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SAMMANFATTNING

Hyresregleringen skapar bostadsbrist
och koer. Antalet personer som stir i
Stockholms bostadsko slar stindiga
rekord och idag stir nirmare 850 coo
minniskor i kon. Eftersom fler méinn-
iskor hela tiden stiller sig i bostadskén
kan vi férvinta oss att kotiderna stiger.
Det missgynnar framfor allt unga och
andra som inte haft méjlighet ate stilla
sig i bostadskon for ett par decennier
sedan. I den hir rapporten visar vi med
helt ny data frin Bostadsférmedlingen
i Stockholm AB vad som har hint med
de genomsnittliga kotiderna och den
genomsnittliga dldern for inflyttande
hyresgister under de senaste 30 dren.
Den genomsnittliga kotiden har
okat fran strax over tre ir 1994, till
nio ar idag. I Stockholms innerstad ir
situationen betydligt virre. Dir har
den genomsnittliga kotiden okat fran

OM FORFATTAREN

Fredrik Kopsch ir chefsekonom pa Timbro och
docent i fastighetsekonomi vid Lunds universitet.

sju till 20 ar. Det har konsekvenser for
vilka som kan flytta in. Den genom-
snittliga &ldern pd en inflyttande
hyresgist har 6kat frin 30 ar 1994 till
40 ar 2024 och i Stockholms innerstad
hela 50 &r.

Bostadskéerna har tappat sin legi-
timitet. Det finns ingen rittvisa i ett
system dir en stor del av befolkningen
foddes for sent for att fi tillging till
Stockholms bostadsmarknad och i
decennier tvingas leva pa andrahands-
kontrakt. Det ir ett system som kraf-
tigt forsvarar for foretag att rekrytera
och dir unga tvingas tacka nej till jobb
for attdetinte finns tillgang till hyres-
ligenheter. Den hir rapporten gér ige-
nom varfor hyresregleringen bidragit
till att bostadsmarknaden i Stockholm
kraschat och visar pd mojliga reformer
framat.

Hyresmarknad i kris 5
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For nagra ar sedan holl jag ett fore-
drag om Stockholms hyresmark-
nad for representanter frin Sverige,
Island, Danmark, Norge, Finland och
Tyskland. Nir jag visade en bild som
beskrev hur linge man méste vinta
for en ligenhet i Stockholms inner-
stad nickade de svenska deltagarna
instimmande. De internationella del-
tagarna var i stillet forskrickea. Ndgon
utbrast: ”Hur kan politiker fi sitta
kvar nir det ser ut sa hir!?”

I Sverige ér vi helt enkelt vana vid
att std i bostadsks. Alla tar det for
givet. Vi dr institutionaliserade.

I diagram 1 visas antalet perso-
ner som stétt i Stockholms bostadsko
sedan 1947, dret di Bostadsformed-
lingen i Stockholm startade. Vi har
sedan dess alltid haft en bostadsko,
men antalet personer som star i den,
och hur ling tid man maste std dir, har
varierat. Det dr alltsd inte konstigt att
vi svenskar dr vana vid bostadskder -
ingen har nigonsin upplevt en hyres-
marknad med nigot annat dn koer.

I diagram 1 visas dessutom att anta-
let personer i Stockholms bostadsko
o6kat dramatisket, sirskilt sedan bor-
jan av 2000-talet. Okningen kan ha
flera naturliga forklaringar. Bland de
mest sannolika ir digitaliseringen av
bostadskoén frin och med 2006. Sedan
dess har det blivit betydligt enklare att
stilla sig i k6. Man kan siga att det har

blivit billigare att stilla sig i ko. Men
fler ménniskor i bostadskon gor dess-
utom koéandet dnnu billigare. Efter-
som Bostadsférmedlingen i Stock-
holm AB finansieras av avgiften for att
std i kon innebir ett 6kat antal kdande
storre intikter, men did Bostadsfor-
medlingen inte ir en vinstdrivande
verksamhet sidnks avgifterna i takt
med att bostadskon vixer. Nir det blir
billigare att stilla sig i ko kommer fler
ocksd att stilla sig i ko.

