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Sammandrag
I denna studien undersoks hur hyresmarknaden kan paverkas av att marknadshyror infors.

Uppsatsens syfte ér bilda forstdelse for hur Sveriges hyressittningssystem fungerar samt hur

marknadshyror paverkar hyrorna, flyttkedjor, segregation och byggandet.

Arbetet har genomforts med en kvalitativ metod dir uppsatsens analys och resultat framst
baseras pd semistrukturerade intervjuer med foretrddande fran hyresmarknaden inom Skéne
for att 4 en sé transparent bild som mojligt. Respondenterna blev tillfrigade om vilka
effekter de tror att en avreglering av hyresmarknaden hade lett till. Det teoretiska ramverket
sammanfattar forskning fran forskning frén Finland, Tyskland och Norge for att se hur deras

hyresmarknader pdverkades nér de avreglerades.

Studien kom fram till att en hojning av hyresnivaerna i Sverige dr det mest troliga resultat av
att hyresmarknaden avregleras. Hur detta kommer fordela sig 6ver landet och kommunerna ar
ddremot mindre klart. Hyrorna pa nyproduktion forvéntas vara oforandrade da dessa redan
motsvarar marknadshyror. Studien visade dven att byggandet generellt kommer 6ka i de mest
attraktiva omradena eftersom efterfragan ar storst dér. Inldsningseffekten minskar eftersom
hyresgéster flyttar 1 frin ldgenheter dar marginalnyttan ar for 14g vilket gor att bestandet
utnyttjas effektivt. Hur marknadshyror kommer paverka segregationen ar svart att sdkerstélla.
Studien visar dock att det kan dock leda till ekonomisk segregation eftersom att
laginkomsttagare kommer bo 1 mindre efterfraigade omraden med lagre hyresnivaer och

hoginkomsttagare 1 efterfraigade omraden med hoga hyresnivaer.

Nyckelord: reglering, avreglering, marknadshyra, fri hyressdttning, hyressdttning



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 Skéane, 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 ldnge varit ett vil debatterat &mne i1 Sverige. Redan sedan forra
seklet har bostadspolitiken véckt stora varderingsfragor dér synen pa vad som ér en rittvis
hyressittning skiljer sig mellan aktdrer och organisationer pd marknaden. I Sverige bor det
strax over 10 miljoner minniskor och den nést vanligaste boendeformen ar hyresrétt. Det
finns 4,7 miljoner hushall varav 1,3 miljoner hyresrétter. Detta motsvarar att cirka 25,4
procent av Sveriges befolkning bor 1 en hyresritt (SCB, 2018). Av Sveriges 290 kommuner
uppger 86 procent att de har bostadsbrist (Hyresgéstforeningen, 2014).

Bostadsmarknaden reglerades till stérsta delen av staten efter andra vérldskriget men 1 takt
med att marknaden for 4gande och bostadsrétter 6kade har det skett en del fordndringar.
Marknaden for 4gande och bostadsrétter har fri prisbildning medan hyresrétter dr reglerade
vilket resulterar i att det &r 1énsammare att producera digda bostider. Ar 2006 infordes
presumtionshyror pa nyproduktion vilket innebér att hyresvirden kan sétta hyran utefter vad
den kostar att producera, vilket ska skapa incitament till att bygga mer hyresrétter (Jornmark,

2005).

Nér Centerpartiet, Liberalerna, Socialdemokraterna och Miljopartiet gick ut med
“Januariavtalet 2019” foreslogs bland annat att tillita marknadshyror pa nybyggnation.
Eftersom Sverige redan har presumtionshyror dr det oklart hur det kan paverka
hyressittningen och om det kommer skapa ytterligare incitament till att bygga nya
hyresldgenheter eller inte (Hyresgastforeningen Riksforbundet, 2013). Det framkommer i
regeringsforklaringen att “Bostadsbyggandet ska goras snabbare, billigare och mer hallbart.
Rorligheten pa bostadsmarknaden ska d6ka. Hyresmodellen reformeras med bland annat fri
hyresséttning vid nybyggnation. Légenheternas kvalitet och ldge ska fa ett storre genomslag i

hyressittningen” (Regeringen 2019, s. 4).

Det bruksvardessystem som vi har idag introducerades under 1960- talet med syftet att alla
méinniskor ska ha rdd med en bostad (Wilhelmsson, Andersson & Klingborg, 2011). Syftet
med regleringen var att liknande 14genheter inom en ort ska ha samma bruksvérde och
didrmed motsvara den genomsnittliga konsumentens véarderingar (Svenskt Néringsliv, 2015).

Motsatsen till bruksvirdessystemet dr en fri och 6ppen marknad dér hyran méter utbud och



efterfragan vilket 1 praktiken innebér att det inte finns nagot tak for hyresnivaerna sa lange

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

Ett problem som ofta lyfts &r att bruksvirdessystemet inte alltid fungerar som det var ténkt,
exempelvis har ldgenhetens byggnadsar fatt en for stor betydelse i hyresséttningen. Déarfor
har systematisk hyressittning inforts 1 vissa kommuner for att hyrorna ska bli rittvisare och ta

storre hinsyn till de parametrar som hyresgisterna faktiskt virdesétter (Elmgren, 2019).

Nackdelen med inférandet av marknadshyror, ur hyresgéstens perspektiv, dr att hyran riskerar
att stiga. Om hyresnivaerna stiger kan det leda till omflyttningar 1 bestdndet vilket gor att
segregationen okar (SOU 2000:33). Dock menar Lind (1995) att marknaden redan ar
segregerad och att det inte kommer hdja segregationen ndmnvért. Samtidigt anser Glaeser
(2003) att den naturliga I6sningen vore marknadshyror, dar utbudet i efterfragade omraden
kommer 6ka vilket kommer leda till att Idginkomsthushall har rad att bo dar vilket motverkar

segregation.

1.2 Syfte och fragestillning

Syftet med arbetet &r att fa en forstaelse for hur Sveriges nuvarande hyresséttningssystem
fungerar och hur dem paverkar hyresmarknaden. Studien har fokuserat pa vilka effekter olika
hyresséttningssystem har paverkat bostadsbrist, segregation, byggande, rorlighet och
prisbilden. Avsikten har varit att utifrdn ovanstdende information dra slutsatser om vad vi kan
forvinta oss av en avreglering av den svenska hyresmarknaden och da sérskilt i Skéane.

Uppsatsens fragestéllningen &r alltsa foljande:

- Hur skulle hyresmarknaden paverkas vid en avreglering?

1.3 Avgrinsning

Arbetet avgransar sig till vilka effekter som kan tidnkas uppsta om hyresmarknaden avregleras
1 Sverige dar vi tittat pd prisbilden, segregation, flyttkedjor och byggandet. Vi valde dessa
punkter eftersom det dr 6vergripande effekter som péverkar hela befolkningen och inte endast
ndgra individer. Arbetet studerar inte effekter pd bostadsratter och sméhus, dock anvénds
egendgda sméhus som en kompass for att dela in komuner i kategorin “starka” eller “svaga”.

Kommersiella fastigheter utesluts fran undersokningen da lokalhyror redan ar



marknadsmaissiga. P4 grund av tidsbegriansningar avgrinsar sig arbetet geografiskt till de
kommuner 1 Skane som intervjupersonerna dr verksamma i, det vill sdga Malmo,
Helsingborg, Astorp, Tomelilla, H56r och Vellinge. Arbetet studerar delvis hyresmarknaden i
Stockholm eftersom vetenskaplig forskning ofta gors dér. Vidare studerar arbetet effekter
som uppstatt 1 grannldnderna Finland, Norge och Tyskland for att kunna dra lirdom av andra
lander och gora en jaimforelse till vad som kan tdnkas hdnda i Sverige. Slutligen avgréinsar sig
arbetet till de tre teman som behandlas i empirin eftersom det &r likheterna som togs upp i

varje intervju.

1.4 Malgrupp

Studiens resultat har ett allménintresse eftersom bostadsmarknaden paverkar alla ménniskor
med en bostad i Sverige, 1 synnerhet de som hyr sin bostad. Det torde ocksa vara intressant
for kommuner, fastighetsdgare och intressenter som dagligen arbetar med fastigheter

eftersom bostadsmarknaden har ndra samband med det ekonomiska laget.

1.5 Definitioner
I arbetet dterkommer vi till termerna marknadshyra, avreglering, reglering, segregation,
flyttkedjor och paretosanktionerad forbattring, for att undvika missforstand foljer har en

forklaring av hur vi definierar dessa begrepp:

Marknadshyra: Nar en marknad avregleras slédpps den fri for att kunna paverkas av

marknadsmekanismerna utbud och efterfragan.

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

avreglering syftar vi dven till nar delar av marknaden avregleras eller omregleras.

Reglering: Reglering handlar om att hyran forhandlas mellan hyresvardar och en

hyresgastforening. Hyran kan alltsé inte séttas helt fritt.

Segregation: Segregation definieras som det rumsliga atskiljandet av befolkningsgrupper.
Nir vi skriver om segregation syftar vi till etnisk, ekonomisk och &lderssegregation om inget

annat tydliggors.



Flyttkedjor: Flyttkedjor uppstéar nér nagon flyttar och en bostad frigérs som skapar rorlighet

pa bostadsmarknaden.

Paretosanktionerad forbdttring: Innebér att nyttookningen for en individ inte ska vara pé

bekostnad av att ndgon annans nytta minskar.

1.6 Disposition

Arbetet inleds med kapitel tvd som gar igenom bakgrund till dagens hyresséttningsystemen,
bostadsbrist, kotider samt hur det paverkar arbetsmarknaden och tillvixten i Sverige. Detta
foljs upp av kapitel tre som dr en metodgenomgéng som beskriver arbetets tillvigagangssatt.
Kapitel fyra dr arbetets teoretiska avsnitt dér vi dels behandlar nationalekonomisk teori,
tidigare forskning om vilka effekter som kan ténkas uppsta pa en avreglerad hyresmarknad
samt empiriska studier fran Finland, Norge och Tyskland. Kapitel fem &r det empiriska
avsnittet dar priméirdatan fran intervjuerna redovisas genom att delas in i tre teman foljt av

kapitel sex dér teorin och empirin analyseras. Arbetets slutsats redogors i kapitel sju.



2. Den svenska hyresmarknaden

Bakgrunden till arbetet dr en redogorelse av de tillvigagangssitt som anvands 1 Sverige for
att sédtta hyror. Samtliga hyressittningssystem kommer forklaras i detta kapitel for att
fortydliga hur dagen system fungerar. Vidare forklaras dven bostadsbrist och kétider och hur

det paverkar Sveriges arbetsmarknad och tillvéxt.

2.1 Bruksvirdessystemet

Dagens hyresséttningssystem, bruksvérdessystemet, introducerades mellan 1969-1978 och
sedan dess har det inte skett nigra stora forandringar (Bjorklund & Klingborg, 2005).
Bruksvirdesprincipen syftar till att man inte ville att hyresgister skulle bli hemldsa pa grund
av for hoga hyror. Det beslutades att liknande ldgenheter skulle ha samma hyresniva.
Foljderna av detta blev att hyresnivéerna inne i centrala Stockholm sénktes och ldgenheter i
periferin hojdes 1 jaimforelse med om marknaden vore oreglerad. Incitamenten for att bygga
inne 1 centrum blev darfor lagre och bostadskderna 6kade 1 de centrala delarna. Vakanserna

okade ddremot i de minst efterfrigade omradena d& hyrorna var for hoga (Wilhelmsson,

Andersson & Klingborg, 2011).

I Sverige sétts hyran utefter vad den genomsnittliga brukaren varderar hogst och inte den
specifika individen. Parametrar som paverkar vérdet ar exempelvis ldgenhetens storlek,
modernitetsgrad, planlosning, om det finns hiss 1 fastigheten, tillgéng till tvéttstuga och

parkeringsmdjligheter (Hyresndmnden, 2017).

I bruksvérdessystemet dr 1dgesfaktorn inte s avgorande vilket innebér att hyrorna for
likvirdiga ldgenheter i stort sett blir detsamma oavsett vart den &r beldgen och
fastighetsédgarna kan inte ta ut en marknadsmassig hyra. (Svenskt Naringsliv, 2015). Eftersom
bruksvérdessystemet undervirderar lagesfaktorn far laget inte samma vikt som det gor for

dgda bostidder (Finanspolitiska radet, 2017).

2.2 Systematisk hyressattning

Systematisk hyressdttning bygger vidare pa bruksvérdessystemet, skillnaden &r att varje
lagenhet bedoms utefter hyresgésternas gemensamma vérderingar. Systematisk hyressattning
skiljer sig ifrdn bruksvérdesprincipen dér hyrespriset sitts efter en jamforelse med liknande

lagenheter (Hyresgéstforeningen, 2019). Ett exempel pé systematisk hyressittning ar
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Malmoémodellen dér lagesfaktorn har en mer avgérande del 1 hyressattningen. Dock kan man
se att liget inte tas 1 beaktning 1 sa stor utstrdckning som det finns mojlighet f6r (Svenskt

Naringsliv, 2015).

