökade priser. Det beror på att efterfrågekurvan flyttas 

högre upp i utbud- och efterfrågediagrammet vilket gör att jämviktspriset blir högre även om 

utbudet är detsamma. Eftersom att det är bostadsbrist och långa bostadsköer, det vill säga 

efterfrågeöverskott, kan fastighetsägare troligtvis få hela sitt bestånd uthyrt. 

Fastighetsbranschen präglas av ett oelastiskt utbud samtidigt som det är ett 

efterfrågeöverskott vilket driver upp hyresnivåerna. Fastighetsbranschen är komplicerad 

eftersom marknaden är trög. Det innebär att om efterfrågan i ett visst område skulle öka eller 

om efterfrågan på vissa lägenhetstyper skulle öka markant under en kort period, så kan det 
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behovet inte tillgodoses direkt. Det beror på att det tar tid att bygga och risken finns då att 

fastigheten färdigställs när efterfrågan återigen minskat. Det är en risk många fastighetsägare 

är försiktiga med att ta.  

 

Med ökade hyror kan man resonera kring vem som vinner och vem som förlorar på en 

avreglerad hyresmarknad. Kanslihuset menar att någon alltid måste förlora när någon vinner  

samtidigt som Andersson och Söderberg (2012) att marknadshyror blir en paretosanktionerad 

förbättring av resurserna på lång sikt. Först kommer hyrorna stiga vilket borde leda till ökat 

bostadsbyggande vilket i sin tur gör att priserna pressas ner när det är balans på marknaden.  

 

Vi har noterat under intervjuerna att oavsett om man är för eller emot marknadshyra måste de 

boende finnas i åtanke. Anser man att bostaden är en social rättighet är marknadshyra 

verkligen då relevant, för skulle inte bostaden bli till en vara och utesluta människor från 

bostadssmarknaden? Om hyresmarknaden släpps fri sätts priserna beroende av utbud och 

efterfrågan vilket gör att bostaden skulle ses som en produkt. Utav fastighetsföretagen var det 

en del, exempelvis Ulf Malmgren AB som ansåg att det är allmännyttan som ska se till att 

alla har råd med en bostad och att detta inte är något som de privata fastighetsföretagen kan 

lösa. 

 

Det råder delade meningar om hur marknadshyra hade påverkat segregationen och Eriksson 

och Lind (2004) menar att vi redan har problem med segregation. Det är även något som 

uppmärksammats under intervjuerna och respondenterna menar att det redan är segregerat 

vilket bruksvärdessystemet inte har lyckats motverka. De har dock svårt att se hur effekterna 

på segregationen skulle visa sig om marknadshyra införs.  

 

Effekterna av marknadshyror kommer visa sig på olika sätt beroende på hur de införs. Från 

intervjuerna kan man konstatera att det inte anses rimligt att höja hyrorna över en natt utan 

det bästa för båda parter vore om marknadshyrorna fasas in. För hyresgästerna innebär det en 

stegvis ökning över hyresperioden vilket skulle vara snällare mot deras plånbok. Kopplat till 

det teoretiska ramverket om hyresregleringen i figur 5 kan man säga att efterfrågan sluts 

gradvis om marknadshyror fasas in. Även fast man kan tänka sig att hyresvärdarna hade 

vunnit på att det införs direkt, på grund av högre hyresintäkter, finns en risk att delar av 

beståndet blir vakant. Det beror på att majoriteten av låginkomsttagare inte hade klarat en så 

markant hyresökning. Om marknadshyror endast införs vid omflyttningar finns risken att folk 
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väljer att inte flytta om inte marginalnyttan ökar i samband med flytten, vilket leder till 

inlåsningseffekter. Inlåsningen på hyresmarknaden kan kopplas ihop med inlåsningen på 

ägandemarknaden där man avstår från att flytta för att undvika reavinstskatten. Kostnaden 

som reavinstskatten innebär kan jämföras med den ökade hyran som uppstår om 

marknadshyra införs vid omflyttningar.  

 

Angående kötiderna som finns i Sverige idag med ett snitt på ungefär 3 år för en 

tvårumslägenhet kan det konstateras att kötiderna är mycket längre än de jämförande 

länderna som infört marknadshyror, där nästintill ingen kötid existerar. I Sverige är det 

många som står i kö för en hyreslägenhet i förebyggande syfte, för att kunna få en lägenhet 

när man sedan är i behov av en, eftersom det inte räcker att söka lägenhet när man väl vill 

flytta. Det framkom under intervjuerna att flera av respondenterna hade många i sina 

bostadsköer som inte var aktivt sökande. Detta fenomen kan jämföras med ägandemarknaden 

där hushållen behöver spara ihop till en kontantinsats innan man har möjlighet att köpa en ny 

bostad. På samma sätt krävs det flera års sparande av kötid för att kunna flytta till en 

hyresrätt, vilket påverkar rörligheten på bostadsmarknaden. Tanken är att hyreslägenheter ska 

vara det lättillgängliga boendealternativet som skapar ett mobilt samhälle, men så blir inte 

fallet eftersom man behöver flera års kötid för att få en bostad.  