En annan rimlig férklaring till det
kraftigt 6kande antalet bostadskoande
ir att Stockholms bostadské fran och
med slutet av 1990o-talet 6ppnats upp
for personer bosatta utanfor Stock-
holms lin. Att fler minniskor har
mojlighet ate stilla sig i k6 innebir
naturligtvis ocksa att fler mianniskor
kommer att stilla sig i k6. I borjan
av april 2024 stir 838 ooo personer i
bostadskén och bostadskon okar med
tusentals personer varje manad.

En alternativ hypotes som tycks
vanligt forekommande dr att Stock-
holms bostadské vuxit explosions-
artat pad grund av de ombildningar
av hyresritter till bostadsritter som
forekommit i Stockholm, framfor alle
under slutet av 199o-talet och slutet
av 2000-talet. Forklaringen skulle da
innebira att fler ombildningar innebir
firre hyresitter som formedlas genom
bostadskén, vilket gor att firre minn-

Hyresmarknad i kris 9



Diagram 1. Antal personer i Stockholms bostadsko, 1947 till 2022
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Kalla: Bostadsformedlingen i Stockholm AB

iskor limnar bostadskén, och dirmed
vixer den. Tidsmissigt sammanfaller
bidde ombildningar och bostadskons
markanta tillvixt. Men dr den hypote-
sen verkligen rimlig?

I diagram 2 visas antalet férmed-
lade hyresritter relaterat till befolk-
ningens storlek i Stockholm mellan
dren 1994 och 2023. Hir visas tydligt
att antalet formedlade ligenheter ald-
rig ndgonsin varit s& hogt som idag.
Ate firre hyresligenheter skulle vara
forklaringen till atc hundratusentals
fler minniskor stir i bostadskd dr
allesd osannolikt.

Men varfér uppstar di bostads-
koer? Ko for en vara ir ett symptom

10 TIMBRO

pé en underliggande brist av den varan
till det ridande prisliget. Bostads-
marknaden ir inget undantag.

Hur hyresreglering skapar brist
kan illustreras med hjilp av ett efter-
frige- och utbudsdiagram, som i dia-
gram 3. Utbudskurvan pa hyresmark-
naden ir, pd kort sikt, helt vertikal.
Vid varje given tidpunkt finns ett visst
antal hyresbostider. Endast pa lingre
sikt kan antalet hyresritter 6ka (eller
minska till foljd av exempelvis ombild-
ningar).

Efterfrigekurvan har en negativ
lutning. Det innebir att om priset pa
bostider, det vill siga hyran, ir ligre,
kommer fler mdnniskor att vilja hyra



Diagram 2. Antal férmedlade hyresritter per person (bostadskon generellt och

i innerstaden) per &r, 1994 till 2023
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mer bostad och minniskor kommer
att vilja hyra storre bostider an annars.

Pi en fri marknad avgors hyran dels
av hur méinga ligenheter som finns,
dels av hur midnga minniskor som vill
hyra ligenheter och vilka inkomster
och preferenser som de har. Om det
exempelvis skulle byggas fler bosti-
der, utan att efterfrigan forindras,
sjunker hyran. Om minniskor i stillet
far hogre inkomster, eller om antalet
minniskor blir fler, skulle hyran stiga,
vid konstant utbud.

Men om hyran regleras till en
nivd som understiger den marknads-
missiga jimviktshyran kommer den
efterfrigade kvantiteten bostider att

oka pd marknaden. Med ligre hyror
blir fler minniskor intresserade av att
hyra en bostad. Men eftersom utbu-
det inte forindras pa kort sikt kom-
mer ett efterfrigedverskott att uppsta.
Ju lagre hyrorna blir i forhdllande till
den marknadsmissiga hyran, desto
fler kommer att vara intresserade av
att hyra. Det dr vad som uppfattas som
brist: Alla som vill ha en hyresligenhet
till den nu ligre ridande hyran kom-
mer inte att fi tag i en. I dag kan det
handla om ildre personer som siljer
bostadsritter och hus fér att pa dlderns
host bo i en subventionerad ligenhet i
Stockholms innerstad.