Varje lagenhet bedoms utifran ett podngsystem som bestér av vardeskapande faktorer som ar
av betydelse for hyresgésterna. Exempel pa vardeskapande faktorer dr: modernitet, férmaner,
standard och planldsning. De sammanstéllda podngen resulterar i en totalpoédng for varje
enskild ldgenhet. Podngsystemet finns till for att tydligare spegla vad det dr hyresgésterna
varderar vid val av ldgenhet och med podngsystemet bestdms det utefter vad den

genomsnittliga brukaren varderar (Hyresgéstforeningen, 2017).

I varje hyressittningsmodell &r det viktigt att hdnsyn tas till den specifika ortens
forutséttningar samt efter vad de boende pa den specifika orten vardesétter hogst. En
systematisk hyresséttningsmodell underléttar for forhandlingen mellan de lokala
representanterna for hyresvérdarna och hyresgésterna eftersom bada parter vet vad som
giller. Pa orterna dér detta system har inforts har man sett att forhandlingarna ofta gar
smidigare 1 jdmforelse med de orter dir en liknande hyresséttningsmodell inte har inforts

(Hyresgéstforeningen, 2017).

2.3 Presumtionshyra

Ett annat sitt att bestimma hyran i Sverige dr genom presumtionsregeln som infordes 1 juli
2006. Ungefir en tredjedel av alla nyproducerade hyreslédgenheter anvénder sig av
presumtionshyra (Finanspolitiska rddet, 2017). Syftet med presumtionsregeln &r att skapa
incitament for byggforetag att bygga nya hyresldgenheter, sdledes géller regeln endast pa
nyproducerade fastigheter och pa delar av befintligt bestdnd som byggs om till
bostadslagenheter. Utgdngspunkten var att det inte ansdgs rimligt att en hyresvérd skulle std
for risken om hyran inte tickte kostnaden for att producera lagenheten och darfor skulle
hyran sittas utefter vad det kostade att producera den. En annan utgangspunkt var att man
genom presumtionsregeln skulle kunna motverka oskaligt hdga hyror eller att hyresgéstens

besittningsskydd forsvagades (Hyresgéstforeningen Riksforbundet, 2013).

Bestdmmelsen om presumtionshyra innebir att en hyresvird och hyresgistorganisation har

rétt att komma overens om hyran som overstiger bruksvardeshyror for liknande lagenheter
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samtidigt som de inte blir marknadshyror. Forhandlingen gar till s att en hyresvérd som ska
bygga en ny hyresfastighet presenterar en investeringskalkyl for Hyresgastféreningen.
Investeringskalkylen maste visa att hyrorna behdver vara hogre én vad de skulle vara med
stod av bruksvérdessystemet for att garantera 16nsamhet. Dérefter beslutar
hyresgéstforeningen om kalkylen framstar som rimlig. Enkelt forklarat sa “lyfts ldgenheten
ur” bruksvérdessystemet i 15 ar, vilket innebér att hyresgésten inte kan fa sin hyra provad
forran presumtionstiden har gatt ut. Under denna tid 4r hyran betydligt hdgre dn

bruksvirdeshyran pa orten (Hyresgistforeningen Riksforbundet, 2013).

2.4 Hyra utan forhandling
En hyra kan sittas fritt om hyresfastigheten inte inkluderas av en férhandlingsordning.

Fastighetsdgaren dr dé inte bunden att forhandla hyran med en hyresgéstorganisation

(Hyresndmnden, 2019).

2.5 Bostadsbrist och kotider

Definitionen av bostadsbrist ar viktig att reda ut. Nar det dr 1anga kder till billiga hyresrétter 1
attraktiva omréden och att priserna stiger i dessa omraden &r det ldtt att tro att det rdder
bostadsbrist. Men att priserna dr hdga i1 vissa populdra omraden innebér inte att det rader
bostadsbrist. Bostadsbrist rader nir det nér det dr svart att hitta hyresldgenheter och priserna
pa villor och bostadsritter 6kar mer &n inkomsterna samt att det dr arslanga koer dven till de

minst tilltalande omrddena och hdga markpriser i fororterna (Cars, Kalbro & Lind, 2013).

Under 2018 var det i Stockholm en genomsnittlig kotid pa drygt 10 &r, de flesta som fér en
lagenhet 1 Stockholm har statt 1 bostadskd mellan 8-12 &r (Bostadsformedlingen, 2019). Av
Sveriges 290 kommuner uppger 246 stycken, motsvarande 86 procent, att de har brist pa
hyresritter. Den genomsnittliga kétiden 1 Sverige for en hyresldgenhet med ett rum &r strax
over 2,5 ar, for en tvarumsldgenhet strax under 3 ar och for en fyrarumslidgenhet édr kotiden
3,5 ar. Nastintill vart tredje bostadsbolag har en bostadsko pa éver 3000 personer
(Hyresgéstforeningen, 2014). Via foretaget Bostadsformedlingen som &r beldget i Stockholm
finns det for ndrvarande 110 stycken lediga bostidder och ett invénarantal pé cirka 960 000
(Bostadsformedlingen, 2019). I Skane som har ett invanarantal pé strax dver 1 miljon finns

det via foretaget Boplats Syds hemsida 1 dagslaget 194 lediga ldgenheter (Boplats Syd, 2019).
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For att f6lja befolkningsutvecklingen beddms det att det behover byggas 1 genomsnitt 88 000
nya bostéder arligen. Det totala behovet av bostdder som behdver byggas fram till ar 2025
bedoms till totalt 710 000 varav 440 000 stycken behdvs redan ar 2020. Det stora
bostadsbehovet beror dels pa att det finns ett latent behov av bostdder sedan 2012 som beror

pa att antalet fardiga bostdder inte har motsvarat behovet (Eriksson, 2016).

Figur 1: Antal firdigstdllda bostdder och befolkningsékning 2012-2015
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(Eriksson 2016, Figur 3).

Som vi kan se i figur 1 6kade befolkningstillvdaxten under aren 2012-2015 mer dn de
fardigstallda bostdderna vilket dr en av orsakerna till dagens bostadsbrist. Sverige har haft en
kraftigt 6kad befolkningstillvéxt och fram tills 2025 berdknas befolkningen dka ytterligare till
11,1 miljoner. Det motsvarar en 6kning pé cirka 1,2 miljoner under en tioarsperiod (Eriksson,

2016).

Flertalet skyller idag den rddande bostadsbristen pd bruksvérdessystemet som man menar
hdmmar utbudet av hyresritter. I sjélva verket dr det fordelningen av befintligt bestdnd som
inte fungerar och bostadsbrist blir en effekt av detta. Darav kan det diskuteras om det &r
bostadsbrist eller inte eftersom en felmatchning mellan behov och utbud existerar (Boverket,
2013). Det finns idag ett befintligt bestdnd pé cirka 20 000 bostédder som star tomma i hela
Sverige. Det befintliga bestdndet racker dock inte for att ticka det stora behovet av bostdder

som finns pa grund av den 6kade befolkningstillvdxten (Eriksson, 2016).

2.6 Arbetsmarknad och tillvaxt

Bristen pa bostader ar storst 1 tillvixtregionerna och utgor ett hinder for bade foretag och

universitet for att rekrytera medarbetare och studenter. Var femte arbetsgivare vid de storsta
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arbetsplatserna i storstadsregionerna som deltog 1 Hyresgistforeningens undersokning
“Paverkar bostadsbristen arbetsgivares rekryteringsmdjligheter?” svarade att bostadsbristen
har en inverkan som gor det svrare for dem att rekrytera passande personal
(Hyresgistforeningen, 2014). Vart tredje tillvaxtforetag har besvér med att rekrytera pé grund
av bostadsbristen visar en rapport som Stockholms handelskammare genomforde 2014.
Bostadsbristen leder till att regionen blir mindre attraktiv och bostadsbristen slar direkt mot

nya jobb och tillvixt (Stockholms Handelskammare, 2014).
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3. Metod

For att uppnd uppsatsen syfte har vi valt en kvalitativ metod dé det kan skapa en djupare
forstaelse for ett specifikt problem, situation eller hindelse, dn vad kvantitativa metoder kan.
Kvantitativa studier dr studier som innefattar information som man kan mita eller vardera
numeriskt. Dock &r det inte allt som gér att médta kvantitativt och detta metodval sitter granser
for mojligheterna till kunskapsgenerering. I kvalitativa studier diremot kan resultaten vara

svarare att generalisera jamfort med 1 kvantitativa metoder (Bjorklund & Paulsson, 2015).

Vi har genomfort semistrukturerade intervjuer, vilket innebér att vi utgick ifrdn
forhallandevis forbestimda teman under intervjuerna. Till intervjuerna medtogs en
intervjuguide med fragor vilket leder till ett delvis fritt samtal, intervjuguiden presenteras i
bilaga 1. Frdgorna f6ljde inte en specifik ordningsfoljd, vilket mdjliggjorde for
respondenterna att resonera fritt och inte kinna sig begransade till den specifika fragan. Vi
misstdnkte att respondenterna inte hade fatt med alla effekterna som vi hade 1 atanke, vilket
var anledningen till att vi delade in intervjun i teman. I ostrukturerade intervjuer byggs
konversationen ofta pa en fraga och det dr deltagaren som definierar och avgrénsar intervjun,
som liknar ett vanligt samtal. I vért fall hade detta inte fungerat da fragestéllningen &r
hypotetisk och respondenterna behdvde hjélp for att besvara huvudfrdgan. Tanken var att
respondenterna skulle ha mdjlighet att resonera fritt och darfor valdes strukturerade intervjuer
bort. Vid en strukturerad intervju stills sarskilt utvalda fragor som maéste stéllas i
ordningsfoljd och vilket begrinsar respondenten da svaret ska rymmas inom fragan (Bryman,

2018).

Fragorna som stélldes till respondenterna dr utformade efter vart teoretiska ramverk och
fortydligande gjordes om respondenten inte forstod fragan. Fragorna som stélldes till
respondenterna ar skapade for att uppna studiens fragestéllning, som &r att ta reda pa
effekterna om marknadshyra hade inforts 1 Sverige. Respondenterna blev tillfragade om vad
de trodde om effekterna pd prisbilden, byggandet, segregation, samt flyttkedjor. Vidare
dmnen som diskuterades var Sveriges nuvarande hyressystem, renoveringar, kotider och

bostadsbrist.

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

informationen de delgav oss endast kommer anvéndas till studien. Respondenterna gavs éven
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mojlighet att vara anonyma, inte kopplas till féretaget som de arbetar pd, samt att avsta ifran
ljudinspelning. Samtliga deltagande gav sitt samtycke till ovanstaende forutom en
medverkande som valde att avboja ljudupptagning. En form av transkribering har skett

16pande under intervjuerna dér en gruppmedlem har fort anteckningar 6ver det som sades.

3.1 Omriadesbegrinsning och respondenturval

Till intervjuerna tillfragades 20 foretag, varav 10 tackade ja och stéllde upp pa intervju till
vart arbete, vilket gav oss ett bortfall pa 50 procent. Bortfallet berodde till storsta andel pa att
de tillfradgade inte svarade. En tillfrdgad som Onskar att vara anonym frin en svagare kommun
svarade att detta inte &r en relevant fraga for de mindre kommunerna. De har dérfor inte
studerat eventuella effekter, vilket gor att de inte kédnner sig tillrdckligt insatta i &mnet och

valde darfor att inte delta.

Vi gjorde ett malstyrt urval av intervjupersonerna och i urvalsprocessen identifierade vi
personer som relaterar till uppsatsens fragestillning. For att fa en sd representativ bild av
bostadsmarknaden som mgjligt har bdde kommunala och privata fastighetsforetag inom
Skane blivit tillfragade om de kan stilla upp pé intervju. Utéver kommunala och privata
fastighetsforetag kontaktades dven foretag och organisationer som kunde ténkas tillféra en
helhetsbild dver branschen. Vi har ocksa frigat fastighetsbolag frdn kommuner dar
situationen pa bostadsmarknaden skiljer sig dt. De utvalda foretagen som deltar i studien

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

Figur 2: Sammanstdllning av fastighetsdgarna som deltar i studien

Stark kommun Svag kommun
Privat aktor Stena Fastigheter Ulf Malmgren AB
Fastighets AB Balder
Kommunal MKB Fastighets AB Osterlenhem AB
aktor Vellingebostdder AB
Ovriga Boplats Syd AB
foretag och Hyresgistforeningen
organisationer Kanslihuset AB
Fastighetsdgarna Syd AB

Killa: Egen
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For att skilja mellan olika sorters kommuner har vi skiljt mellan ”starka” och ”svaga”
kommuner genom att jamfora de genomsnittliga kvadratmeterpriserna pa sméahus fran 2017,
se Bilaga 2. Forsdljningspris per kvadratmeter for smahus som anvénds som
permanentbostad, ej tomtrétter i Skanes kommuner har inhdmtats fran Statistiska
Centralbyréans data (2017). I kommuner med héga smahuspriser bedoms det finnas en hog
efterfragan for att bo i kommunen medan i kommuner med ldgre priser for smahus anses det
finnas en lagre efterfragan for att bo 1 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 uppat.

