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Forord

Den har rapporten ar ett resultat av ett forskningsprojekt finansierat av LFs Forskningsstiftelse:
”Bostadskrisen handlar om incitament och hinder for insiders och outsiders, men troligen inte

om brist pa bostader”. Projektets syfte var att férdjupa forstaelsen om bostadstillgang, bostads-
forsorjning och bostadsbrist i Sverige. Sarskild inspiration hamtades fran den finska modellen med
behovsprévad social housing, som i forskningen ofta lyfts fram som ett framgangsrikt exempel pa
hur bostadspolitik kan utformas for att mota olika gruppers behov.

Bakgrunden till projektet var att bostadsfragan lange har varit omdebatterad i Sverige, dar begrepp
som "bostadsbrist”, “bostadskris” och "insider-outsider-problematik” &terkommit i saval politiska
utspel som i mediernas rapportering. Trots att dessa fragor har belysts i otaliga utredningar och
forskningsprojekt, radde det fortfarande stor osakerhet kring vad som egentligen utgér karnan i
problemen pa den svenska bostadsmarknaden — och vilka lésningar som ar mest verkningsfulla.

Studien visar att Sverige, till skillnad fran vad som ofta havdas i debatten, har en god bostadstill-
gang — men att fordelningen av bostéader ar ojamn, bade geografiskt och mellan olika befolknings-
grupper. Unga vuxna har sarskilt svart att etablera sig pa bostadsmarknaden, framfér allt i storsta-
derna, medan glesbygdskommuner brottas med utmaningar som social dumpning och svérigheter
att attrahera nya invanare. Dessa resultat ligger i linje med tidigare forskning. Rapporten tillfér ven
nya insikter betraffande vilka incitament och hinder som paverkar marknadens aktorer. Mot denna
bakgrund foreslar rapporten reformer som riktar stod till sarskilt behévande och 6kar effektiviteten
pa bostadsmarknaden.

Avsikten med rapporten ar att den ska bidra till en mer nyanserad och faktabaserad diskussion
om svensk bostadspolitik. Forhoppningen ar aven att rapporten ska ge beslutsfattare, forskare och
andra akt6rer nya perspektiv i arbetet for en mer réattvis, effektiv och hallbar bostadsmarknad.

Jag vill rikta ett varmt tack till Bo Soderberg och rapportens ovriga forfattare. Forfattarna svarar
sjalva for analys, slutsatser och rekommendationer.

Lia Antoniou
Forskningsledare Samhalle
LF Forskningsstiftelse
September 2025
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Sammanfattning

Rapporten belyser aspekter av bostadstillgdng, bostadsférsérjning och bostads-
brist som ofta forbises i bade tidigare rapporter och den offentliga debatten, och
knyter an till internationella perspektiv sdsom housing affordability och social
housing. De tre delstudierna analyserar bostadstillgdngen pa detaljerad niva

och over tid. Vidare undersoks incitament och faktorer bakom ett ineffektivt
utnyttjande av bostadsbestandet. Slutligen belyses méjligheter for ekonomiskt
svaga hushall att fa tillgang till prisvirda bostader, bland annat genom forstéarkta
bostadsbidrag och inforande av social housing-modeller.

Resultat

Underutnyttjande pa den svenska
bostadsmarknaden

Rapporten visar att omkring 10 procent av Sveri-
ges bostader, sarskilt hyres- och bostadsratter,
saknar folkbokférda personer, medan andelen
ar betydligt lagre i smahus. Totalt ror det sig

om cirka 300 000 bostader utan folkbokforda,
och ytterligare 1,5 miljoner bostader har endast
en person folkbokférd. Underutnyttjande ar
framst ett samhallsekonomiskt problem i regle-
rade hyresratter, dar det ocksa finns ett tydligt
samband mellan lag hyresniva och fler tomma
lagenheter. Intervjuer med fastighetsagare visar
att tomma lagenheter séllan beror pa medveten
lagerhallning och att fragan engagerar fastig-
hetsdgarna i begransad utstrackning.

Bostadshyggandet, efterfrdgan och behov
Bostadsproduktionen har i stort sett fljt hus-
hallsutvecklingen, och den faktiska bostadsbris-
ten har minskat sedan 1990, trots att Boverkets
enkater ofta visar pa omfattande brist. Utbudet
av nya bostader paverkas dock bara i begransad
grad av stigande priser, och aven laga kapital-
kostnader har spelat en roll.

Unga vuxna har svarare att etablera sig pa
bostadsmarknaden, vilket gor att manga bor kvar
hos foraldrarna langre an onskat, sarskilt i stor-
stader och glesbygd. Studien visar dock att detta
monster inte har 6kat éver tid, och att tillgangen
pa hyreslagenheter ar avgérande fér unga vuxnas
mojligheter att flytta hemifran, medan bostads-
priser har mindre betydelse.