Hyresmarknad i kris 11



Men hyresreglering leder inte i sig
sjilvt till bostadskoer. Bostadsko ar
endast ett sitt att fordela ligenheter
nir hyran inte tillits justeras for att
sikerstilla en balans mellan efterfra-
gan och utbudet. P4 en fri marknad
kommer hyran att sikerstilla fordel-
ningen. En fastighetsigare kommer
att annonsera om en ledig ligenhet till
en hyra som anses ligga i marknads-
missig niva. Hyresgister kan antingen
vilja att acceptera den annonserade
hyran, eller leta efter andra ligenheter
som bittre passar plinbok, tycke och
smak. Om en fastighetsigare sitter
en alldeles for hég hyra kommer inga
hyresgister att hora av sig, och fastig-
hetsigaren tvingas sinka hyran for att

Diagram 3. Varfor uppstar bostadskoer?

A

kunna hyra ut. Marknaden ir alltsd
sjilvreglerande.

Den som ir villig att betala den
utannonserade hyran for en ligen-
het kommer alltsd atc fa flytta in.
Men nir hyran ir reglerad ir den hir
mekanismen satt ur spel. Hyran har
inte lingre en fordelande effekt. D3
behovs en annan fordelningsmodell.
Bostadskoer ér en vanlig sddan, men
dven andra fordelningsmetoder fore-
kommer. I Sverige tillimpas exempel-
vis bostadslotterier hos flera privata
fastighetsigare, och har ocksa anvints
av Solnas kommunala bostadsbolag
Signalisten. Intresserade hyresgister
fir anmiila intresse och fastighetsiga-
ren lottar mellan de som vill flytta in.

Hyra Utbud
Hyra i jJAMVikt [------mmmmmmemmmemee ooy
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Antal bostadssokande
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Andra fastighetsidgare kan ocksa ge
ligenheter till den forsta som hor av
sig eller formedla ligenheter till vin-
ner och vinners barn.

Att reglera hyror fir en rad oon-
skade konsekvenser. Det pressar upp
priser pd oreglerade delmarknader,
som priset fér bostadsritter eller
(Herold,
Stockholms handelskammare, 2022;

andrahandshyror 2019;
Herold och Kopsch, 2023a, 2023b).
Det driver pa ombildningar (Kopsch,
2019). Det skapar stora samhillseko-
nomiska kostnader nir det byggs firre
hyresritter och de existerande hyres-
ritterna anvinds pa ett ineffektivt sitt
(Boverket, 2013; Kopsch, 2021). Det dr
dirtill belagt i forskningen att det gyn-
nar héginkomsttagare pa bekostnad av
liginkomsttagare (Tach och Grenne,
2014; Donner och Kopsch, 2023a,
2023b).

Men en av de tydligaste konse-
kvenserna, som férmodligen piverkar
minniskors liv mest, ir att hyresregle-
ring leder till en upplevd brist pa bosti-
der i form av linga bostadskéer. Men
iven om antalet personer i bostadsko
ir talande for hur dysfunktionell en
hyresmarknad ir, ger det inte hela bil-
den. For den enskilde individen ar det
mer intressant att veta hur linge man
kan behova vinta for ate fa en ligenhet
just dir man vill bo.

I den hir rapporten kommer dirfor
kotiderna, alltsd hur linge minniskor
miste vanta for att fi en hyresbostad i
Stockholm, att belysas nirmare. Rap-
porten kommer att svara pa tre frigor:

1. Vad bestimmer kotider?

2. Hur har kotiderna foérindrats
de senaste 30 aren?

3. Hur har den genomsnittliga
dldern hos de som far ligenheter
forindrats de senaste 30 dren?

Svaren pé de hir tre frigorna beskri-
ver hur tillginglig, eller otillginglig,
Stockholms hyresmarknad 4r idag, och
hur det har sett ut tidigare. Men sva-
ren ger oss ocksd en mojlighet ate bilda
forvintningar om framtiden. Kan vi
forvinta oss att Stockholms hyres-
marknad kommer bli mer eller mindre
tillginglig framover?