Att det 4r smahus som har anvints for att dela in i kommunerna som starka respektive svaga
kan ge en nédgot felaktig bild da det &r hyreslédgenheter och hyresmarknaden som studien ska
undersoka. Detta kan ge en nagot skev bild da vissa kommuner ar populéra for personer som
vill bo 1 smahus och dér det finns ett begransat utbud av hyresldgenheter. Anledningen till att
det var priser pd smahus som har anvints i studien och inte prisbilden for hyresritter i de
respektive kommunerna var for att denna information inte fanns att tillhandahélla pé

kommunniva i dagslédget.

3.2 Reliabilitet och validitet

Begreppen reliabilitet och validitet har en annan innebdrd inom kvalitativ forskning dn inom
kvantitativ forskning. Validitet inom kvalitativ forskning beskrivs som huruvida man
“observerar, identifierar eller ‘méter’ det man sdger sig méta”. Intern validitet innebér att det
ska finnas en god samstdmmighet mellan forskarens teoretiska idéer samt observationer.
Extern validitet innebér i vilken utstrackning som resultaten kan generaliseras till andra
situationer och sociala miljoer (Bryman, 2018). Intern validitet uppnas 1 arbetet eftersom var
empiri analyseras utifran vért teoretiska ramverk. Den externa validiteten fér i studien
betraktas som relativt lag, detta da bostadsmarknaden bestar av manga unika marknader,
vilket gor resultatet svart att generalisera till andra sociala miljéer. Vi har varit medvetna om
detta och forsokt bidra till att 6ka studiens externa validitet genom att utfora intervjuer i

kommuner med olika bostadssituationer och unika marknader.

Extern reliabilitet kan beskrivas som 1 vilken grad som en undersokning kan replikeras. Ofta

ar det svart att uppna detta 1 en kvalitativ undersokning eftersom det inte gar att “pausa” en
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social milj6é och de sociala villkor som géllde vid tillfdllet for ndr undersékningen dgde rum.
Extern reliabilitet dr ett kriterium som dr svart att uppnd, detta pa grund av att om studien
skulle replikeras kan man inte garantera att man fir in samma svar av respondenterna. Det
kan bero pé att respondenterna har &ndrat uppfattning om frdgan vilket paverkar studiens
resultat. Resultaten som studien genererar behover darfor tolkas med forsiktighet. Intern
reliabilitet dr huruvida de som genomfor undersokningen kommer 6verens om hur de ska
tolka materialet som de har fitt in (Bryman, 2018). Vi har forsokt uppné en god intern

reliabilitet genom att enas om hur primérdatan som studien har fétt in ska tolkas.

3.3 Feldiskussion kring insamlat material

Problematiken med kvalitativ metod och intervjuer dr att det baseras péd respondenternas
teorier om vad som kommer hidnda ifall ett scenario med marknadshyror hade blivit aktuell 1
Sverige. Det finns ingen som pé forhand sékert kan sdga vad som kommer att hinda ifall det
infors marknadshyror i Sverige vilket paverkar arbetets tillforlitlighet. En annan
problemstillning dr att de deltagande ar olika insatta 1 &mnet, kan kénna sig begransade i vad
de kan yttra 1 sin yrkesroll, alternativt dr begridnsade av foretagets policy eller tystnadsplikt.
Studien kan dven paverkas av att de kdnner sig osékra i att spekulera kring &mnet samt
missforstar eller undviker att svara pa frigorna. Studien begransas dven av att det &r relativt
fa respondenter jamfort med om studien hade genomforts som en kvantitativ studie ddr man

via enkéter hade kunnat fa in fler observationer.

Fragorna som stélldes under intervjuerna var relativt omfattande och komplicerade och vi
upplevde pé nigra fragestillningar att respondenterna hade vissa svarigheter att svara pa véra
frdgor. Det kan bero pa att intervjuerna genomfordes under relativt kort tid och att
respondenterna inte hade fatt mojlighet att forbereda sina svar innan intervjuerna dgde rum.
Med detta i dtanke hade vi formodligen fitt mer omfattande svar fran deltagarna om de hade
fétt tid att fundera kring fragestéllningen en tid innan. Vi dnskade dock att de tillfragade
skulle viga tdnka helt fritt utan att ha hunnit férbereda sina svar tillsammans med ledningen
eller andra uppsatta inom foretagen. Stravan var att hélla personliga méten med alla
medverkande men vi tvingades att komplettera med telefonintervju och mejlenkét. Av de tio
intervjuerna som holls var en over telefon, en via mejl och de resterande atta intervjuerna var
personliga méten. Med mer tid och mojlighet att genomfora fler intervjuer hade studien

kunnat generera ett annat resultat.
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4. Teori och tidigare forskning

Bostadsmarknaden 1 Sverige har ofta en stark koppling till finansiella och ekonomiska kriser.
Sverige har historiskt sett struktureras for att begrénsa spekulation pa marknaden genom att
ha en stor uthyrningssektor (Holmqvist & Turner, 2014). Fastighetsmarknaden ar unik och

skiljer sig frin generella marknadsteorier. Dessa egenskaper ar foljande:

Varje objekt dir unikt: Fastighetsmarknaden bestar av unika objekt eftersom ingen annan
fastighet ar den andra lik. Det kan skilja sig i skick, ldge, planlosning och storlek.

Varje fastighet har en unik plats: En fastighet gr inte att flytta, darfor paverkas fastighetens
virde av om ndromradet forsdmras eller forbittras.

Ldng varaktighet: Fastigheter har 1ang ekonomisk livslingd eftersom mark &r evigt
bestdende. Om en fastighet skots under sin livstid kan den sté i flera artionden.

Trogrorligt utbud: Utbudet dr konstant pé kort sikt eftersom beslut- och byggprocessen tar
lang tid (Institutet for vardering av fastigheter och Samfundet for fastighetsekonomi, 2008).

4.1 Utbud och efterfrigan

Kérnan 1 den nationalekonomiska teorin utgors av den enkla utbud- och efterfraigemodellen.
Den anvinds for att analysera olika marknaders funktionssitt och dr anvandbar dé det dr en
forenklad modell av verkligheten som trots sin enkelhet ger tydliga slutsatser. Modellen
bestar av en efterfrdgekurva som visar hur stor kvantitet konsumenterna efterfragar vid ett

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

tillhandahélla vid det givna priset (Eklund, 2017).

Figur 3: En utbud och efterfragemodell ddr p(j) dr jamviktspriset.

pris 1
Utbud

)

Efterfragan

» Kvantitet

(Forsberg & Asell, 2000, Figur 2.1).
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Fran figur 2 utldser man att en konsument efterfragar farre varor och tjénster om priserna
stiger, men om priserna ar lagre efterfragar konsumenten mer. Samtidigt sa sétts priser utefter
vad det kostar for foretaget att producera varan/tjansten vilket innebér att om producenterna
ska tillverka mer gors det till ett hdgre pris. Jimvikt uppstér dir utbud och efterfrdgekurvorna
mots. Priset som uppstar vid jimvikten, marknadspriset, dr diar den marginella nyttan ar lika

stor som den marginella uppoffringen (Eklund, 2017).

Figur 4: Andring av efterfrdgan vid konstant utbud

Utbud
Pris & .
p2 \\‘\
p1 | Efterfragan
> Kvantitet

(Forsberg & Asell, 2000, Figur 2.3)

Figur 3 visar vad som sker pa en marknad dér utbudet ar konstant och priset paverkas av
utbud och efterfrdgan. Om utbudet &r fortsatt konstant och efterfrdgan 6kar kommer dven
priset stiga. Bostadsmarknaden dr, till skillnad frdn manga andra marknader, trogrorlig och
priglas av ett oelastiskt utbud pé kort sik eftersom att bostadsbyggande tar tid. Ett totalt
oelastisk utbud innebér en vertikal utbudskurva. Detta gor att utbudet &r konstant samtidigt
som efterfragan kan variera pa kort sikt vilket gor att prisférandringen speglar hur efterfragan

dndras (Eklund, 2017).

4.2 Hyresreglering

I figur 5 illustreras sambandet hur jimvikten forflyttas nér hyresmarknaden &r reglerad. Nar
bostadsmarknaden regleras infors ett hyrestak som gor att hyran blir ldgre dn vad
jamviktshyran hade varit. P4 en fri marknad &r det jamvikt vid punkt i dér priset dr 500 $ och
kvantiteten 100 bostéder. Infors hyresreglering sjunker priset och det medfor att kvantiteten
sjunker till punkt s trots att efterfragan dr hogre. Vid punkt d efterfragas 120 bostéder till ett

pris pa 400 $ men vid den punkten finns inte utbudet. Efterfragedverskottet som uppstar kan
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forklaras som bostadsbrist eftersom det efterfragas 120 bostidder (d) men det erbjuds bara 70
stycken (s) (O’Sullivan, 2012).

Figur 5: Effekter av hyresreglering

Demand or Marginal benefit

Supply or Marginal cost

A e - ———————

4ny

T 100 120

Number of dwellings

(O’Sullivan 2012, Figur 15-7)

De som gynnas av en reglerad marknad ar de hyresgéster som lyckats fa tag pa en lagenhet
med artificiellt lagt pris. Forlorarna av systemet dr de hushdll som inte kommer in pa
bostadsmarknaden pd grund av regleringen samt fastighetsdgarna som far lagre hyresintiakter

an vad de hade gjort pa en fri marknad (O’Sullivan, 2012).

4.3 Byggandet och hyresnivierna

Tidigare forskning visar att hyresreglering ar en orsak till en minskad privat hyressektor
eftersom regleringen skyddar den sittande hyresgésten vilket gor att hyresviarden forlorar
mdjligheten att fa maximal avkastning pa sitt bestdnd. Det innebér att en marknadsbaserad
hyra 6kar incitament for privata aktorer att vaga etablera sig pd marknaden eftersom de ldttare

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

Vid en total avveckling uppstar en paretosanktionerad forbéttring av resurserna, vilket pé sikt
medf0r att ingen vinner pa ndgon annans bekostnad (Andersson & Soderberg, 2012). En
avreglerad hyresmarknad medfor att hyresrétterna skulle tillfalla de med hogst
betalningsvilja. Detta medfor att fastighetsdgare kan ta ut hogre hyra, vilket fraimst leder till
incitament for 6kat bostadsbyggande i attraktiva omraden dér efterfragan &r stor. Om
efterfragan finns i ett visst omrdde kommer det byggas mer dér vilket ger en vélfardsvinst.

Den berédknade virldfardsvinsten 1 Stockholms innerstad &r 20 miljarder kronor. Om hyrorna
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hojs 1 attraktiva omraden, kommer hyresrétterna tillfalla de med storst betalningsvilja vilket 1
sin tur leder till omflyttning. P4 ldngre sikt kommer effekten av nyproduktion i innerstaden
leda till ett visst tryck nedat pa hyrorna eftersom att utbudet 6kat (Andersson & Soderberg,
2002).

Vid reglerade system observeras det att hyrorna for de eftertraktade lagenheterna inte foljer
utbud och efterfrdgan och det &r svart att se tydliga skillnader i hyresnivaer beroende av liget.
Mellan &ren 2003-2014 har hyrorna i Storstockholm hojts med 33 procent 1 jamforelse med
kommuner som har mindre dn 75 000 i invanare dir 6kningen var 29 procent. Detta kan
jdmforas med priserna pa bostadsritter som 6kade med 74 procent i Stockholm, sdledes mer

an dubbelt sd mycket som dkningen for hyresritter (Finanspolitiska rddet, 2017).

En genomsnittlig ménadshyra for en tva rumsldgenhet i centrala Stockholm var ar 2012, 5826
kronor (Fastighetsdgarna, 2012). Att pa forhand veta hur mycket hyrorna skulle 6ka &r
ddremot svart att se. Enligt berdkningar som gjorts skulle hyran for den genomsnittliga
hyresgasten stiga med 27 procent, vilket motsvarar ca 6-7 procent av den disponibla
inkomsten. For enpersonshushall berdknas hojningen motsvara 10 procent av den disponibla
inkomsten. Med dessa effekter kan det anses vara rimligt att kompensera de drabbade

hushallen med ett utokat bostadsbidrag (Donner, Englund & Persson, 2017).