Stockholms hyresmarknad

Hyresreglering i Stockholm visar att subventione-
rade bruksvardeshyror gor att hushall i genom-
snitt bor 16 procent storre an de skulle gjort vid
marknadshyra. Detta gynnar inte framst de med
storst behov, och innebar att farre hushall far
plats pa hyresmarknaden — uppskattningsvis
hade 15 procent fler kunnat bo i omradet om
marknadshyra tillampats. Vidare har kotiden for
hyreslagenheter 6kat kraftigt och att allt farre
unga vuxna far tillgang till attraktiva hyresratter,
medan andelen aldre hushall 6kar. Ett kdsystem
utan behovsprovning gynnar framst aldre med
lang kotid, snarare an de hushall som har storst
ekonomiskt behov.

Den svenska bostadsmarknadsmodellen
Den svenska modellen fér hyresséattning bestar
av flera parallella system, vilket skapar bris-
tande transparens och administrativa problem.
Bruksvardessystemet ar bara en del av model-
len, och dess svagheter har lett till att andra
system utvecklats. Erfarenheter fran Finland
visar att en kombination av marknadshyror och
ett behovsprévat social housing-system (ARA)
kan oka tillgangligheten och minska hemléshe-
ten, men kraver statliga resurser. Diskussionen i
Sverige praglas av olika intressen, men det finns
potential att inspireras av den finska modellen
for att reformera hyresmarknaden.
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Slutsatser

Bostadstillgdng och fordelning

Det rader inte generell bostadsbrist i Sverige;
bostadstillgangen ar god och produktionen
moter det férandrade behovet. Daremot ar for-
delningen ojamn, vilket leder till att vissa hus-
hall har h6g bostadskonsumtion medan andra
ar trangbodda.

Institutionernas roll p& bostadsmarknaden
Bostadsmarknadens institutioner utgor ofta
huvudproblemet, snarare an aktérernas bete-
enden. Aktorer agerar i huvudsak rationellt och
ansvarstagande for att l6sa sina bostadsbehov,

och regelverket bor utformas for att stodja detta.

Effekter av subventioner och rérlighet
Generella efterfragestimulanser leder till hogre
bostadskonsumtion bland de som redan har
fordelaktiga hyreskontrakt, vilket minskar till-
gangligheten for andra. Att stimulera rorlighet
och undanrdéja hinder kan forbattra situationen,
men repressiva metoder bor undvikas.

REKOMMENDATIONER

Hyresmarknadens utmaningar

Hyresratter underlattar intradet pa bostads-
marknaden fér unga och behévande, men nuva-
rande ko- och férdelningssystem gynnar framst
aldre hushall med lang kotid. Utbudssubventioner
och social housing bor riktas till sarskilt beho-
vande for att 6ka traffsakerheten.

Hyressattningssystem och investeringsstod
Det svenska hyressattningssystemet ar komplext
och ineffektivt, med flera parallella system som
skapar problem for bade insiders och outsiders.
Investeringsstéd maste utvarderas samhallseko-
nomiskt innan de aterinfors, da de riskerar att
tranga undan sunda investeringar och inte alltid
ger Onskad bostadssocial effekt.

Forbattra bostadsstatistiken och avveckla otillforlitliga enkater

Boverket bor avsluta eller omarbeta sin bostadsmarknadsenkat (BME) och istallet satsa pa
att forbattra den officiella statistiken genom SCB, sarskilt kring hyresnivaer, byggratter och
hemldshet. Detta ger beslutsfattare battre underlag och minskar onédig rapportering fran

kommunerna.

Reformera hyresmarknaden och 6ka rorligheten

Successivt inféra marknadshyra i storstader for att minska ineffektivt utnyttjande av billiga
hyresratter, samt skapa fler hyreslagenheter for unga och behévande. Samtidigt bor staten
kompensera glesbygdskommuner fér 6kade sociala kostnader och méjliggéra 6kad andra-
handsuthyrning av bostadsratter genom férandrade regler.

Studera och inspireras av den finska modellen
Utred mojligheten att infora ett behovsprévat social housing-system i Sverige, likt Finlands
ARA-modell, dar staten eller regioner tar ett storre ansvar for bostadssituationen for ekono-

miskt svaga hushall.
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Inledning

Denna rapport har genomforts pa KTH, dar tillampad forskning om den svenska bostadsmarknaden
bedrivits sedan 1970-talet, tidvis tamligen omfattande, tidvis mer sporadisk. Forskningens koppling
till civilingenj6rsutbildningen har varit viktig. Med senare artiondens internationalisering och veten-
skapliga professionalisering har den svenska marknadens funktionssatt i viss man tenderat att upp-
fattas som ett ndgot for provinsiellt forskningsomrade. Rapporten har velat aterknyta till den tradition
som tidigare utgjort ett av huvudsparen pa institutionen.