Hyresmarknaden ir sirskilt vik-
tig for unga minniskor, som inte haft
tid nog att spara ihop ett eget kapital
for att kopa sitt boende. Det ir viktigt
att hyresmarknaden ir tillginglig for
dem, men frigan dr om det verkligen
ir sa idag.

Hyresmarknad i kris 13
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I den hir rapporten anvinds mate-
rial frin Bostadsformedlingen i Stock-
holm AB. Rapporten bygger pa alla
formedlade hyresritter i Stockholm
fran januari 1994 till och med februari
2024. Sammanlagt har 276 214 ligen-
heter formedlats under perioden, men
inte alla anvinds i den hir rapporten.
Bland ldgenheterna ir den storsta
kategorin, och de som anvinds, van-
liga hyresritter. Totalt har 198 761
sddana formedlats. Utéver vanliga
hyresritter finns dven exempelvis seni-
orbostider (cirka 5 ooo sedan 1994),
studentbostider (cirka 30 coo sedan
1994) och ungdomsbostider (cirka
20000 sedan 1994).

Den forsta frigan som ska besvaras
giller vad minniskor viljer att koa till.
De flesta ir medvetna om att kotider
kan variera mycket for olika ldgenhe-
ter. Exempelvis finns en stor variation
i kotider beroende pé vilket bostads-
omriden ligenheten ligger i. I tabell
1 presenteras de tio stadsdelar med
kortast respektive lingst kotider i
Stockholms bostadsko. Omriden med
korta kotider ligger typiskt sett langt
ifrdin Stockholms innerstad, medan
omraden med linga kétider ligger i
centrala Stockholm.

Som tabell 1 visar dr kotiderna
mycket linga fér de mest populira
bostadsomridena. For att i en ligen-
het pd Ostermalm miste man exem-

Tabell 1. Kétider och alder pa inflyttande hyresgast i stadsdelar med kortast

respektive langst kotid, 2020 till 2024
Kortaste kotider

Lingsta kotider

Stadsdel Kétid Alder Stadsdel Kotid  Alder

Mariefred 1,2 32,9 Skeppsholmen 36,5 59,1

Brunnséng 1,7 31,8 Léangholmen 27,1 58,0

Hérad 1,8 27,2 Ostermalm 26,4 55,4

Ostertilje 2,7 35,5 Djurgarden 26,2 63,5

Higerneholm 2,7 31,8 Gamla Stan 25,5 54,7 &

Lindo6 2.9 31,4 Rosersberg 22,9 58,3 _g

Mirsta Centrum 3,1 34,4 Norrmalm 18,9 49.4 -i

Ostra Steninge 3,2 34,1 Ladugérdsgardet 18,4 50,4 g

Slagsta strand 3,3 31,0 Sodermalm 17,9 50,3 E

Nykvarn 3,3 33,3 Kungsholmen 17,9 50,2 g
S

Hyresmarknad i kris 15
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pelvis vara beredd att vinta i 26 ar i
genomsnitt. Skillnaderna i kotider ger
naturligtvis ocksd en skillnad i dlder
hos de som flyttar in. Om det krivs 20
ar i ko for ate f3 en bostad, och nuva-
rande regler gor gillande att man
maste ha fyllt 18 for ate alls £a stilla sig
i ko, miste man, i de flesta fall, vara
atminstone 38 ar for att ens ha levt till-
rickligt linge for att komma pé fraga
for en central ligenhet.

Men analysen av kotider kan ocksd
goras mer systematisk med hjilp av
regressionsanalys. P4 marknaden for
bostadsritter och egna hem ér kapi-
tal det som bestimmer en persons
kopkraft. P4 hyresmarknaden ér det i
stillet antal dagar i ko. Kotid kan alltsd

Tabell 2. Vad bestammer kotider?

betraktas som en valuta som man kan
handla hyresritter for.