En studie som gjorts i San Francisco visade att hyresbestandet minskade med 15 procent nér
det var artificiellt Iga hyror (Welch, 2018). Hyreskontrollen minskar utbudet av hyresratter
eftersom de omvandlas till andra anvdndningsomréden till exempel bostadsrétter och

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

Avregleras hela bestdndet kan byggandet av hyresritter 6ka eftersom det finns incitament att
bygga i attraktiva omraden med hog efterfragan eftersom man kan ta ut en hogre hyra
(Andersson & Soderberg, 2002). Avregleras endast nybyggnationen skulle detta leda till ett
utbudsdverskott pa nyproduktion, d& byggkostnaderna skulle bli hdgre dn betalningsviljan
(Andersson & Soderberg, 2012). Sverige ar det land 1 EU som har hogst byggkostnader och
for att 6ka nyproduktionen maste byggkostnaderna sjunka (SABO, 2016). Byggaktorerna
menar att det tidigare har funnits subventioner pa nybyggnationer och avvaktar darfér med en

eventuell investering (Boverket, 2013).
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Hyresregleringen kan paverka byggandet av hyresritter pa atminstone tre sétt. Hyresreglering
minskar hyresintdkterna som det &r mojligt att ta 1 avgift for nyproducerade ldgenheter.
Hyresregleringen okar risken for nyproduktion eftersom regleringen kan éndras pa ett sétt
som goOr att hyrorna minskas ytterligare. Kvarstar hyresregleringen okar risken for
nybyggnation d&ven om marknadshyror hade kunnat anvéndas pa nyproduktion. Det beror pa
att om det finns hyresreglerade lagenheter med en ldgre hyresniva, kommer vakanser att
koncentreras i nyproduktion ifall efterfrigan minskar (Lind, 2003). Den hogre risken vid
nyproduktion kan dven forklaras da bruksvérdessystemet saknar marknadsméssiga
signalvédrden. For fastighetségare forsvaras bedomningen av efterfrdgan och dérav skapas en
osdkerhet for hyresintékterna och pd grund av den 6kade risken sa avvaktas byggandet

(Boverket, 2013).

4.4 Renovering

En allmén uppfattning géllande hyresreglering &r att det leder till minskat underhéll eftersom
fastighetsdgaren kan hitta nya hyresgister till den reglerade laga hyresnivén.
Hyresregleringssystemet i Sverige dr utformat pé sa vis sa att hyran endast tillats att hojas om
lagenhetsstandarden okar. Vanligt underhdll ska ingé 1 hyran och hyran far darfor inte hojas
nér detta utfors. Med det nuvarande systemet skapas ekonomiska incitament for
fastighetségarna att 6ka bostadsstandarden trots att det minskar den totala vilfarden (Lind,
2015). Flertalet renoveringar genomfors 1 Sverige utan att vara forvaltningstekniskt

motiverade, anledningen dr mojligheten for fastighetsdgaren att géra en markant hyreshdjning

(Boverket, 2013).

4.5 Flyttkedjor

De kortsiktiga effekterna som kan tédnkas uppstd om hyresmarknaden avregleras borde inte
hindra en fran att se de langsiktiga effekter som kan uppstd. En studie fran San Fransisco
visar att en reglerad marknad ér till fordel for de redan sittande hyresgéisterna och dérmed till
nackdel for dem utanfor systemet. Ar 1994 reglerades marknaden pa mindre flerfamiljehus
byggda fore 1980, vilket underlittade for forskare att jimfora enheter fore och efter 1994. Det
man kom fram till 1 San Fransisco var att regleringen gjorde att ménniskor stannade i
lagenheterna. Effekten visade sig vara storre desto ldngre tid personen varit hyresgist samt
desto édldre personen var. Regleringen ledde till minskad rorlighet och inlasningseffekter

(Welch, 2018). Avregleras ddremot hyresmarknaden kommer rorligheten och flyttkedjorna
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oka, vilket skulle vara positivt for effektiviteten i den svenska ekonomin (Donner, Englund &

Persson, 2017).

Bostadsbristen har lett till att manniskor har svart for att komma in pa bostadsmarknaden.
Hyresldgenheterna récker inte till och hundratusentals star i ko for en bostad de hoppas fa
hyra. Utbudet pa bostadsmarknaden begrinsas av ett for litet bostadsbyggande, att det
befintliga hyresbestandet utnyttjas undermattligt samt av stora inladsningseffekter pa
dgandemarknaden. Inlasningseffekten har vuxit fram ur prisdkningarna pd bostdder som har
skett de senaste decennierna, vilket har lett till att hushéllen har stora latenta skatteskulder till
staten som de maste betala ndr man flyttar. Detta har lett till att manga hushéll véljer att bo
kvar for att pa sd vis undvika att betala reavinstskatten, bostadsmarknaden har gatt i baklas
(Boverket, 2014). Inlasningseffekten blir ett faktum da de langa kotiderna leder till att

hyresgésten inte sldpper ifrdn sig sin ldgenhet ndr man vél fatt tag 1 en (Boverket, 2013).

4.6 Segregation

Enligt Eriksson och Lind (2004) &r den etniska segregationen langt gangen 1 Sverige och
diarmed ar det uppenbart att hyresregleringen inte har lyckats minska segregationen. Liksasa
menar Andersson och Soderberg (2002) att bostadsmarknaden, framst i Stockholm ar
inkomstsegregerad trots 50 ar av hyresregleringar. De menar att sannolikheten for att

laginkomsttagare innehar de attraktiva lagenheterna &r 1aga. Innerstaden ar alderssegregerad

dar dldre eller medelélders personer framst bor i innerstaden medan yngre och nyinflyttande
familjer hamnar 1 kransomraden samt i nybyggda omraden. Eriksson och Lind (2004) menar
att oavsett etnisk eller inkomstsegregation sé dr det planboken som styr pa en fri marknad

eftersom fastighetségare forlorar pd att diskriminera.

Hyresgistforeningen menar att om marknadshyror infors kommer segregationen 6ka eftersom
det innebér att hyrorna kommer stiga allra mest 1 innerstdderna dér efterfrdgan ar hogst. De
hojda hyresnivaerna hade inneburit att hushall utesluts frdn marknaden, vilket skulle innebéra
att de kommer behdva hjélp fran staten for att i ett hem. I sin tur skulle detta tvinga
samhdllet att bygga fler och billiga hyresrétter. Effekterna av detta skulle vara att segregation

kommer att 6ka och samhéllet kommer bli mer uppdelat (Hyresgéstféreningen, 2018).
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Segregationen hade kunnat reduceras ifall marknadshyror inférs. Problemet med bostadsbrist
och segregation dr att det finns for lite bostdder i omraden med hog efterfragan. En naturlig
16sning vore att ge bostadsforetagen fri hand frén regleringarna i de kostsamma omradena for
att 6ka byggandet. Om efterfragade omraden far ett mycket storre utbud av bostdder kommer
priserna att falla och hushéll med ldgre inkomst kommer ha rad att bo dar, vilket motverkar

segregation (Glaeser, 2003).

4.6.1 Exempel pa hur segregation uppstar

Om marknadshyror innebér att priset pa en ldgenhet moéter utbud och efterfrdgan betyder det
ocksa att det inte kommer finnas ndgon bostadsbrist eftersom det som efterfrdgas erbjuds.
Detta innebér att manniskor kommer kunna bo i de omrdden som de passar in i rent socialt
vilket leder till att olika socialgrupper bor i olika bostadsomraden. En sddan férdndring
varderas olika eftersom vissa tycker att det dr viktigt att socialgrupper blandas medan andra
inte tycker att det ar lika viktigt. Det rader en oenighet kring vad som &r rittvisa hyror
eftersom det 4r en individuell preferens (Lind, 1996). Nedan foljer en stiliserad situation som

forenklat forklarar situationen pa hyresmarknaden som den ér idag:

Figur 6: Hur mdnniskor vdrderar ldgenhetens ldge olika

Ligenhet utan sjoutsikt Ligenhet med sjoutsikt
Tom 100 130
Annika 100 120

(Vidareutveckling Linds modell, 1996).

Modellen ska tolkas som att bdda alternativen &r likvirdiga. Det innebér att for Toms
livssituation sa &r det lika bra att betala 100 for att bo i1 ldgenheten utan sjéutsikt eller betala
130 for att bo 1 ldgenheten med sjoutsikt. For Annika motsvarar beloppen 100 och 120. Vi
kan alltsa konstatera att Tom vérderar lagenheten med sjoutsikt 10 enheter hogre én Annika.

Om hyran siitts till 100 pa bada ligenheterna och Tom far ligenheten med sjoutsikt innebér
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det att Tom gor en “vinst” pa 30 eftersom han far en ldgenhet han vérderar till 130 {f6r 100,
hans vélbefinnande blir alltsd hogre &n Annikas. Denna situationen illustrerar en oréttvis

hyressittning (Lind, 1996).

For att gora hyressittningen mer rittvis mellan parterna hojs istédllet hyran pa ligenheten som
de bade varderar hogst, ligenheten med sjoutsikt. Forhallandet mellan parterna jdmnas ut
eftersom personen som fér den lagenheten med sjoutsikt maste betala hogre hyra och far
dérfor skdra ner pa annan konsumtion. Genom att hdja hyran pa den mer attraktiva
lagenheten sa har man lyckats sitta en marknadshyra som har jimnat ut livssituationen

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

Denna forenklade situation kan appliceras pa hyresmarknaden. Hyresregleringens
fordelningseffekter skulle visa sig gynna fastighetsédgare medan forlorarna blir dagens
hyresgéster som skulle fa 6kade hyror (SABO, 2016). Om det sedan drabbar lag eller
hoginkomsttagare &r svarare att se eftersom det beror pd vem som bor i de hyresldgenheter
som drabbas av avregleringen. Ar det 1iginkomsttagare som fitt tag p4 bra ligenheter till 1ig
hyra eller ar det hoginkomsttagare som sitter pa de attraktiva ldgenheterna?
Inkomstfordelningen dr svar att se men det som kan konstateras ar att i de mest attraktiva
bostadsomridena, dir hdginkomsttagare bor, dr hyrorna langt under marknadsvardet. I de
mindre attraktiva omradena, dér genomsnittsinkomsten &r 1ag, &r hyran bara lite under
marknadsvirdet. Med denna information kan man konstatera att det framst ar
hoginkomsttagare som gynnas av avregleringen eftersom att hyresokningen i forhallande till
inkomsten ar hogre for ldginkomsttagare (Donner, Englund & Persson, 2017). Att det drabbar
laginkomsttagare mer beror alltsé pé att hoginkomsttagare kan betala den hdgre hyran utan att

det deras levnadsstandard paverkas nagot mirkbart (Lind, 1996).

4.7 Empiriska studier i andra linder

For att studera vilka effekter marknadshyror skulle fa pa den svenska marknaden ar det
viktigt att studera vilka effekter avregleringen har fatt i andra ldnder, gidrna lander som liknar
Sverige. Finland, Norge och Tyskland har mer marknadsmaéssig hyresséttning &n Sverige. |
Norge och Finland géller delvis fri hyressdttning nir nya kontrakt skrivs pa den 6ppna
marknaden, dock finns det regleringar som gor att hyran maste vara rimlig och stimma

overens med den nuvarande marknaden. I Tyskland ar det tillatet med avtalsfrihet pa
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hyresmarknaden vilket innebér att hyrorna éar fritt forhandlingsbara mellan hyresgésten och

hyresvérden (SOU 2015:48).

Finland

Sverige och Finland har en geografisk nérhet, ett nira samband pa makroekonomisk niva och
en historisk likhet vilket innebar att det som hénder 1 det ena landet dven brukar hénda 1 det
andra landet (Kulander, Lind & Lundstrom, 2008). Av den anledningen &r Finland ett
intressant land att studera for att reda ut vilka effekter marknadshyror skulle kunna fa i

Sverige.

I Finland finns det tvé olika slags hyresritter, ungefdr 30 procent av hyresritterna har byggts
med statligt stod och ér fortfarande reglerade. Dessa tilldelas de vars behov har beddms som
storst. Resterande 70 procent ar privatdgda hyresratter med fri hyresséttning

(Fastighetsdgarna, 2012).