Ytterligare ett avstamp for rapporten kommer sig av huvudforfattarens, Bo Séderbergs, erfaren-
heter fran tiden som analyschef p& Boverket. I flera utredningsuppdrag och publikationer p& Boverket
gjorde myndigheten olika typer av analyser av hur den svenska bostadsmarknaden fungerar. Men
en begransning dar var att analyserna genomférdes med ett férhallandevis snéavt perspektiv. En ofta
aterkommande utgadngspunkt var att det rader bostadsbrist, utan att begreppet pa allvar definierades,
eller prévades forutsattningslost. Sarskilt anmaéarkningsvarda ar de arliga Bostadsmarknadsenkaterna
(BME). Det &r enkater dar foretradare for landets kommuner svarar pa atskilliga fragor om tillstandet
pa den lokala bostadsmarknaden. Data fran enkaterna finns tillgangliga pa Boverkets hemsida. Enkat-
svaren sammanstalls sedan till lansvisa bostadsmarknadsanalyser. Huvudbudskapet har i stort sett
alltid varit: Det rader bostadsbrist, i en majoritet av landets kommuner.

N&r Boverkets rapport “Bostadsbristen” (2020) gjordes var det férsta gangen som begreppet
bostadsbrist problematiserades i en rapport fran Boverket. Dar poangteras att det inte var brist pa
bostader som skattades, utan antalet hushall som har en bristfallig bostadssituation. Likval har den
allmanna debatten om huruvida det rader bostadsbrist inte pa nagot avgérande satt fornyats med
anledning av diskussionen i rapporten.

Rapporten har tittat narmare pa olika aspekter av bostadstillgdng, bostadsférsérjning och (even-
tuell) bostadsbrist som inte tillrackligt val lyfts i Boverkets rapporter, annan forskning om den
svenska bostadsmarknaden, eller den allmdnna debatten. Rapporten anknyter till den internationella
bostadsforskningen, dar housing affordability och social housing ar centrala begrepp, det vill sdga
hur bostader kan goras ekonomiskt &tkomliga, och da sarskilt fér hushall som har svarigheter att [6sa
sin bostadssituation. Rapporten analyserar ocksé ett antal problem och hinder som leder till att flera
grupper har svart att komma in p& bostadsmarknaden.

Rapportens tre delstudier

Syftet med den férsta delstudien i rapporten var att analysera bostadstillgdngen nedbruten pa detal-
jerad geografisk niva, pa olika bostadstyper, och pa olika hushallskategorier. Vidare var syftet att
studera en langre tidsperiod (fran 1990) for att visa hur bostadstillgangen har férandrats i sig, men
aven hur férandringen sett ut i forhallande till den demografiska och ekonomiska utvecklingen.

Den andra delstudiens syfte var att analysera incitament for vissa grupper av insiders, samt att
identifiera och kvantifiera ett antal forklaringsfaktorer som ligger bakom det delvis ineffektiva utnytt-
jandet av bostadsbestandet.

Den tredje delstudien avsag att analysera, pa en mer hypotetisk niva, hur vissa grupper av out-
siders skulle kunna beredas tillgang till goda och prisrimliga bostader. Forskningen pekade pa de tva
huvudprinciperna for att 6ka férmagan fér ekonomiskt svaga hushall att efterfraga bostader, namligen
forstarkta bostadsbidrag respektive etablering av social housing, dvs. ett subventionerat bostadsseg-
ment reserverat endast, eller i férsta hand, fér behévande med det finska ARA-systemet som férebild.
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Bostadsbrist eller inte?

Bostadshestandets utnyttjande

Bostadsbestandets fordelning geografiskt och dess férdelning pa olika hushallsstorlekar kan enkelt,
och mest tankevackande, karaktariseras som att unders6ka motsatsen till trangboddhet. Rapporten
har kartlagt hur manga bostader som finns, med olika upplatelseformer och med olika grad av inten-
sivt utnyttjande. Rapporten méater detta som antalet folkbokférda pa respektive bostad med fokus pa
de bostader som har fa eller inga folkbokférda boende, det vill sdga potentiellt ar underutnyttjade.

Det huvudsakliga resultatet ar att en anmarkningsvart stor andel av bostadsstocken saknar folk-
bokférda personer, namligen i storleksordningen 10 procent, se Tabell 1 nedan fér en uppdelning pa
olika upplatelseformer. Utvecklingen har dock under de allra senaste aren gatt mot en nagot lagre
andel bostader utan folkbokforda. Det huvudsakliga monstret ar tamligen snarlikt betraffande lagen-
heter som upplats med hyresréatt och lagenheter som upplats med bostadsrétt. I det &gda boendet,

i form av smahus, ar det en betydligt lagre andel som saknar folkbokférda personer, namligen mellan
1,5 och 2 procent. Sammantaget ar det i storleksordningen 300 000 bostader som saknar folkbok-
forda personer. Som framgar av Tabell 1 &r det bara en mycket liten del av bestandet av hyreslagen-
heter som ar vakanta i meningen att det inte finns ett hyreskontrakt och ingen hyra betalas, 0,8 pro-
cent pa riksniva jamfort med 10,2 procent som saknar folkbokférda. Det vill séga, bara en liten del
av antalet lagenheter dar ingen ar folkbokférd kan férklaras av ekonomisk vakans.