Kotider kan variera av manga olika
skil. Modellen, vars resultat presen-
teras i tabell 1, forklarar logaritmerad
kotid med storlek pi ligenhet (bide
mitt i antal kvadratmeter och antal
rum), hyran (mitt i kronor), huruvida
ligenheten dr nyproducerad eller inte
samt dldern som hyresgisten har vid
tillfillet d4 hen flyttar in. Utover de
variablerna har idven foérmedlingsir
och stadsdel anvints. Modellen for-
klarar 50% av variationen i kétid. Att
kotiden i modellen ir logaritmerad
innebir att koefficienterna kan tolkas i
procentuella termer, som elasticiteter.

Alla koefhicienter ar statistiskt sig-
nifikant skilda fran noll och tecknen

Variabel Koefficient P-virde
Antal kvadratmeter 0.0052 0.000
Antal rum 0.1202 0.000
Hyra -0.0001 0.000
Nyproduktion -0.2961 0.000
Alder for hyresgist 0.0067 0.000
Bostadsomrade Ja
Kontroll for ar Ja
R2 0,4960
Antal observationer 166 813
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for koefhicienterna gér i linje med vad
som kan forvintas. Storre ligenheter
kraver allt annat lika lingre kotid. For
varje ytterligare rum en ligenhet har
krivs ungefir 12 procent lingre kotid.
Ligenheter med hogre hyror har ocksa
lagre kotider. Det innebir att det finns
en hyresnivd for varje ligenhet dir
kotiden hade blivit noll. Nyproduce-
rade ligenheter betingar ocksd betyd-
ligt ligre kotider. En forklaring till
det kan vara att nyproducerade ligen-
heter ofta har hogre hyror och ligger
i mindre centrala ligen. Bide hyra
och geografiskt lige kontrolleras for i
modellen, men det kan vara svirt att
separera effekterna fran varandra. Till
sist dr det ocksa si att dldre hyresgister
har lingre kotider, vilket kan uppfattas
som en sjilvklarhet.

Det som tydligast framgar av det
hir kapitlets analys dr att bostadsom-
ride styr kotid mest. Centralt beligna
bostider kriver mycket langa kotider,
medan ligenheter som ligger langt
ifrin Stockholm betingar betydligt
kortare kotider. I de tvd efterfoljande
kapitlen ska vi analysera dels hur koti-
den forindrats de senaste 30 aren, for
alla bostider som formedlas och for
de bostider som férmedlas i Stock-
holms innerstad, dels hur aldern for
inflyttande hyresgister forandrats for
samma omraden.

Hyresmarknad i kris
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Att antalet personer som stir i
Stockholms bostadsko okat si kraf-
tigt under lang tid bor rimligen ocksa
innebira att kotiderna for att fi en
bostad har férindrats, iven om antalet
formedlade ligenheter idag dr hogre
in nagonsin tidigare.

I diagram 4 illustreras forind-
ringen i kotid for alla ligenheter som
férmedlats via Bostadsférmedlingen
i Stockholm mellan januari 1994 och
februari 2024.

Diagrammet illustrerar dels en stor
forindring, dels en uppatgiende trend.
Det krivs allt lingre tid i bostadskon
for att fi tag i en ligenhet nagonstans

i Stockholm. 1994 behévde man vinta
i genomsnitt strax under fyra ar for att
fa en hyresligenhet, idag fir man vara
beredd att vinta i nio 4r. P4 199o-talet
var det inte ovanligt att fi en ligenhet
utan nigon kotid alls. De 10 procent
ligsta kotiderna var noll ar, det var
allesd mojligt ate fa en ligenhet relative
omgaiende. Idag idr de ligsta 10 procent
av kotiderna runt ett och halvt ér.

For den som vill ha en ligenhet i
Stockholms innerstad ser situationen
innu dystrare ut, som illustreras i dia-
gram §. Hir ir trenden, precis som for
ligenheter i allminhet, uppétgiende.
Men forindringen dr dessutom storre.