Den finska hyresmarknaden avreglerades 1992 nir Finland befann sig i den djupaste
ekonomiska krisen sedan andra varldskriget (Stockholms Handelskammare, 2014). Pa den
tiden rddde liknande diskussioner som de som fors 1 Sverige idag, om att man var tvungen att
forédndra det rddande systemet. Debattorerna var ganska eniga om malet - att Finland behdver
en fungerande och balanserad hyresmarknad, men hur man skulle né dit var till en borjan
oklart. Manga var emot en total avreglering eftersom hyresgésterna ansags svaga i
forhallande till hyresviardarna och dérfor ansdg man att hyresreglering var nédvéndig for att
skydda hyresgésterna frén allt for stora hyres6kningar och oréttvisa uppsdgningar. Dock sé
ansdg man dven att de reglerade hyrorna ledde till brist pd valmojligheter och begransade
utbudet av hyresritter. Bostadsmarknaden 1 Finland hade varit frusen i flera ar och detta
argument lades fram som en viktig orsak till att avregleringen skulle fungera (Kettunen &

Ruonavaara, 2015).

Efter avregleringen i Finland finns det inte ndgon generell hyreslag, utan avtalen bygger pa
avtalsfrihet och att hyreskontrakten formuleras utefter civilrittsliga regler for avtal (Kulander,
Lind & Lundstrom, 2008). Den stegvisa avregleringen som genomfordes i Finland har lett till
mycket gynnsamma effekter. Under dren 1992-1998 6kade utbudet av hyresbostader med 70
000 - 80 000 styck, huvudsakligen 1 Helsingfors. Sedan dess har nyproduktionen av

privatigda hyresbostdder i Helsingfors bara 6kat marginellt (Stockholms Handelskammare,
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2014). Av de 70 000 - 80 000 nytillkomna hyresldgenheterna bestod det framst av befintliga
bostdder som omvandlats till hyresritter. I Finland kan man se att hyresmarknaden fungerar
eftersom det dr balans mellan utbud och efterfrdgan pa hyresritter. Det dr bara i Helsingfors
som man kan beskdda obalans da efterfragan dr hogre dn utbudet pa framforallt smé
lagenheter. Manadshyran i Helsingfors innerstad ar 2012 var 653 euro for en genomsnittlig

lagenhet pa tvd rum och kok (Fastighetsdgarna, 2012).

Norge

Norges bostadsmarknad priaglades av bostadsbrist efter andra vérldskriget och detta forsokte
staten kontrollera genom ekonomiskt stdd till byggbolagen for att 6ka byggandet. Det visade
sig istéllet att hyresgésterna hellre ville bo i villor, pa grund av hogre levnadsstandard. Ett
problem med Norges ddvarande hyressystem var att systemet forlitade sig pa att hyresgésten
rapporterade de hdga 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 da borjade marknaden stegvis avregleras. Hyresmarknaden var reglerad fram till

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

Efter avregleringen av bostadshyresmarknaden 1 Norge har det medfort att det i praktiken inte
finns nagon véntetid for att fa en hyresritt i Oslo. Detta trots att Oslo har den snabbaste
vixande befolkningsdkningen i Europa (Stockholms Handelskammare, 2014). Avregleringen
ledde till att det blev enklare for hyresgésten att hitta ett boende som man efterfragar géllande
storlek, standard och ldge (Oust, 2018) samt att hyresnivaerna fordubblades (Rutstrom,
2017). En genomsnittlig manadshyra i Oslos innerstad ar 2012 &r 11 918 norska kronor for en
lagenhet pa tva rum och kok (Fastighetsdgarna, 2012).

Trots inforandet av marknadshyror 1 Oslo kunde ingen 6kning av segregation identifieras, en
anledning till detta kan vara att en stor del av uthyrningen sker i villor. Har man av
ekonomiska skal svéart att hitta boende i Norge ér detta reglerat genom kommunen och man
kan via dem fa ett boende tilldelat. Kommunen har via Oslo Boligbygg egna hyresrétter som

de ger till behdvande efter behovsprovning (Fastighetsdgarna, 2012).

Tyskland
I Tyskland ar det 1 princip fritt for hyresvirden att sétta hyran utefter en forhandling med

hyresgésten efter vad den ar villig att betala. Detta system anvénds for majoriteten av
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bestandet men for de sociala bostdderna dr det fortfarande reglerat och hyrorna far inte séttas
hur som helst. En form av hyresreglering finns 1 bestdndet och har inforts sedan 2015,
systemet fungerar pa s vis att det ska motverka att hyrorna blir orimligt hoga. Systemet kan
dock inte tillampas vid nyproduktion utan anvidnds bara for det dldre bestandet i vissa fall

(Granath-Hansson, 2019).

I Tyskland finns det ett stort utbud av hyresldgenheter och det dr en vél fungerande
hyresmarknad som é&r transparent (Fastighetsdgarna, 2012). Till exempel, i Miinchen som har
ungefar lika ménga invanare som Skane, finns det &r 2019 via deras
bostadsformedlingsforetag 1207 lediga lagenheter, samt i Stuttgart finns det 345
uthyrningsbara ldgenheter (Wohnungs-Infobdrs, 2019). I Berlins innerstad kostar en lagenhet

pa tva rum och kok i genomsnitt 653 euro i minaden (Fastighetségarna, 2012).
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5. Empiri

For att i en inblick 1 vad marknaden anser att inférandet av marknadshyror skulle ge for
effekter har vi valt att intervjua totalt tio aktorer pd marknaden. Intervjupersonerna som
redovisas nedanfor har godként att vi anvinder deras namn i uppsatsen. Intervjupersonerna ir

jamnt konsfordelade.

5.1 Redogorelse av respondenter

Boplats Syd AB

Boplats Syd ar ett bostadsformedlingsforetag som erbjuder en tjénst dér de formedlar
hyresrétter at fastighetsbolagen inom Skéne. Via deras organisation kan bostadssdkande se
utbudet av hyresldgenheter hos flera hyresvérdar i samma bostadské. Det finns just nu
ungefar 90 000 betalande 1 kon samt ungefér 70 stycken fastighetsdgare vars ldgenheter

formedlas via dem.

Vi trdffade VDn pa Boplats Syd, Krister Hjelm. Vi ansag att Boplats Syd var relevanta att ha
med i arbetet da de dagligen har kontakt med fastighetséigare och hyresgéster och har dérfor

en helhetsbild av marknaden.

Fastighets AB Balder

Balder ir ett privat fastighetsforetag som dr verksamt i Sverige, Danmark, Finland, Tyskland,
England och Norge. De dger och forvaltar totalt 1020 bostadslédgenheter pa 2532 tkvm och
200 kommersiella lokaler pd 1274 tkvm. Snitthyra for Balders bestand delgavs inte.

Balder ir ett stort och framgéngsrikt foretag inom branschen och kan dérfor ge oss ett stort
foretags perspektiv pa marknaden. Vi hade en telefonintervju med Jens Berglund, Regionchef

for Helsingborg och Astorp.

Fastighetsiigarna Syd AB
Fastighetsdgarna Syd AB ir en rikstdckande branschorganisation som arbetar for en hallbar
och fungerande fastighetsmarknad. Deras viktigaste uppgift att forbattra villkoren for

fastighetsforetagen i1 landet dar de bland annat féorhandlar bostadshyrorna.
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Fastighetsdgarna dr en branschorganisation som fungerar som en motpol till
Hyresgistforeningen da de representerar hyresvédrdarna vilket skapar en bredd till arbetet da
vi far hora de olika aktorernas syn. Vi hade mailkonversation med Magnus Hulthe

Andersson, niringspolitisk ansvarig pa Fastighetsdgarna Syd AB.

Hpyresgiistforeningen

Hyresgéstforeningen dr en demokratisk medlemsorganisation som ér till for hyresgéster och
ar politisk obundna. De arbetar {or att alla ska ha ritt till en bostad till ett rimligt pris, vilket
de gor de genom att forhandla hyresnivaerna med fastighetsviardarna. I Sverige ér cirka 500

000 hushall medlemmar 1 Hyresgéstforeningen och de forhandlar 1,5 miljoner lagenheter.

Eftersom Hyresgéstforeningen har en stor roll i hyresséttningen anser vi att det dr relevant att
ha med deras syn pa hyresmarknaden i var studie. Vi talade med Joakim Lund,

forhandlingschef for region sddra Skane.

Kanslihuset AB

Kanslihuset bedriver pa uppdrag av fastighetsdgare 1 Skane en omfattande
forhandlingsverksamhet. De forhandlar hyrorna at cirka 200 fastighetsidgare och 35 000
lagenheter. Genom bruksvérderingar kontrollerar de sé att hyrorna uppgar till sin fulla

bruksvirdeshyra.

Kanslihuset ér en stor aktor pa marknaden da de dagligen arbetar med bade hyressittning och
totalforvaltning av fastigheter. Vi tridffade Henrik Kjellgren, VD pa Kanslihuset. Han har

tidigare varit med och arbetat fram “Malmdmodellen”.

MKB Fastighets AB

MKB ér ett av Sveriges storsta allménnyttiga bostadsbolag. De dger och forvaltar ett bestand
om drygt 24 000 ldagenheter till ca 60 000 hyresgaster. MKB ér en vildigt relevant aktor att ha
med 1 vart arbete eftersom att de dger /5 av hyresritterna 1 Malmo. De dr dven storst pa
nyproduktion i Sverige dé de faststéller cirka 800 ldgenheter om aret. Detta gor dem till en

stark aktor pa bostadsmarknaden. I deras bestand &r snitthyran 1272 kr/kvm.
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Vi triaffade Anna Holst, hyressittningschef och Susanne Forsberg, uthyrningschef. Anna ér
chef for avdelningen som forhandlar hyrorna och Susanne verksamhetsansvarig for bade

befintligt bestdnd och nyproduktion.

Stena Fastigheter

Stena Fastigheter dr ett av Sveriges storsta privata fastighetsbolag som hyr ut ldgenheter och
lokaler. Deras besténd bestdr av 24 500 ldgenheter varav 7 700 dr i Malmo. Att ha med Stena
Fastigheter 1 vart arbete skapar en bredd dé det kan vara intressant att jamfora en stor privat

aktor med mindre aktorer.

Pa Stena Fastigheter tréffade vi fastighetschef Ulrica Altenborg, som &r ansvarig for en del av

forvaltningen i Lomma, Landskrona, Lund och Malmé.

Ulf Malmgren AB

Ulf Malmgren ér ett privatigt familjeforetag i andra generationen. Foretaget innehar cirka
180 lagenheter samt cirka 40 000 kvm industrilokaler belédgna i Ho6r, Horby och Tyringe. 1
deras bestand ar hyrespriset 1 snitt 1150 kr/kvm.

Vi ansdg att det var intressant att ha med ett mindre fastighetsforetag i en svag kommun for
att kunna se om effekterna av marknadshyra skulle bli annorlunda dir. Pa Ulf Malmgren

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

Vellingebostiider AB

Vellingebostider dr det kommunala fastighetsbolaget i Vellinge kommun som forvaltar 961
lagenheter och har drygt 2000 hyresgéster. Vellingebostdder har forhallandevis fa hyresgéster
men dr andd dominerande 1 kommunen. Hyrespriset 1 hela deras bestdnd ér i snitt 1300

kr/kvm medan ldgenheterna som dr byggda de senaste 3 aren har en snitthyra pa 1800

kr/kvm.
Vellinge kommun dr en stark kommun 1 Skdne med en hog efterfridgan pé hela bestandet och

det dr dérfor intressant att ha med Vellingebostdder i var studie. Vi traffade Annelie

Strandberg, marknads- och projektansvarig samt Christer Tedestal, VD.
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Osterlenhem AB

Osterlenhem ir ett kommunalt fastighetsbolag som har funnits sedan 1956. Foretaget dger

strax over 600 bostdder som &r fordelat pa cirka 43 000 kvm 1 Tomelilla, Brosarp, Smedstorp

och Lunnarp. Snitthyran for Osterlenhems bestand 4r 984 kr/kvm.

P4 Osterlenhem triiffade vi Pia Brink som &r VD dir. Vi ansag att det var intressant att ha

med en mindre aktor frdn marknaden for att kunna jaimfora effekter frén svaga kommuner.

5.2 Resultat av intervjuer

I detta kapitel presenteras den insamlade datan frn de kvalitativa semistrukturerade
intervjuerna som gjorts. Empirin dr indelad i tre huvudteman f6ljt av delteman for att skapa
en tydlig struktur for ldsaren. Varje tema och deltema grundar sig i de &mnen som togs upp

under intervjuerna for att kunna besvara fragestédllningen. De teman som presenteras ar:

Tema 1: Bostadssituationen

Tema 2: Hyresséittningen

Deltema 2.1 Bruksviirdessystemet

Deltema 2.2 Presumtionshyror

Tema 3: Effekter av marknadshyra

Deltema 3.1 Prisbilden

Deltema 3.2 Vinnare och forlorare av marknadshyror
Deltema 3.3 Flyttkedjor och segregation

Deltema 3.4 Byggandet

Deltema 3.5 Tillvigagangssdittet

Hédanefter kommer vi hdnvisa personerna vi intervjuat till foretaget de arbetar pa for att
forenkla for lasaren. Till exempel kommer Jens Berglund fran Balder hérefter refereras

endast som “Balder”.