Andelen bostader som bara har en person folkbokford ar vasentligt mycket stérre, och samman-
taget ar detta den vanligaste bostadstypen, utifrdn detta satt att sortera bostaderna. Inte mindre an
cirka 1 500 000 bostader har bara en person folkbokférd, varav cirka 400 000 &r bostader i sméhus.
Det ar naturligtvis fullt rimligt att manga hushall bestar av bara en person, sarskilt i lagenhetsbestan-
det. Men nar det galler smahus ar det likval en indikation pd att en betydande del av bestandet har en
tamligen lag utnyttjandegrad. For tydlighetens skull kan det vara vart att papeka att de cirka 600 000
fritidsbostaderna inte har medréaknats i bostadsbestandet i denna undersékning.

Betraffande det 4gda boendet i smahus samt lagenheter upplatna med bostadsratt kan man argu-
mentera for att det ur ett samhallsekonomiskt perspektiv inte ar lika bekymmersamt om bostader
star forhallandevis daligt utnyttjade. I den man agaren sjalv bar kostnaderna for bostaden, och inte
drar nytta av ndgon subvention fér detta, finns det fog fér att se det som privat konsumtion som sam-
hallet i vrigt knappast bor ha ndgon synpunkt pa. Detta galler dock inte fér lagenheter upplatna med
hyresratt i en modell dar hyror ar reglerade som en del av ett bostadssocialt program. Det har visats
i manga studier att hyresregleringen leder till underproduktion av hyresbostéader, och da ar ett under-
utnyttjande av sddana bostader i sig ett samhallsekonomiskt problem.

Tabell 1: Vakansgrad (2021) och andel bostader som saknar folkbokférda (2023)
Saknar folkbokforda

% Vakans i hyresbostader Hyresenheter Bostadsratter Smé&husenheter
Sverige 0,8 10,2 8,7 2,0
Stor-Stockholm 0,2 7,3 7,6 1,6
Stor-Géteborg 0,1 6,0 7,9 1,1
Stor-Malmé 0,3 7,1 8,1 1,3
Fler an 75 000 invanare 0,6 9,9 8,2 1,5
Farre an 75 000 invanare 1,6 14,4 12,2 2,5

Kalla: Bearbetning av data fran SCB.
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Rapporten har darfér undersékt hur graden av lagt utnyttjade hyresbostader samvarierar med genom-
snittlig hyresniva i landets kommuner, och funnit att det &r ett starkt negativt statistiskt signifikant
samband. Dar hyran ar l&g ar graden av underutnyttjande hog och vice versa, se Figur 1a och 1b.

Figur 1a Figur 1b
Utnyttjade hyresbostader Utnyttjade hyresbostidder och medianhyresniva

M Mindre an 85 kr/m?

B 85,01-90 kr/m?
90,01-95 kr/m?
95,01-100 kr/m?

B Mer &n 100 kr/m?

B Farre an 10 procent

M 10,01-15 procent
15,01-20 procent
20,01-25 procent

B Fler &n 25 procent

Rapporten har vidare i en kvalitativ undersokning foljt upp detta resultat med en serie intervjuer av
foretradare for kommunala och privata fastighetsbolag som ager hyresfastigheter. Bilden som trader
fram ar att det finns atskilliga potentiella forklaringar till varfér hyreslagenheter inte har nagon folk-
bokférd person. Intervjusvaren indikerar att det potentiella underutnyttjandet av lagenheter som kan
ligga bakom det hoga antalet bostader utan nagon person folkbokford inte kan férklaras av en med-
veten lagerhallning av tomma lagenheter fran fastighetségarens sida som beredskap for tilldelning
till utsatta hushall som &r ekonomiskt eller socialt sarskilt utsatta.

Intervjustudien visar ocksa att fragan i endast begransad omfattning engagerar fastighetsagarna.
Det foretas i hdgst begransad omfattning kontroller av huruvida lagenheter bebos permanent av
personer som ocksa ar folkbokférda pa bostaden.

Bostadshyggandet i forhallande till efterfragan och behov

Enklare undersékningar av bostadsbestandets storlek och succesiva férandring i forhallande till den
successiva befolkningsférandringen har utforts. Detta gjordes i syfte att skatta om bostadsproduk-
tionen svarar mot det 6kande antalet hushall, och p& s satt se om det férandrade ”bostadsbehovet”
mots av en stérre bostadsstock. Problemet med sadana berdkningar &r att "behovet” ar ett hogst
subjektivt begrepp, aven om det finns olika forslag i litteraturen pa hur man kan skatta behovets
utveckling, oberoende av bostadsbestandets utveckling.