Diagram 4. Genomsnittlig katid for alla formedlade hyresratter, 1994 till 2024.
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1994 fick man i genomsnitt vinta
strax over sju 4r for ate fa flytta in i en
ligenhet i Stockholms innerstad. Idag
fir man vara beredd att vinta 20 &r i
genomsnitt.

Som vi redan har belyst ir linga
kotider forknippade med hogre alder
hos den som flyttar in i ligenheten.
Eftersom trenden varit stigande koti-
der for dels ligenheter i allminhet, dels
ligenheter i Stockholms innerstad,
bor vi alltsd kunna foérvinta oss att de
som flyttar in i bostider férmedlade
genom bostadsférmedlingen  ocksé
blivit dldre. I nistkommande kapitel

ska dldern hos inflyttande hyresgister,
och hur den férindrats sedan 1994,
beskrivas.

Diagram 5. Genomsnittlig katid for alla formedlade hyresratter i Stockholms

innerstad, 1994 till 2024.
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Idiagram 6 illustreras forindringen
i genomsnittlig dlder for den som far
flytta in i en hyresligenhet férmedlad
av Bostadsformedlingen i Stockholm
mellan dren 1994 och 2024. Precis
som for den foregiende analysen av
genomsnittliga kotider finns dven hir
en positiv trend. De som far flytta in
i en en hyresligenhet blir allt ildre.
1994 var den genomsnittliga dldern
30 ar for en person som flyttade ini en
hyresligenhet i Stockholm. Idag ér en
genomsnittlig hyresgist 40 4r gammal.

Som redan nimnts dr hyresmark-
naden sirskilt viktig for unga minn-
iskor, som inte haft méjlighet att spara
ihop ett eget kapital for att kopa sitt

boende. Diagram 6 visar diremot att
det blir allt svirare for unga minniskor
att fi tag i hyresligenheter. De har helt
enkelt inte levt tillrickligt linge for
att kunna konkurrera med ménniskor
som stillde sig i ko for 20 ar sedan.

I diagram 7 visas den genomsnitt-
liga aldern for inflyttande hyresgister
i ligenheter i Stockholms innerstad.
Trenden ir densamma, den genom-
snittliga hyresgisten blir allt ildre.
Men i innerstaden ser det dnnu virre
ut for unga dn vad det gor pd Stock-
holms hyresmarknad i allminhet.

1994 var den genomsnittlige hyres-
gisten som flyttade till Stockholms
innerstad 30 ir gammal, alltsd ingen

Diagram 6. Genomsnittlig alder for hyresgdster som fatt ldgenhet, 1994 till

2024
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Diagram 7. Genomsnittlig alder for hyresgdster som fatt lagenhet i Stockholms

innerstad, 1994 till 2024.
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skillnad frin de som flyttade in i hyres-
ligenheter i ovriga Stockholm. Idag
ir den genomsnittlige inflyttande
hyresgisten i Stockhoms innerstad i
stillet 50 4r gammal. P4 30 ar har den
genomsnittliga dldern pd inflyttande
hyresgister okat med 20 ar. Det gor
det alltsd i stort sett omajligt for unga
minniskor att fa tag i hyresligenheter
genom Bostadsférmedlingen i Stock-
holm.

Inflyttande hyresgister blir alltsd
standigt dldre till foljd av att det krivs
allt lingre kotider for att fi tag i en
hyresligenhet. Att hitta en bostad for
en ung person blir allt svarare. T stil-
let tvingas unga minniskor, och andra
som inte stillt sig i ko tidigt, in pa
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andrahandsmarknaden med korta
kontrakt och betydligt hégre hyror.
Spelplanen behéver jimnas ut. I
det avslutande kapitlet beskrivs nigra
mojliga vigar for att gora just det.
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Den hir rapporten har visat att
kotiderna for att f en hyresligenhet i
Stockholm stadigt har 6kat de senaste
30 aren. 1994 behévde man i genom-
snitt vinta strax under fyra ir, idag
behover man vinta i nio ar. Variatio-
nen i kotider har dessutom okat. For
30 ar sedan behdvde man i genomsnitt
vinta i sju dr for en ligenhet i Stock-
holms innerstad, idag behéver man i
stillet vinta i nirmare 20 ar. Lingre
kotider innebir ocksd att de som
far flytea in i ldgenheter blivit ildre.
1994 var en genomsnittlig inflyttande
hyresgist 30 ar gammal. Idag 4r hon 40
ir gammal, och de som fir flytta in i
ligenheter i Stockholms innerstad ir
50 ar gamla.