Tema 1: Bostadssituationen
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Alla intervjupersonerna har hdvdat att de har bostadsbrist forutom Balder som menar att deras
bestand i Astorp ir i balans. Angiende kétider har exempelvis Osterlenhem inte nigot system
som mater deras kotid utan det varierar mycket mellan deras ldgenheter. De tillfrdgade haller
med varandra om att det dr svart att jimfora kdtider dé det finns personer som statt i ko lange
men inte varit aktivt sokande under hela perioden. Vellingebostdder menar att de har hog
efterfragan pa sin nyproduktion, dven i de lite samre ldgena. PA MKB har de ldnga kotider
men pa nyproduktion har de skddat en kortare kotid. Respondenterna sade att nyproduktion

ofta har en kortare kotid vilket de tror beror pa att nyproduktion ligger pd en hdgre hyresniva.

MKB och Vellingebostdder menar att kotiden varierar 1 deras bestand eftersom fastigheterna
ligger pé olika attraktiva ldgen i kommunen. Varierande boytor och hyresnivder paverkar
dven kdotiden for lagenheterna inom deras bestand. Vellingebostdder beréttar att de haft
extremfall dir en hyresgést stod 1 deras bostadsko 1 29 &r, men var da inte aktivt sokande
under hela tiden. Enligt Boplats Syd &r endast 18 000 av totalt 90 000 stycken kdande aktivt

sOkande och de menar att manga stér i ko fastén de inte efterfragar en ldgenhet just nu.

Balder uppger att det finns en hog efterfragan pa billiga hyresldgenheter i Helsingborg. Att
det ar en brist pa billiga ldgenheter styrks av alla respondenter. Manga var ¢verens om att
denna problematik inte 16ses genom att bygga mer dé det som byggs ér ldgenheter i den vre
prisklassen. Hyresgéstforeningen menar att billiga lagenheter forsvinner nér fastighetsdgarna

véljer att renovera ldgenheter for att kunna hoja hyrorna.

Den hoga efterfragan som finns pé billiga ldgenheter kan dock inte ses pa ldgenheter med
hoga hyror. Bdde Balder och MKB mérker att efterfrdgan pa dyrare nyproducerade
lagenheter har sjunkit de senaste aren vilket gor att de dyrare ldgenheterna blir mer
lattillgédngliga. Hyresgdstforeningen antyder att den rddande bostadsbristen inte kommer att
16sas genom att bygga mer eftersom det for tillféllet inte gar att bygga billigt, vilket ar det

som efterfragas.

Tema 2: Hyressittningen

Deltema 2.1: Bruksvdrdessystemet

Generellt kan vi utldsa att ménga har véldigt splittrade dsikter angdende hyressittningen idag,
vissa dr valdigt ndjda samtidigt som ménga &r vildigt missnéjda. MKB och Stena Fastigheter

anvander sig av Malmomodellen och ar vildigt ndjda eftersom att de anser att den ar
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detaljerad och forutsiigbar for bade hyresgister och hyresvirdar. Aven om Stena fastigheter
ar nojda med det radande systemet menar de att langsiktig forvaltning borde vérderas hogre.
Stena Fastigheter anser att langsiktig forvaltning borde paverka hyresséttningen vilket det
inte gor 1 dagsldget. Forslagsvis borde stambyte resultera i en hogre hyra &n om man endast
gor relining, eftersom relining &r en kortsiktig 16sning, ddr man endast sminkar liket, 1
jamforelse med ett stambyte som forldnger fastighetens livslangd och ddrmed borde
vérdesittas. Vellingebostdder menar att nuvarande system endast vardesatter
anstindighetsnivan och ingenting utover detta. De menar att det inte lonar sig att gora det lilla

extra eftersom man inte far ta betalt for det, eftersom det inte paverkar lagenhetens standard.

Respondenterna som anser att det radande systemet fungerar bristfélligt menar att problemet
ligger pd Hyresgéstforeningen. Missndjet grundar sig i att det inte dr ndgra forhandlingar utan
Hyresgistforeningen endast gor tilldelningar. Ulf Malmgren AB menar att
Hyresgistforeningen enbart utgar ifran bruksvérdessystemet och upplever att
kostnadsdkningar inte tas i beaktning i systemet och darfor gér inte deras kalkyler ihop nér

Hyresgéstforeningen inte samarbetar med dem.

Ett annat problem som tas upp med bruksvardessystemet ér att fastighetségare véljer att gora
konceptrenoveringar. Innebdrden av konceptrenoveringar ér att man renoverar ldgenheter
som egentligen inte har behov av det, enbart for att kunna hdja hyrorna. Boplats Syd
bekréftar detta och ger exempel pa om det tillsitts en diskmaskin sa har hyresgésten betalat
av denna flera gdnger under 5 &r och fastighetsidgaren gor en vinst. Hyresgéstforeningen
betonar att det i Sverige finns véldigt f4 “slumfastighetsdgare” som inte virdar sina
fastigheter. Flera av fastighetsdgarna dr medvetna om mdjligheten till hyreshdjning om
standarden hojs pa en ldgenhet. Stena Fastigheter anser att om marknadshyror infors kommer
fastighetsdgarna inte ldngre renovera ligenheterna i samma utstrackning, da de andd kommer
att fa det uthyrt, vilket i sin tur kommer minska den generella standarden pa hyresldgenheter.
I de svaga kommunerna &r konceptrenoveringar inte lika utbrett vilket Ulf Malmgren AB
styrker. I deras bestind ar det inte mdjligt att genomfora badrumsrenoveringar som leder till

en hyresokning pa 500 kronor/manaden eftersom deras hyresgister inte har rad att betala for

det.

Deltema 2.2: Presumtionshyror
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De flesta anser att om marknadshyror endast infors pa nyproduktion skulle det inte medfora
nagon markbar skillnad pa hyresséttningen da presumtionshyror redan existerar. Marknaden
hade inte klarat av hogre hyror dn vad presumtionshyrorna ér, i sé fall endast pd omréden dar
efterfrigan ir som storst. Hos Osterlenhem har de behdvt ge rabatter pa sina nyproducerade

lagenheter for att fa dem uthyrda.

Niér Balder diskuterar presumtionshyror sdger dem: “I mina orter fungerar det nuvarande
systemet bra eftersom vi arbetar med presumtionshyror och det fungerar som marknadshyror.
Vi méter marknadens efterfrdgan och kan inte hyra ut till hdgre én vad méanniskor har rad att
betala”. Ingen av respondenterna var direkt positiv till presumtionshyror utan menade att det
endast var en nddldsning for att fa igang byggandet. Stena Fastigheter anvdnder
presumtionshyror och séger att det dr ett system som gor hyrorna hemliga eftersom de ar
forhandlade samtidigt som de ar hogre én hyrorna i det befintliga bestandet.
Presumtionshyror &r mer lika marknadshyror och eftersom de lyfts ur bruksvirdessystemet i
15 &r framfor foretagen att det kan bli bekymmer nér de ska fasas in i igen. Vellingebostider
som inte anvénder sig av presumtionshyror menar att det &r ett riskfyllt och svért system dé

man binder hyran i 15 ar.

Enligt Kanslihuset har inga presumtionshyror fasats in i bruksvirdessystemet 4n men de
hoppas att presumtionshyrorna inte kommer sénkas, utan att de befintliga hyrorna langsamt
borde hamna pa samma niva. Fastighetsdgarna Syd menar att en bra 16sning vore om

presumtionshyrorna tilléts att anvdndas som jimforelseobjekt.

Tema 3: Effekter av marknadshyra

Deltema 3.1: Prisbilden

Angaende hur priserna pa hyresritter kommer férdndras om marknadshyror infors tror
Balder: “Det dr redan marknadshyror idag i de mesta orter, i mindre orter &r hyrorna dverlag
ganska dyra, 1 battre lagen som Malmo och Lund kommer hyrorna 6ka”. Stena Fastigheter
tror att Stockholm &r den marknad som skulle paverkas mest av hyresdkningar. De menade
dven att fastighetsidgarnas vardag hade blivit enklare eftersom de inte behdver forhalla sig till
ndgot regelverk nér hyran bestdms. Risken ligger dock hos hyresgésten d& hyrorna kan bli
ooverskadliga. Det finns dven en viss risk for fastighetsidgaren att de inte skulle fa det uthyrt
och istillet behdva ge hyresrabatter. Boplats Syd, Hyresgéstforeningen, Fastighetsdgarna och

MKB anser att marknadshyror redan existerar pa grund av moéjligheten till att sétta
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presumtionshyror.

Den allménna uppfattningen géllande marknadshyror &r att hyresnivderna kommer 6ka.
Vellingebostider tror att en effekt av marknadshyror skulle vara att det skulle ga att hyra ut
till mycket hogre priser dn vad det gors 1 dagsldget och 1 sa fall méste det ske under mer
kontrollerade omsténdigheter sé att det inte stiger alltfor mycket. Det hade inte varit rittvist

att det hojs mer i de omrdden med hogre efterfragan.

Osterlenhem resonerar att det inte kommer paverkas mirkbart i deras bestand eftersom de
redan har presumtionshyror men dven for att hyresgésterna inte vill betala mer for boendet
och da far de inte sitt bestand uthyrt. Ulf Malmgren AB resonerar likadant, trots att de inte

har presumtionshyror. De tror ddremot att Malmo skulle paverkas mer pa grund en hogre

efterfraga. Nar Fastighetsdgarna Syd framfor sin asikt om hur bruksvérdessystemet fungerar

svarar de: “Illa fungerande. Nér de arliga férhandlingarna landar pé en lagre hyresjustering

an

inflationen blir det en real hyressidnkning. Det dr inte héllbart 1 lingden”. For att exemplifiera

innebdr det att om hyresgisterna far en arlig hyresokning pa 1,5 procent och inflationen &r 2

procent far hyresgéisten en real hyressankning pa 0,5 procent.

Deltema 3.2: Vinnare och forlorare av marknadshyror

Under samtalen om prisbilden diskuterades vem som skulle vinna eller forlora pa

marknadshyror. Respondenterna tyckte det var svart att avgdra men de flesta var eniga om att

det framst &r fastighetséigarna som vinner pa det eftersom det skulle innebira 6kade

hyresintékter. Boplats Syd tror eventuellt att hdginkomsttagare skulle tjina pa det eftersom

de

skulle fa ett storre utbud att vélja pd da det inte &ar lika manga som skulle kunna betala for de

hoga hyrorna pa de attraktiva ldgena.

Nér Kanslihuset resonerade kring vilka som vinner respektive forlorar sa de:

“Skulle marknadshyror inforas nu skulle nagon slags formogenhet flyttas fran nagon till
nagon annan”... “Rent ekonomisk kommer det inte tillféra mer pengar i systemet utan
kommer bara delas om. Den som bor narmast havet och far hogre hyra kommer inte vinna
utan den har ju fortfarande samma inkomst. Blir ju fastighetsdgarna som fér in deras hogre

hyra”.
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De som skulle drabbas hérdast av marknadshyror anser intervjupersonerna ér de sittande
hyresgasterna med ldg inkomst. MKB poéngterar att somliga studenter och pensionédrer redan
lever pa marginalen och blir dirmed forlorarna om hyrorna dkar. Vidare resonerade
Hyresgistforeningen att pa lang sikt kan d&ven hyresgasterna bli vinnarna. Det géller framst
for boende 1 omradena dér det kommer finnas ett utbudséverskott pa lagenheter vilket

kommer leda till att hyrorna sjunker.

Balder resonerade kring de vinster som fastighetsdgare formodligen skulle géra med
marknadshyror och foreslog att en del av vinsten hade kunnat skinkas till vilgérenhet som
forbattrar for hyresgésterna. Pa det séttet “gér pengarna till ndgot bra” och samtidigt

forsvinner bilden om att det endast &r fastighetséigarna som skulle vinna pad marknadshyror.

Deltema 3.3: Flyttkedjor och segregation

Under intervjuerna tillfragades respondenterna vad de trodde att en avreglerad
bostadsmarknad hade fatt for effekter pa segregationen och rorligheten. Vi mirkte att
segregation var en kédnsloladdad fraga som de flesta av respondenterna hade svart att ge svar

pa och i flertalet intervjuer uppstod tystnad.