 

Boplats Syd framför att flyttkedjor inte fungerar idag för att människor bor i billiga reglerade 

lägenheter och vill därför inte flytta till nybyggda dyra lägenheter. Med marknadshyra hade 

de regerade billiga lägenheter höjts och då skapas flyttkedjor. Hyresregleringen leder till 

inlåsningseffekter som hindrar flyttkedjor och beståndet utnyttjas därför inte effektivt. 

Donner, Englund och Persson (2017) säger att en avreglerad hyresmarknad skapar flyttkedjor 

och för att det ska fungera måste människor värdera bostaden olika vilket Lind (1996) 

exemplifierar i den stiliserade situationen om segregation. Det visar sig genom att en 

låginkomsttagare flyttar från lägenheten när marginalnyttan blir för liten. Istället flyttar 

höginkomsttagare in i lägenheten då marginalnyttan blir större för dem eftersom de har en 

högre inkomst.  
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7. Slutsatser 

Studiens frågeställning är att undersöka vilka effekter som uppstår om hyresmarknaden 

avregleras. Det är en hypotetisk fråga och effekterna kommer se annorlunda ut beroende på 

när och hur avregleringen sker. De kortsiktiga effekter som kan tänkas uppstå om 

hyresmarknaden avregleras måste skiljas från de långsiktiga effekterna som kan uppstå. 

Avreglering är en känslomässigt laddad fråga och effekterna som kommer ses vid en 

avreglering är både positiva och negativa. Många anser att bostaden är en folklig rättighet och 

det vore därför inte rättvis att införa marknadshyror eftersom bostaden hade förvandlats till 

en produkt.   
 

Det finns anledning att tro att en omfattande hyreshöjning inträffar ifall marknadshyror 

införs, särskilt i de mest attraktiva lägena. Människor kommer alltid behöva ha någonstans att 

bo, vilket gör att efterfrågan på bostäder alltid kommer kvarstå. Om hyrorna stiger kommer 

hushållen lägga en högre andel av sin inkomst på boendet vilket gör att konsumtionen 

minskar på vissa andra varor och tjänster.  

 

Vår studie visar att byggandet av hyresbostäder inte kommer öka om avregleringen endast 

gäller nyproduktion då presumtionshyror redan används. Om marknadshyror införs i hela 

beståndet kommer byggandet generellt öka, allra mest där efterfrågan är störst. Anledningen 

till varför byggandet endast kommer öka om hela hyresmarknaden avregleras beror på att 

risken för vakanser hade koncentrerats i nyproduktionen om hyresregleringen kvarstår på det 

befintliga beståndet. Det beror på att i tider av lågkonjunktur minskar efterfrågan och de stora 

skillnaderna i hyresnivåer mellan det reglerade befintliga beståndet och nyproduktionen med 

marknadshyra kommer leda till att hyresgäster endast efterfrågar det befintliga beståndet med 

reglerat låga hyror. Politikernas lagförslag om fri hyressättning på nyproduktion verkar 

således inte få något genomslag i praktiken då branschen menar att dessa redan har 

marknadshyror och det nya lagförslaget hade därför inte fått någon större effekt.  

 

Utbudet av hyresbostäder kommer med stor sannolikhet öka då prisökningen som uppstår om 

hyresmarknaden avregleras leder till flyttkedjor och beståndet utnyttjas mer effektivt. 

Inlåsningseffekten minskar eftersom hyresgäster flyttar i från lägenheter där marginalnyttan 

är för låg. Det kan dock istället leda till ekonomisk segregation eftersom låginkomsttagare 

kommer bo i mindre efterfrågade områden med lägre hyra och höginkomsttagare kommer 
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bosätta sig i områden med hög efterfråga och höga hyror. På så sätt blir marginalnyttan 

samma för alla och beståndet utnyttjas effektivt.  

 

Det är svårt att säkerställa vilka som blir vinnare och förlorare om hyresmarknaden 

avregleras. Andersson och Söderberg (2012) menar att en avreglerad hyresmarknad blir en 

paretosanktionerad förbättring av resurserna på lång sikt där ingen kommer få det bättre på 

bekostnad av någon annan. Till en början kommer högre hyresnivåer göra att hyresgästerna 

känner sig som förlorare, men när utbudet ökar kommer hyrorna stabiliseras. Ett ökat utbud 

är en vinst för alla parter och för Sveriges tillväxt eftersom det är bostadsbristen som idag ses 

som det största problemet. Från intervjuerna kan man däremot konstatera att fastighetsägarna 

skulle bli den generella vinnaren av marknadshyror. En avreglerad hyresmarknad kommer 

med stor sannolikhet innebära en hyreshöjning vilket gör att fastighetsägarnas hyresintäkter 

ökar.  