Befolkningsforandringen har raknats om till hypotetisk hushallsférandring och darefter stallts mot
de skattningar av bostadsbrist som redovisas i Boverkets bostadsmarknadsenkat (BME). Det mest
anmarkningsvarda i dessa jamforelser ar att den (begransade) bostadsbrist som skattas med denna
metod succesivt minskat sedan 1990. Samtidigt har BME redovisat uppskattningar av en omfattande
bostadsbrist, som dessutom saknat rimlig koppling till bostadsbestandets faktiska utveckling.
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En ekonometrisk undersokning och skattningar av den sa kallade utbudselasticiteten pa bostads-
marknaden, det vill sdga hur bostadsutbudet reagerar pa forandring i bostadsprisernas forandring
—och som ar den i litteraturen etablerade metoden for att méata hur val utbudsanpassningen sker pa
marknaden — visar en utbudselasticitet som ar éverraskande lag i jamforelse med tidigare studiers
skattning av utbudselasticiteten, det vill sdga nytt bostadsutbud forklaras bara till en mindre del av
Okande bostadspriser. Det ar i viss man anmarkningsvart i jamférelse med berakningarna av hur val
utbudet svarar mot det 6kade “behovet”. Det ska dock papekas att tidigare studier har gjorts med
betydligt samre geografisk upplosning, i rapporten gors skattningarna pa kommunniva medan tidi-
gare studier har gjorts pa riksniva.

En forklaring till rapportens skattningar ar att det inte bara ar bostadspriserna som drivit pa
bostadsbyggandet, utan aven de éver en langre tid sjunkande kapitalkostnaderna. Det kan dock
inte uteslutas att det hade behévts ytterligare andra ekonometriska modeller, eller att de dataserier
forskningen baseras pa for denna undersokning har otillracklig kvalitet.
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Agerande bland insiders och outsiders?

Ungas boendeproblem

En av de grupper som sarskilt utpekas som potentiella outsiders pa den svenska bostadsmarknaden
ar de unga vuxna. Det &r hogst naturligt att man som ung har en férhallandevis dalig konkurrenssitua-
tion p& bostadsmarknaden gentemot &ldre. Potentiellt sparkapital ar lagre och mojlighet att fa bostads-
[an &r generellt samre nar man &r ung, vilket ger samre konkurrensférutsattningar pa den agda delen
av bostadsmarknaden. P& hyresmarknaden ar den kotid man hunnit samla kortare an for aldre personer.

Det har lett till att manga unga vuxna bor kvar i féraldrarnas bostad langre &n vad de sjalva 6nskar,
i vissa fall aven till en ganska hog alder. Detta &r ett potentiellt problem av manga anledningar. Sa lange
man inte har tillgang till en egen bostad senareldaggs mojligheten att till fullo skapa en egen sjalvstan-
dig tillvaro och bygga upp ett eget hushall. I den allmanna debatten framhalls ofta att situationen for
unga vuxna over tiden forvarrats i detta avseende. Det har dock varit mer ovisst hur variationen ser ut
over landet och vilka faktorer som forklarar variationen.

I forskningen undersoktes hur stor andel av unga mellan aldrarna 21 och 24 som bor, det vill saga
ar folkbokforda, hos minst en av sina foréldrar. Data for aren 1998-2021, aggregerade pa kommun-
niva, har anvénts. Andelen som bor kvar hos foraldrar ar forhallandevis hog i storstadsregionerna och
i glesbefolkade kommuner i norra Sverige. En rimlig policyimplikation ar att det inte ar effektivt med
generella dtgarder for att mota dessa tva kategorier av kvarboende hos féraldrar. Snarare skulle olika
typer av atgarder anpassade for var och en av dessa tva typer av kommuner vara mest effektiva.

For att forklara den regionala variationen i kvarboendegraden anvands ett stort antal variabler som
beskriver forutsattningarna pa bostadsmarknaden och i befolkningen. Det stora antalet variabler han-
teras genom att fem faktorer skapas med faktoranalys. Faktorerna har bendmnts bostadsmarknads-
relaterade, socioekonomiska, demografiska, kulturella och lagesrelaterade. Skattningarna av vad som
forklarar kvarboende hos foraldrar gors med de variabler som ar starkast kopplade till de fem fakto-
rerna. Skattningarna kontrollerar for potentiell geografisk autokorrelation.

Resultaten visar att andelen unga vuxna som bor kvar hos foraldrarna inte pa ndgot betydande satt
Okat 6ver den studerade tidsperioden. Bland de studerade forklaringsvariablerna noteras sarskilt att
storleken pa bostadsstocken, andelen hyreslagenheter och antalet hushall som bor i hyreslagenheter
har stor paverkan. Nagot férvanande hade daremot nivan pa bostadspriserna inte en stor betydelse.
Sambanden ar generellt komplexa och uppvisar storregional variation. En viktig och tydlig slutsats ar
dock att tillgangen pa hyreslagenheter i de tre storstadsregionerna ar viktig for att underlatta for unga
vuxna att skaffa egen bostad.”

Bostadsefterfragan med reglerade hyror

I den vetenskapliga litteraturen finns det atskilliga studier av olika konsekvenser som uppstar till féljd
av efterfrdgesubvention i form av hyresreglering. Manga typer av effekter, nastan genomgaende sam-
hallsekonomiskt negativa saddana, har konstaterats. Fa studier har dock granskat effekten pa hushéllens
bostadskonsumtion, sarskilt galler det betraffande effekterna av det svenska bruksvardessystemet.