Det framkom under intervjuerna att respondenterna redan ansdg att det dr segregerat men att
det finns en 6nskan om att neutralisera det, dock tror Kanslihuset att marknadshyra kommer
oka den ekonomiska segregationen. Lagenheterna som blir dyrare kommer endast de rika
hushéllen ha rdd med. Stena Fastigheter sdger ocksd att marknadshyra hade lett till
socioekonomisk segregation, d& endast de som har rad att betala for de dyra bostdderna
kommer bo 1 de dyra omrddena. Kanslihuset menar vidare att marknadshyra dven hade
paverkat den etniska segregationen, dér vi hade sett &nnu mer segregerade omraden. Detta
menar de kan bero pa att man i olika kulturer virdesitter bostaden olika hogt. Exempelvis
vérderas bilen hogre dn bostaden i vissa kulturer, vilket paverkar betalningsformégan for vart

man har rad att bositta sig.

Niér respondenterna resonerar kring hur ett exemplariskt hyresséttningssystem skulle se ut ar
de flesta 6verens om att ingen borde uteslutas fran bostadsmarknaden. Boplats Syd séger:
“Inga marknadshyror, bostaden ir en rittighet som ej ska vara exkluderbart”. Osterlenhem

framfor: “Vi vill ha en variation for alla ska ha rad att bo..... Ska bostaden vara en forvaring
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eller ska man kunna leva i den?”. Vellingebostdder och Ulf Malmgren AB menar att de mest
behdvande borde fi hjédlp med finansiering av bostad genom bostadsbidrag eller att

allminnyttan forser de mest behdvande med billigare lagenheter.

Angaende flyttkedjor sa Boplats Syd att vi inte far ndgon effekt pa omflyttning vid
nybyggnation nu for att hyrorna ar sa hoga men att detta mojligen far storre effekt pa
omflyttningen pa langre sikt. Vidare sédgs att hdginkomsttagare som bor i de billiga
lagenheterna inte séger upp deras kontrakt, en inldsningseffekt uppstar. Ifall marknadshyra
infors och de vanliga ldgenheterna blir tillgédngliga hade flyttkedjan fungerat. Vidare sidgs att
ifall marknadshyror infors nér man flyttar frdn hyresratten kommer detta istillet ge en negativ
inverkan pa flyttkedjorna. Det skulle leda till att hushallen avstér fran att flytta eftersom man
kommer behova betala marknadshyra for det nya boendet. Hyresgéstféreningen menar
diaremot att om marknadshyra hade inforts pé sittande hyresgéster och ej vid omflyttning

hade detta medfort att hyresgésterna hade flyttat till andra ldgenheter.

Vellingebostidder forsoker oka rorligheten i kommunen med byggprojekt. De har ett projekt
dér de bygger nya lagenheter intill ett dldre bestdnd med laga hyror och langvariga
hyresgéster. Hyresgdsterna som bor i det befintliga bestdndet kommer fa fortur till de

nybyggda ldgenheterna i ett forsok att frigora billigare ldgenheter och variera bestandet som

de tillhandahaller.

Deltema 3.4: Byggandet

Respondenterna dr §verens om att marknaden efterfrgar billiga ldgenheter och detta ar ett
problem som inte kan 16sas med nyproduktion da byggkostnaderna &r synnerligen hoga.
Osterlenhem har ett projekt igdng dir de forsokt hilla nere manadshyran for hyresgisterna
genom att bygga kvadratsmarta ldgenheter pa cirka 40 kvm, for att moéta efterfragan pa billiga

lagenheter.

Hyresgistforeningen menar att fastighetsdgarna redan idag kan ta ut marknadshyror pa
nybyggda lagenheter och darfor kommer ingen markant effekt ses pa byggandet. Visserligen
menar Hyresgéstforeningen att byggandet kommer 6ka ndgot i de béttre omradena, eftersom
hyrorna hade hojts ytterligare dir. Finns det riskbendgna fastighetsdgare kan byggandet dven
ses pa sdmre lagen, far inte fastighetsdgarna sitt bestand uthyrt far de anpassa hyrorna till

betalningsférmagan i omradet.
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Ulf Malmgren AB menar: “Ambitionen dr att vixa som bolag men priserna hir &r
fruktansvirda, priset har stuckit ivdg och vi fir inte ithop ekvationen for hyrorna gér inte att
hdja, sd man kan inte g4 med vinst”. De sdger dven att byggandet hade dkat pa de attraktiva
omradena vid inférandet av marknadshyror d& det dr hdr man kan rdkna hem projektet. MKB
instimmer att det kommer byggas mest i1 de attraktiva ldgena speciellt under en
lagkonjunktur. Under en hogkonjunktur hade byggandet dkat dverallt, &ven pad mindre
attraktiva ldgen. Fastighetsdgarna informerar vikten av att beakta att i de simre kommunerna
dar utflyttningen redan é&r ett faktum, s& kommer byggnationen istéllet att minska vid

inférandet av marknadshyror.

P4 MKB och Ulf Malmgren AB tror man att marknadshyror skulle leda till att det byggs mer
hyresrétter. Just nu byggs det mer bostadsrétter da det ses som ett sédkrare kort ekonomiskt 1
jamforelse med hyresrétter eftersom byggherren far intdkten omedelbart till marknadspris.
Hyresritter har setts som ett osékert kort eftersom hyresnivan ar ostabil pa grund av
regleringar och forhandlingar med Hyresgéstforeningen. De menar att om marknadshyror

infors skulle investeringar bli mer l6nsamma.

Deltema 3.5: Tillvigagdngssdittet

Skulle marknadshyror inforas pd det befintliga bestdndet var alla respondenterna eniga om att
det skulle behova ske stegvis, eftersom det annars hade blivit for ekonomiskt svért for
hyresgésterna om de hade fatt drastiska hyresokningar. Majoriteten holl med varandra om att
det mest smartfria for hyresgisterna vore att infora marknadshyror vid omflyttningar.
Fastighetsdgarna Syd gav forslaget att gora de hogre presumtionshyrorna till jamforelseobjekt

for att pa sa sétt fasa in hogre hyror 1 systemet.
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6. Analys

Situationen pa hyresmarknaden kan kopplas till utbud och efterfragemodellen i figur 5 som
illustrerar vad som sker pa en reglerad marknad. Nar en marknad regleras sétts onaturligt laga
priser vilket skapar ett efterfrigedverskott. Uppstar efterfrdgedverskott pa en marknad sa
pressas priserna i vanliga fall uppét och kan den 6kade efterfragan pd bostéder inte
tillgodoses kommer det bli bostadsbrist. Nar hyrorna ar reglerade finns det ett tak pa hur
mycket hyrorna kan stiga. Dessutom &r det dyrt att bygga 1 Sverige, Hyresgéstforeningen
(2014) visar att bostadsbristen dr ett problem 1 86 procent av Sveriges kommuner vilket dven
denna studien bekréftar. Bostadsbristen har visat sig vara ett stdrre problem i starka
kommuner medan marknaden visat sig vara i béttre balans 1 svagare kommuner.
Efterfragedverskottet pa befintliga hyresritter som uppstér pa grund av reglerade hyror kan

alltsd inte byggas bort, &ven om det rader marknadshyror pa nyproduktion.

I Finland, Tyskland och Norge har man avreglerat hyresmarknaden och dem har ett hogre
utbud av hyresldgenheter 4n Sverige. I Miinchen, som invanarmassigt ar likt Skéne, fanns det
i borjan av 2019 drygt 1200 lediga ldgenheter via deras bostadsformedlingssida medan det i
Skéne och Stockholm tillsammans fanns 305 lediga ldgenheter. For att fortydliga innebér det
att Miinchen har 400 procent storre utbud av ldgenheter. Trots att Finland och Sverige ar
liknande ldnder borde man vara forsiktig med att resonera att om effekterna var att utbudet
okade och marknaden stabiliserades dér, borde det samma hinda hir. Marknadshyror
infordes i Finland efter en djup ekonomisk kris, vilket innebér att effekterna pé
bostadsmarknaden kan bero pa att konjunkturen stabiliserade sig. Det dr alltsd svart att avgora
vilken eller vilka atgirder som stabiliserade bostadsmarknaden och om det skulle visa sig pa

samma sétt i Sverige, i alla fall pa kort sikt.

Fran intervjuerna kan man konstatera att majoriteten anser att presumtionshyror motsvarar
marknadshyror. Detta for att presumtionshyror baseras pd vad hushallen &r villiga att betala
och om foretagen kan rikna hem sina investeringar. Enligt Finanspolitiska radet (2017) &r en
tredjedel av nyproduktionen satta med presumtionshyror. Av vara respondenter anvéinder tva
tredjedelar presumtionshyror pa en del av sin nyproduktion. Intentionen med
presumtionshyror var att 6ka incitamentet till att bygga mer hyresrétter eftersom
hyresvardarna inte ldngre behdvde riskera att hyran inte ticker byggkostnaderna. De svaga

kommunerna papekar dock att de inte kan ta ut hogre hyror eftersom risken att en vakans
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uppstar ir stor och effekten av detta dr hyresbortfall. Osterlenhem anvinder presumtionshyror
men fick inte bestandet uthyrt till det hoga priset och fick déarfor ge hyresrabatter. Detta dr ett

bevis pd att fastighetségaren fortfarande tar en stor risk vid nyproduktion.

P& det befintliga bestdndet kan en tydlig skillnad beskadas mellan kommunerna som
anvander systematisk hyressittning eller inte, ddr kommunerna som anvénder systematiskt
hyressittning anser att bruksvardessystemet fungerar battre. Stena Fastigheter och MKB
anvinder Malmomodellen, en modell de ar vildigt ndjda dver och var dirav inte méarkbart
positivt instillda till att hyresmarknaden avregleras. Det kan bero pa att Malmomodellen &r
ett vdl genomarbetat komplement till systematisk hyresséttning som tar storre hénsyn till
lagesfaktorn. Ar man nojd med hyressittningen idag, tror man inte att marknadshyror skulle

visa positiva effekter.

Bruksvirdessystemet dr utformat sa att hyrorna far lov att hdjas vid standardforbattringar
vilket skapar incitament for hyresvardarna att gora konceptrenoveringar. Dessa gors for att
hyresvarden ska kunna ta ut den hyra som marknaden kan betala. Det som sker i praktiken ar
att utbudet av billiga lagenheter minskar eftersom fastighetsdgare renoverar bort dem. Lind
(2015) styrker detta och menar att fastighetsdgare dr medvetna om denna “lucka” som
existerar men man vill girna inte relatera detta tillvigagangssatt till sig sjélv. I de mindre
kommunerna &r konceptrenoveringar inte lika vanliga eftersom det hade lett till hyrespriser
som hyresgisterna inte har rdd att betala. Ulf Malmgren AB har slutat renovera upp
badrummen da det leder till en hyresokning pa 500 kronor/méanaden och det dr en 6kning som

deras hyresgéster inte klarar av.

Sambandet man kan se fran intervjuerna ar att marknadshyror skulle leda till hyresokningar.
Det stimmer 6verens med den teoretiska bakgrunden om utbud och efterfragan i figur 4 som
visar pd att hog efterfraga leder till 6kade priser. Det beror pa att efterfrdgekurvan flyttas
hdgre upp i utbud- och efterfrigediagrammet vilket gor att jimviktspriset blir hdgre &ven om
utbudet dr detsamma. Eftersom att det &r bostadsbrist och langa bostadskoer, det vill sdga
efterfragedverskott, kan fastighetsdgare troligtvis fa hela sitt bestdnd uthyrt.
Fastighetsbranschen préglas av ett oelastiskt utbud samtidigt som det r ett
efterfragedverskott vilket driver upp hyresnivderna. Fastighetsbranschen dr komplicerad
eftersom marknaden &r trog. Det innebér att om efterfragan i ett visst omrade skulle 6ka eller

om efterfrdgan pa vissa lagenhetstyper skulle 6ka markant under en kort period, sa kan det

43



behovet inte tillgodoses direkt. Det beror pa att det tar tid att bygga och risken finns da att
fastigheten fardigstills nér efterfragan dterigen minskat. Det &r en risk manga fastighetsidgare

ar forsiktiga med att ta.

Med 6kade hyror kan man resonera kring vem som vinner och vem som forlorar pa en
avreglerad hyresmarknad. Kanslihuset menar att ndgon alltid méste forlora nar ndgon vinner
samtidigt som Andersson och Soderberg (2012) att marknadshyror blir en paretosanktionerad
forbattring av resurserna pé lang sikt. Forst kommer hyrorna stiga vilket borde leda till 6kat

bostadsbyggande vilket 1 sin tur gor att priserna pressas ner nir det dr balans pa marknaden.