 

Fastighetsägarna som arbetar med systematisk hyressättning tycker det är ett välfungerande 

system eftersom lägesfaktorn får tas i större beaktning. På de grunderna borde det ses som ett 

bevis för att marknadshyra, där lägesfaktorn helt beaktas, borde fungera väl och uppskattas av 

fastighetsägarna. Trots detta konstateras det från intervjuerna att de som arbetar med 

systematisk hyressättning är så pass nöjda med systemet att de inte tror att marknadshyra 

hade fungerat lika väl.  

 

Slutligen kan man konstatera att en höjning av hyresnivåerna i Sverige är det mest troliga 

resultat av en avreglering. Hur detta kommer fördela sig över landet och kommunerna är 

däremot mindre klart. Trots att hyresmarknaden har jämförts med tre andra länder går det inte 

att applicera dessa effekter rakt av på Sverige. Det beror på att respektive bostadsmarknad är 

unik vilket återigen visar att vilka effekter som skulle uppstå på en avreglerad hyresmarknad 

är en hypotetisk fråga som inte helt går att fastställa på förhand.  



 48 

8. Förslag på vidare forskning och självkritik 

För vidare forskning skulle den svarta marknaden kunna granskas då det har en stor påverkan 

på den svenska hyresmarknaden, vilket denna studie inte behandlar. Dessutom hade andra 

potentiella effekter av marknadshyra kunnat studeras djupare, till exempel hur det påverkar 

Sveriges tillväxt, arbetsmarknaden, landets ekonomi samt ägandemarknaden. En närmare 

studie av andra länders effekter av marknadshyror hade kunnat göra att problemet ses ur ett 

bredare perspektiv och därmed lett till andra slutsatser. Arbetet hade även kunnat jämföra fler 

länder än de som valdes.  

 

Uppsatsens vetenskapliga artiklar angående hur Sveriges hyresmarknad är uppbyggd utgår 

ifrån Stockholm och då vår primärdata är insamlad i Skåne bör detta tas i beaktning. Ett 

bättre resultat hade kunnat uppnås om den vetenskapliga forskningen och primärdatan var 

insamlad i samma ort vilket ges vidare till framtida forskning.  
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Bilaga 1: Frågeformulär vid intervjuer  

 
1. Känner du till det nya lagförslaget som Centerpartiet har lagt fram?  

 
2. A) Vad tror du att införandet av marknadshyror kommer få effekter i din kommun?  

B) Är det bra eller dåliga effekter? 
C) Tror du det hade varit annorlunda om bara marknadshyror hade infört på 
nyproduktion? som januariöverenskommelsen?  
D)Vilka effekter tror du att det kommer få på lång/kort sikt?  

 
3. A) Tror du att införandet av marknadshyror på nybyggnationer kommer få någon 

effekt/göra skillnad i er kommun/de kommuner ni är ansvariga över? 
B) Använder ni presumtionshyror? 
C) Varför har ni använt presumtionshyror? 
D) Har de hunnit fasas in i bruksvärdessystemet ännu? Om inte, vad tror du kommer 
hända när de ska göra det?  

 
4. A) Har ni agerat/har ni några planer på vad ni kommer göra med ert 

bestånd/nybyggnationer om det blir marknadshyror på nyproduktion?  
B) Hade ni prioriterat att bygga på något speciellt ställe? 

 
5. A) Hur tror du fördelningseffekterna kommer att bli?  

B) Tror ni någon kommer påverkas positivt respektive negativt av detta 
(vinnare/förlorare av nya systemet)? 

 
6. A) Vad tycker du om det nuvarande hyressättningssystemet?  

B) Hur fungerar det i din kommun (bra/dåligt)? 
 

7. A) Anser ni att ni har bostadsbrist i kommunen?  
B) Har ni bostadskö/lång bostadskö? 
C) Har ni mycket vakanser?  
 

Personliga expertfrågor:  
 

8. Om du/ni fick ändra det nuvarande systemet vad skulle ni göra då? 
 

9. A) Hur ser ett idealiskt hyressystem ut enligt er?  
    B) Om du skulle föra in marknadshyror hur skulle du då gå tillväga?  
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10. Är det något som du vill kommentera eller lägga till?  
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Bilaga 2: Urval av starka och svaga kommuner baserat på köpeskilling för småhus  
 

Starka Kommuner 3000–5000+ kr/kvm Svaga kommuner 914–2999 kr/kvm 

Malmö  Perstorp 

Lund Åstorp 

Lomma Svalöv 

Vellinge Tomelilla 

Helsingborg Höör  

Burlöv Bromölla 

Kävlinge Osby 

Höganäs Kristianstad 

 Hässleholm 

 Örkelljunga  
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