Stockholms  hyresmarknad  har
allesa stangts allt mer f6r unga minn-
iskor. Hur kan den hir spelplanen
jaimnas ut? Den enda slutsatsen som
kan dras ir att kderna mdste bort.
Med kotider som stricker sig 6ver flera
decennier finns inte lingre nigot rim-
ligt forsvar for att hyresligenheter ska
fordelas efter kotid. Det ir ett system
som kraftigt straffar unga minniskor
som i minga fall inte ens var fédda
nir man var tvungen att stilla sig i
bostadskon.

Bostadskon i Stockholm kan tas
bort pa fler sitt 4n ett. I stillet for for-
medling efter kotid kan hyresligenhe-
ter exempelvis lottas ut bland de som

arintresserade. Det har exempelvis tes-
tats av Solnas kommunala bostadsbo-
lag Signalisten. Under de senare dren
som bostadslotteriet pigick anmailde i
snitt 1300 personer intresse for ligen-
heter som lottades ut (Riksrevisionen,
2017). Att si midnga minniskor ir vil-
liga att betala ridande reglerade hyror
ir talande for hur lingt ifrin den mark-
nadsmissiga hyran vi faktiskt befinner
oss pa vissa platser. Det gir ocksi att
formedla bostidder efter nigon sorts
behovsprovning. Exempelvis kan krav
stillas om att den som soker bostad
inte fir ha en bostad pa orten sen tidi-
gare. Det skulle underlitta situationen
for minga som idag saknar kotid, och
allesa stings ute frin hyresmarknaden.
Det ir dock viktigt att komma ihag att
bostadsbristen, och alla andra problem
som skapas av hyresregleringen, inte
forsvinner om bostadskon reformeras.

Att vinna ett bostadslotteri ir osan-
nolikt (bara i Solna var det alltsa 1300
personer i genomsnitt som anmilde
intresse), och alla typer av behovs-
provningar innebir med nodvindig-
het att de som inte tillhor den premie-
rade gruppen kommer att fa det allt
svérare att {4 tag i bostad.

Det bista sittet att l6sa problemet
med stindigt vixande kder och kotider
ir att avskaffa hyresregleringen. Att
avskaffa hyresregleringen innebir inte
bara att en mingd problem férsvinner.
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Det skulle ocksd betydligt underlitta
for exempelvis unga och andra som
idag saknar kotid att komma in pi
bostadsmarknaden.

HUR SKA HYRESREGLERINGEN
AVSKAFFAS?

I och med den svenska hyresregle-
ringen uppstir en bristsituation dir
ménga personer ir villiga att hyra
lediga ligenheter till de hyror som gil-
ler. Det har resulterat i bostadskoer
och i stindigt vixande kotider. Det
bista sittet att bli av med bostadsko-
erna ir att avskaffa hyresregleringen.

Med hyror som anpassas efter for-
indringar i efterfrigan kommer brist-
situationen att upphora. Det kommer
inte lingre att finnas nagra bostads-
koéer. Men att avskaffa hyresregle-
ringen har ocksi ménga andra positiva
effekter. Som beskrivits tidigare leder
hyresreglering inte bara till bostads-
brist, den skapar ocksd starka incita-
ment for ombildningar, driver upp
priser pd andra marknader och leder i
det svenska exemplet till onédigt stora
renoveringar. Att avskaffa hyresregle-
ringen skulle dven reducera de proble-
men.