Vi har noterat under intervjuerna att oavsett om man ar for eller emot marknadshyra méste de
boende finnas i dtanke. Anser man att bostaden dr en social rattighet &r marknadshyra
verkligen da relevant, for skulle inte bostaden bli till en vara och utesluta ménniskor fran
bostadssmarknaden? Om hyresmarknaden sldpps fti sétts priserna beroende av utbud och
efterfrigan vilket gor att bostaden skulle ses som en produkt. Utav fastighetsforetagen var det
en del, exempelvis Ulf Malmgren AB som ansag att det &r allmdnnyttan som ska se till att
alla har rad med en bostad och att detta inte dr nagot som de privata fastighetsforetagen kan

16sa.

Det rader delade meningar om hur marknadshyra hade paverkat segregationen och Eriksson
och Lind (2004) menar att vi redan har problem med segregation. Det dr dven nagot som
uppmaéarksammats under intervjuerna och respondenterna menar att det redan ar segregerat
vilket bruksvérdessystemet inte har lyckats motverka. De har dock svart att se hur effekterna

pa segregationen skulle visa sig om marknadshyra infors.

Effekterna av marknadshyror kommer visa sig pa olika sétt beroende pa hur de infors. Fran
intervjuerna kan man konstatera att det inte anses rimligt att hdja hyrorna dver en natt utan
det bésta for bada parter vore om marknadshyrorna fasas in. For hyresgésterna innebar det en
stegvis 0kning 6ver hyresperioden vilket skulle vara snéllare mot deras planbok. Kopplat till
det teoretiska ramverket om hyresregleringen 1 figur 5 kan man séga att efterfragan sluts
gradvis om marknadshyror fasas in. Aven fast man kan tinka sig att hyresvirdarna hade
vunnit pa att det infors direkt, pa grund av hogre hyresintékter, finns en risk att delar av
bestandet blir vakant. Det beror pa att majoriteten av laginkomsttagare inte hade klarat en sé

markant hyresokning. Om marknadshyror endast infors vid omflyttningar finns risken att folk
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véljer att inte flytta om inte marginalnyttan 6kar i samband med flytten, vilket leder till
inlasningseffekter. Inldsningen pa hyresmarknaden kan kopplas ihop med inlasningen pa
dgandemarknaden dédr man avstér fran att flytta for att undvika reavinstskatten. Kostnaden
som reavinstskatten innebdr kan jimforas med den dkade hyran som uppstar om

marknadshyra infors vid omflyttningar.

Angaende kdtiderna som finns 1 Sverige idag med ett snitt pa ungefér 3 ar for en
tvirumsldgenhet kan det konstateras att kotiderna dr mycket lingre dn de jimforande
landerna som infort marknadshyror, dér néstintill ingen kotid existerar. I Sverige ar det
manga som stér 1 ko for en hyresldgenhet i forebyggande syfte, for att kunna fa en ldgenhet
ndr man sedan dr i behov av en, eftersom det inte ricker att soka ldgenhet nér man vél vill
flytta. Det framkom under intervjuerna att flera av respondenterna hade manga i sina
bostadskoer som inte var aktivt sokande. Detta fenomen kan jdmforas med dgandemarknaden
dér hushéllen behdver spara ihop till en kontantinsats innan man har mojlighet att kdpa en ny
bostad. Pé4 samma sitt krévs det flera ars sparande av kotid for att kunna flytta till en
hyresritt, vilket paverkar rorligheten pa bostadsmarknaden. Tanken &r att hyresldgenheter ska
vara det lattillgdngliga boendealternativet som skapar ett mobilt samhille, men sa blir inte

fallet eftersom man behover flera ars kotid for att fa en bostad.

Boplats Syd framfor att flyttkedjor inte fungerar idag for att manniskor bor 1 billiga reglerade
lagenheter och vill darfor inte flytta till nybyggda dyra lagenheter. Med marknadshyra hade
de regerade billiga lagenheter hojts och da skapas flyttkedjor. Hyresregleringen leder till
inldsningseffekter som hindrar flyttkedjor och bestdndet utnyttjas darfor inte effektivt.
Donner, Englund och Persson (2017) séger att en avreglerad hyresmarknad skapar flyttkedjor
och for att det ska fungera maste méanniskor virdera bostaden olika vilket Lind (1996)
exemplifierar i den stiliserade situationen om segregation. Det visar sig genom att en
laginkomsttagare flyttar frdn ldgenheten nir marginalnyttan blir for liten. Istillet flyttar
hoginkomsttagare in i ldgenheten d& marginalnyttan blir storre for dem eftersom de har en

hogre inkomst.
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7. Slutsatser

Studiens fragestéllning &r att undersoka vilka effekter som uppstar om hyresmarknaden
avregleras. Det dr en hypotetisk fraga och effekterna kommer se annorlunda ut beroende pa
nér och hur avregleringen sker. De kortsiktiga effekter som kan téinkas uppsta om
hyresmarknaden avregleras maste skiljas fran de ldngsiktiga effekterna som kan uppsta.
Avreglering ar en kénslomaéssigt laddad fraga och effekterna som kommer ses vid en
avreglering dr bade positiva och negativa. Manga anser att bostaden ar en folklig rattighet och
det vore dérfor inte rattvis att infora marknadshyror eftersom bostaden hade forvandlats till

en produkt.

Det finns anledning att tro att en omfattande hyreshdjning intraffar ifall marknadshyror
infors, sdrskilt 1 de mest attraktiva ldagena. Ménniskor kommer alltid behdva ha nagonstans att
bo, vilket gor att efterfrdgan pa bostider alltid kommer kvarstd. Om hyrorna stiger kommer
hushéllen ldgga en hogre andel av sin inkomst pa boendet vilket gor att konsumtionen

minskar pa vissa andra varor och tjénster.

Var studie visar att byggandet av hyresbostider inte kommer 6ka om avregleringen endast
géller nyproduktion d& presumtionshyror redan anvdands. Om marknadshyror infors 1 hela
bestandet kommer byggandet generellt 6ka, allra mest dér efterfrigan dr storst. Anledningen
till varfor byggandet endast kommer 6ka om hela hyresmarknaden avregleras beror pd att
risken for vakanser hade koncentrerats i nyproduktionen om hyresregleringen kvarstar pa det
befintliga bestandet. Det beror pa att 1 tider av lagkonjunktur minskar efterfrigan och de stora
skillnaderna 1 hyresnivaer mellan det reglerade befintliga bestdndet och nyproduktionen med
marknadshyra kommer leda till att hyresgéster endast efterfragar det befintliga bestandet med
reglerat ldga hyror. Politikernas lagforslag om fri hyressittning pé nyproduktion verkar
séledes inte fa ndgot genomslag i praktiken da branschen menar att dessa redan har

marknadshyror och det nya lagforslaget hade darfor inte fatt nagon storre effekt.

Utbudet av hyresbostdder kommer med stor sannolikhet 6ka da prisdkningen som uppstar om
hyresmarknaden avregleras leder till flyttkedjor och bestandet utnyttjas mer effektivt.
Inlasningseffekten minskar eftersom hyresgéster flyttar 1 fran ldgenheter dar marginalnyttan
ar for 14g. Det kan dock istéllet leda till ekonomisk segregation eftersom laginkomsttagare

kommer bo i mindre efterfrigade omrédden med lagre hyra och hdginkomsttagare kommer
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bositta sig i omrdden med hog efterfraga och hdga hyror. Pa sé sitt blir marginalnyttan

samma for alla och bestdndet utnyttjas effektivt.

Det dr svart att sdkerstélla vilka som blir vinnare och forlorare om hyresmarknaden
avregleras. Andersson och Soderberg (2012) menar att en avreglerad hyresmarknad blir en
paretosanktionerad forbéttring av resurserna pa lang sikt dar ingen kommer fa det béttre pa
bekostnad av ndgon annan. Till en borjan kommer hogre hyresnivier gora att hyresgésterna
kénner sig som forlorare, men nér utbudet 6kar kommer hyrorna stabiliseras. Ett 6kat utbud
ar en vinst for alla parter och for Sveriges tillvaxt eftersom det dr bostadsbristen som idag ses
som det storsta problemet. Frén intervjuerna kan man dédremot konstatera att fastighetsdgarna
skulle bli den generella vinnaren av marknadshyror. En avreglerad hyresmarknad kommer
med stor sannolikhet innebira en hyreshojning vilket gor att fastighetsdgarnas hyresintakter

Okar.

Fastighetsdgarna som arbetar med systematisk hyressittning tycker det dr ett véilfungerande
system eftersom ldgesfaktorn far tas i storre beaktning. P4 de grunderna borde det ses som ett
bevis for att marknadshyra, dér ldgesfaktorn helt beaktas, borde fungera vél och uppskattas av
fastighetsdgarna. Trots detta konstateras det fran intervjuerna att de som arbetar med
systematisk hyresséttning &r sa pass ndjda med systemet att de inte tror att marknadshyra

hade fungerat lika val.

Slutligen kan man konstatera att en hdjning av hyresnivaerna i Sverige ar det mest troliga
resultat av en avreglering. Hur detta kommer fordela sig 6ver landet och kommunerna ar
ddremot mindre klart. Trots att hyresmarknaden har jamforts med tre andra ldnder gér det inte
att applicera dessa effekter rakt av pd Sverige. Det beror pa att respektive bostadsmarknad ar
unik vilket aterigen visar att vilka effekter som skulle uppsta pé en avreglerad hyresmarknad

ar en hypotetisk frdga som inte helt gar att faststélla pa forhand.
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8. Forslag pa vidare forskning och sjialvkritik

For vidare forskning skulle den svarta marknaden kunna granskas da det har en stor paverkan
pa den svenska hyresmarknaden, vilket denna studie inte behandlar. Dessutom hade andra
potentiella effekter av marknadshyra kunnat studeras djupare, till exempel hur det paverkar
Sveriges tillvéxt, arbetsmarknaden, landets ekonomi samt dgandemarknaden. En nédrmare
studie av andra lédnders effekter av marknadshyror hade kunnat goéra att problemet ses ur ett
bredare perspektiv och dirmed lett till andra slutsatser. Arbetet hade dven kunnat jadmfora fler

lander 4n de som valdes.

Uppsatsens vetenskapliga artiklar angédende hur Sveriges hyresmarknad &r uppbyggd utgar
ifrdn Stockholm och da vér primérdata dr insamlad i1 Skéne bor detta tas 1 beaktning. Ett
battre resultat hade kunnat uppnas om den vetenskapliga forskningen och priméardatan var

insamlad i samma ort vilket ges vidare till framtida forskning.
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Bilaga 1: Frageformulir vid intervjuer

1. Kénner du till det nya lagforslaget som Centerpartiet har lagt fram?

2. A) Vad tror du att inférandet av marknadshyror kommer fé effekter i din kommun?
B) Ar det bra eller diliga effekter?
C) Tror du det hade varit annorlunda om bara marknadshyror hade infort pa
nyproduktion? som januariéverenskommelsen?
D)Vilka effekter tror du att det kommer fa pa lang/kort sikt?

3. A) Tror du att inférandet av marknadshyror pa nybyggnationer kommer fa ndgon
effekt/gora skillnad 1 er kommun/de kommuner ni dr ansvariga dver?
B) Anvénder ni presumtionshyror?
C) Varfor har ni anvint presumtionshyror?
D) Har de hunnit fasas in i bruksvérdessystemet annu? Om inte, vad tror du kommer
hinda nir de ska gora det?

4. A) Har ni agerat/har ni nagra planer pa vad ni kommer gora med ert
bestand/nybyggnationer om det blir marknadshyror pa nyproduktion?
B) Hade ni prioriterat att bygga pa nagot speciellt stélle?

5. A) Hur tror du fordelningseffekterna kommer att bli?
B) Tror ni ndgon kommer paverkas positivt respektive negativt av detta

(vinnare/forlorare av nya systemet)?

6. A) Vad tycker du om det nuvarande hyresséttningssystemet?
B) Hur fungerar det i din kommun (bra/daligt)?

7. A) Anser ni att ni har bostadsbrist 1 kommunen?
B) Har ni bostadskd/l&ng bostadsko?
C) Har ni mycket vakanser?

Personliga expertfragor:

8. Om du/ni fick dndra det nuvarande systemet vad skulle ni géra da?

9. A) Hur ser ett idealiskt hyressystem ut enligt er?
B) Om du skulle fora in marknadshyror hur skulle du dé g tillviga?
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10. Ar det nigot som du vill kommentera eller ligga till?
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Bilaga 2: Urval av starka och svaga kommuner baserat pa kopeskilling for smahus

Starka Kommuner 3000-5000+ kr/kvm

Svaga kommuner 914-2999 kr/kvm

Malmé Perstorp
Lund Astorp
Lomma Svalov
Vellinge Tomelilla
Helsingborg Hoor
Burlov Bromolla
Kavlinge Osby
Hoganis Kristianstad
Hissleholm
Orkelljunga
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