I en studie har forskningen skattat hushallens konsumerade bostadsyta i forhallande till vad som
hade varit fallet utan en subventionerad bruksvardeshyra. For att genomféra undersékningen har
forskningen tillskapat ett unikt dataset pa mikroniva, dvs. det individuella hushallet, genom att kom-
binera uppgifter fran flera datakaéllor, inklusive data fran Stockholms bostadsférmedling. Genom att
analysera konsumtionsbeslutet vid enbart nya hyresupplatelser undviker man snedvridning i resul-
taten pa grund av inlasningseffekter i kombination med bostadsbeslut som hushallet fattade under
andra férutsattningar.

D Wilhelmsson (2023), “Housing Choices of Young Adults in Sweden”, Real Estate, vol 1, pp 4-25.
2 Donner (2024), “Consumption of Housing under Rent Control”, Working paper 2024:3, Dpt. of Real Estate and Construction
Management, KTH.
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Datasettet innehaller uppgifter om bostadens egenskaper och hushallet. Undersokningen avser
bostadshyresmarknaden i Stockholms innerstad och omfattar 718 férmedlade lagenheter under
2021-2022.

Den subvention som finns i de faktiska hyrorna — huvudsakligen reglerade hyror satta i bruksvar-
dessystemet — maste skattas. Att géra skattningen fran hyror pa andrahandshyresmarknaden skulle
ge en mer direkt indikation om betalningsviljan, men med den metoden kan man inte f& information
om lagenheternas egenskaper, och kan darfor inte kontrollera fér variation i egenskaperna. Den
metod som slutligen valdes skattar en hypotetisk marknadshyra utifran boendekostnader i bostads-
rattslagenheter, det vill siga summan av kapitalkostnader, med utgdngspunkt fran transaktionspriser,
och lépande boendeutgifter. Regressioner som forklarar boendekostnaden med variabler som ater-
speglar fysiskt lage i staden och lagenhetsegenskaper estimeras. Resultatet blir en varderingsformel
med vilken man kan berakna hypotetisk marknadshyra for hyreslagenheter.

Hyressubventionen varierar, beroende pa laget, byggnadens alder, med mera. Den skattade subven-
tionen ar i genomsnitt 36,1 procent av bedémd marknadshyra. Resultaten visar att i genomsnitt hyr
hushall i hyreslagenheter en bostad som &r 15,9 procent stérre 4n om de hade betalat marknadshyra.
Modellen kontrollerar fér hushallets inkomst, storlek, aldrar, det geografiska laget och aldern pa huset.
Alternativa modeller som estimerar antal rum i stallet fér antal kvadratmeter ger liknande resultat.
Det kan vara frestande att uppfatta detta som en positiv konsekvens av hyressattningsmetoden, efter-
som hushallen far rad att konsumera mer yta och saledes kan tillgodogér sig en storre boendenytta
an om de hade fatt betala marknadshyra.

Men avigsidan av situationen ar att férdelningen av detta nettotillskott inte sker utifran behov.
Dessutom &r det ndgon annan som betalar for hushallens storre konsumtion. Sarskilt &r det de som
forblir outsiders i systemet, de som inte far tillgang till den ytterligare konsumerade bostadsytan.
Forskningen skattar att hyresbestandet i det studerade omradet, Stockholms innerstad, hade kunnat
rymma en 15,2 procent storre population, motsvarande narmare 16 000 personer, om det i stallet
for bruksvardeshyra ratt marknadshyra.?

Vem far de attraktiva hyresritterna?

De mest attraktiva hyresrattslagenheterna, pa den svenska marknaden, ar de lagenheter som erbjuder
storst boendenytta i forhallande till hur hog hyra man maste betala. I en ren marknadsekonomi, dar-
emot, skulle man inte i forsta hand uttrycka det pa samma satt. Dar skulle hyrans storlek i stéllet ses
som en direkt aterspegling av hur attraktiv hyreslagenheten &r i form av erbjuden boendenytta, och
nagon ytterligare attraktivitet i form av lag hyra finns inte.

Som har konstaterats ovan skulle sarskilt unga vuxnas intrade pa bostadsmarknaden underlattas
av en forhallandevis stor till gdng pa hyreslagenheter. Mer generellt brukar bostadsdebatten handla
om hur man ska kunna tillhandahalla prisrimliga bostader till alla de grupper av hushall som av eko-
nomiska skal behover just sddana. Men de attraktiva lagenheterna ar forstas attraktiva for alla typer
av hushall. Darfor ar det sarskilt intressant att underséka hur fordelningsmekanismen fungerar, och
i vilken omfattning ungdomar far tillgang till hyreslagenheterna, och sarskilt da till attraktiva hyres-
lagenheter, det vill siga de som har lag hyra.