Att avskaffa hyresregleringen inne-
bir dock att den nuvarande hyreslag-
stiftningen mdste ersittas med néigot
annat. Det finns flera tinkbara forslag,
och vira grannlinder skulle kunna
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ge goda exempel pd hur en alternativ
lagstiftning kan se ut. Det som ligger
nirmast till hand ir att implemen-
tera forslagen som utredningen Fri
hyressittning vid nyproduktion (SOU
2021:50) presenterade. Forslagen dir
gillde endast nyproducerade ligenhe-
ter, men det finns inget som talar emot
att forslagen dven skulle kunna gilla
for alla befintliga ligenheter. Precis
som i Finland kan forindringen ocksa
genomforas i flera steg dver en begrin-
sad period.

Forslaget sikerstiller trygghet for
hyresgister, samtidigt som det tilldter
hyror att anpassas efter marknadsmais-
siga villkor. Nir en ligenhet ir ledig
har hyresvirden mojlighet att sitta
vilken hyra som helst. En hyresgist
accepterar hyran genom att teckna
avtal.

Nir det vil bor en hyresgist i
ligenheten dr diremot mojligheten for
hyresvirden att sitta vilken hyra som
helst begrinsad. For en sittande hyres-
gist bestims férindringar av hyran pd
drsbasis baserat pd konsumentprisin-
dex. Utover det finns en mojlighet for
hyresvirden att hoja hyran yteerligare,
ifall den avtalade hyran visentligen
(med vilket menas 10 procent eller
mer) understiger den marknadsmais-
siga hyran. Den nya marknadsmis-
siga hyran ska d& fasas in over tid, vil-



ket skyddar hyresgisten mot kraftiga
hyreshojningar fran ar till &r.

Med sidan lagstiftning skulle vi fa
en hyresmarknad som liknar den man
har i exempelvis Finland. Det skulle
vara mojligt att fa tag i en hyresligen-
het snabbt, och man skulle veta att
man kan bo kvar i den si linge som
man vill. Men dven om vi inte avskaf-
far hyresregleringen i det befintliga
bestindet gar det att férbittra fordel-
ningen av bostider for att sikerstilla
att det blir enklare for de som har
behov av att fa tag i en hyresligenhet
faktiskt ocksd fir en.

FOKUS PA TRAFFSAKER
OMFORDELNING

Det finns en ridsla att fria hyror,
genom hogre hyresnivder i vissa att-
raktiva ligen, skulle 6ka boendese-
gregationen. Ridslan dr sannolikt
obefogad. Redan idag ser vi en boen-
desegregation diar hushall med lagre
inkomster bor i mindre attraktiva
ligen. Aven om hyrorna halls ner av
hyresregleringen finns inga garantier,
som den hir rapporten visat, att nigon
med lg inkomst fér tillgang till bosti-
der i attraktiva ligen. Det ir snarare
sd att de som har mojlighet att vinta
linge i bostadské ocksa dr de som har
bittre mojligheter att 16sa ett attrativt
boende pi exempelvis marknaden for
bostadsritter.

Att vissa hushall inte har rad att
betala sin hyra dr ocksd en sanning
iven med hyresreglering. Men det ér
ett inkomstproblem, och inte ett pro-
blem som loses genom att halla hyror
pa en lag niva. Att avskaffa hyresreg-
leringen bor dirfér kombineras med
en oversyn av dagens bostadsbidrag.
Bostadsbidrag ir, till skillnad frin reg-
lerade hyror, triffsiker omfordelnings-
politik. For att fi bostadsbidrag krivs
en inkomst som understiger en viss
niva. I stéllet for att omfordela tiotals
miljarder genom hyresreglering bor
omférdelningen alltsd goras triffsiker
genom att bostadsbidragen hojs. Det
ir ocksa maoijligt, att precis som i Fin-
land, avsitta en del av bostadsbestan-
det 4t hushall med ligre inkomster.
Hir kan de stora bostadsbestind som
idag 4gs av kommunala bostadsbolag
komma till stor anvindning.
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