Studien har analyserat hur hyreslagenheterna har fordelats i Stockholms bostadskd, det vill saga
till hela Storstockholm, under aren 2003-2023. Drygt 70 000 lagenheter har férmedlats. Det obser-
veras bland annat att vantetiden for att fa en hyreslagenhet har 6kat markant 6ver den studerade
tidsperioden. Det ar en naturlig foljd av att bostadsrattspriserna under den studerade tidsperioden
har 6kat vasentligt snabbare an vad hyresnivaerna gjort. Hyresregleringen har med andra ord skéarpts,
och hyreslagenheterna i centrala lagen i staden har blivit alltmer attraktiva. Den genomsnittliga ko-
tiden i centrala Stockholm var 19,6 ar 2023.
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Under tidsperioden har lagenhetsformedlingen till unga vuxna i aldrarna 18-30 ar minskat fran 12,7
procent till 4,4 procent i Stockholms innerstad. Vidare har andelen lagenheter som fordelats till aldre
hushall, det vill sdga 60 ar och aldre, 6kat fran 4,9 procent till 22,2 procent. Slutsatsen ar att formed-
ling, utan generella forturer eller behovsprévning, gynnar aldre hushall. Aldre hush&ll har hunnit samla
langre kdtid &n unga vuxna. Aldre hushall har samtidigt, under den aktuella tidsperioden, i princip
kunnat vara ekonomiska vinnare pa marknaden for agda bostader. Det kan konstateras att en rak ko,
utan behovsprévning, till subventionerade bostader gynnar grupper av hushall som inte i férsta hand
behover ekonomiskt stod.

Liknande trender med stérre andel aldre och mindre andel yngre nya hyresgaster ses bade i nar-
och ytterfororter till Stockholm. Figur 2 illustrerar forandringen i andel hyreskontrakt som férmedlats
till hyresgaster mellan 18 och 30 ar, samt de som &r 60 ar eller aldre, mellan &r 2003 och &r 2023.

Fraction of New Tenants by Age Bracket
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Figur 2.

Andel unga respektive dldre nya hyresgaster mellan &r 2003 och 2023 i innerstad, narférort och ytterférort

(Stockholm).

De yngre hushall som trots allt far en hyreslagenhet, far en lagenhet som kravt mindre tid i ko jamfort
med aldre hyresgaster. Da hyran tenderar att minska med kotid — hushall vantar langre for lagenheter
med lagre hyra — leder detta till att yngre hushall betalar hégre hyror an aldre hushall. Ekonometriska
modeller som férklarar hyra som en funktion av lagenhetens storlek, lage och hyresgastens alder
visar att en 30-aring som hyr en tvaa i Stockholms innerstad estimeras betala 29,2 procent hégre
hyra jamfort med en 60-arig hyresgast, for kontrakt som skrevs pa ar 2023.9

3 Donner (2024), “Youth Displacement in Rent-Controlled Housing: The Consequences of Housing Queues”, Working paper
2024:6, Dpt. of Real Estate and Construction Management, KTH.
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Andra aspekter som berorts

Studien har undersokt hur stora kapitalvarden som ackumulerats i det agda boendet hittills under
2000-talet. Utifran detta har den totala latenta skatteskulden kunnat skattas samt den genomsnittliga
flyttkostnaden vid en hypotetisk utflyttning i det 4gda boendet och hur denna fordelar sig 6ver lan-
dets kommuner.

Den totala latenta skatteskulden skattades till 680 miljarder kronor, varav cirka 9 procent utgor
skattningen for Stockholms kommun. Den hypotetiska flyttkostnaden, i form av reavinstskatt, stam-
pelskatter och maklararvode, berdaknas utgéra upp till cirka 18 procent av skattat marknadsvarde.
Teoretiskt ar en sadan transaktionskostnad nadgot som begransar hushallens mojlighet att anpassa
sin boendekonsumtion nar till exempel barn flyttar hemifran och hushallet blir mindre.

Studien har darfor testat hypotesen att variationen i den latenta reavinstskatten och den hypote-
tiska flyttkostnaden kan forklara variationen i graden av lagt utnyttjade dgda bostader, det vill sédga
andelen dgda smahus som har hogst en folkbokférd boende och bostadsrattslagenheter som saknar
folkbokférda. Resultaten fran regressioner med olika typer av kontrollvariabler pekar alla 6verras-
kande pa icke-signifikanta samband mellan flyttkostnad och ineffektivt utnyttjande, och nollhypote-
sen, det vill sdga att det saknas ett samband, kan saledes inte forkastas.

Undersdkningen ger en intressant deskriptiv bild av hur den latenta skatteskulden fordelar sig dver
landet. Men det finns inte ndgot plausibelt samband mellan latent skatteskuld och/eller hypotetisk
flyttkostnad och ineffektivt utnyttjande av bostadsbestandet.
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Losningar for outsiders?

”Den svenska modellen”?

Det har skrivits atskilliga vetenskapliga analyser, dven internationellt publicerade, av den svenska
bostadspolitiken och utformningen av bostadsmarknadens institutionalia. Ibland anvands begreppet
”den svenska modellen” for att sammanfatta hela, eller delar av, det institutionella ramverket, aven
om det inte alltid ar klart vad begreppet omfattar eller bor omfatta. Den svenska modellen har lyfts
fram som unik, framgangsrik och viktig att férsvara, men aven beskrivits som hotad, pa vag att raseras,
orattvis eller samhallsekonomiskt ineffektiv.

Rapporten har tagit fasta pa det intressanta i motsagelsen mellan att den svenska modellen &r
vard att bevara och att det samtidigt under lang tid har pagatt och fortlépande pagar en debatt om
problem pa bostadsmarknaden, ibland bendmnda ”bostadsbristen”, ibland benamnda insider-outsider-
problemet, ibland ytterligare ndgot annat. Om det finns fundamentala problem pé bostadsmarknaden
sd ar atminstone tva vasensskilda synsatt mojliga: Antingen loser man problemen genom justeringar
inom det institutionella ramverket, eller sa ersatter eller kompletterar man institutionalia pa ett mer
genomgripande satt. Men for att kunna férandra ”"den svenska modellen” maste man férsta vad den
bestar av. Kanske ar modellen inte riktigt vad den synes vara? Och kanske bottnar en del av svarighe-
terna att hitta [6sningar pa bostadsmarknadens problem i att modellen missuppfattas?

Projektet har utgatt ifran litteraturen om hyresséattningen pa den svenska bostadsmarknaden,
sarskilt tva ambitiosa doktorsavhandlingar i juridik?, och syntetiserat fram ett delvis nytt satt att
beskriva den svenska modellen for hyressattning av hyresbostéader. Detta gors utifran ett fastighets-
ekonomiskt perspektiv som kategoriserar hyressattningen utifran hur den faktiskt gar till och far ga
till. Detta resulterar i en bild som bestar av sex olika hyressattningssystem, namligen bruksvardes-
systemet, presumtionshyra, egensatt hyra, marknadshyra i privatagda bostader, strikt hyresreglering
i fastigheter med investeringsstdd, samt blockhyra. Bruksvardessystemet tilldmpas visserligen i den
dominerande delen av hyreshestandet, men det kan konstateras att bruksvardessystemet inte ar det-
samma som “den svenska modellen”. I sjalva verket har bruksvardessystemet, och dess inneboende
problem, bidragit till att de dvriga systemen skapats.

De sex hyresséattningssystemen hindrar transparens pa marknaden for hyresgaster och hyresvardar
samt skapar juridiska problem och administrativa kostnader. Det finns inga offentliga registeruppgifter
om vilket hyressattningssystem som tillampas i respektive fastighet, och darfor saknas mojligheten att
producera registerbaserad statistik om hyresnivaer i de olika systemen samt annan deskriptiv statistik
sa som antalet bostadernas med de respektive hyressattningssystemen, geografiskt lage och andra
fysiska egenskaper hos bostaderna. Franvaron av registeruppgifter gér det dessutom svart att analy-
sera samband mellan hyressattning och hyresgastkategorier. For den enskilde hyresgasten ar det
svart att forsta vad som skiljer hyressattningssystemen at, bade vad galler hyressattningen och det
personliga besittningsskyddet. For fastighetsagare finns en finansiell risk som beror av viss osakerhet
om vilka juridiska férutsattningar som verkligen galler i vissa av systemen.

Beskrivningen av "den svenska modellen” for hyressattning pekar i sig pa ett antal inneboende problem
i modellen.®Till dessa hor, férutom den svardverskadliga mangden hyressattningssystem, aven fran-
varon av subventionerade bostader for sarskilt behévande hushall samt de anmarkningsvart starka
korporationernas inflytande 6éver modellen. Slutsatsen som kan dras ar att det finns anledning att
ifrdgasatta att modellen skulle vara sarskilt intressant, framgangsrik eller vard att bevara, aven om
den sannolikt alltjamt ar unik.

Den mest naturliga konsekvensen av ett 6ppet forhallningssatt till hyresmarknadens institutionella
ramverk ar att Gvervaga en reformering, och att man da bor ta intryck fran andra lander.

4 Baheru (2020), Hyressattning, Prisets reglering vid bostadshyra, Jure forlag, Stockholm och Holappa (2023), Ratten till bostad
i det sociala skyddsnatet. En rattsvetenskaplig studie om enskildas rattigheter och det allmannas ansvar, Juridiska institutionen,
Stockholms universitet, Stockholm.

% Gustafsson & Soderberg (2024), "Uthyrning och hyreskontrakt”, ingar som kap 18 i: Institutet fér vardering av fastigheter och
Samhallsbyggarna, Fastighetsnomenklatur, Studentlitteratur, Lund.
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Den finska modellen

Den finska bostadsmarknaden har uppmarksammats mycket pa grund av att man dar avvecklat
hyresregleringen successivt, 1990-1995. Huvuddelen av hyresbestandet ar nu finansierat pa mark-
nadsmassiga villkor och har marknadshyra. Reformen lyfts av manga fram som lyckad. Hyrorna har
visserligen 6kat i det avreglerade bestandet, men bostadsbyggandet har ocksa 6kat, och tillgang-
ligheten till hyresbostader har 6kat vasentligt, inte minst i jamforelse med hur situationen ser ut i
Sverige. Vad som uppmarksammats betydligt mindre ar det tamligen stora subventionerade hyres-
bestadndet som fordelas utifran behovsprévning, det sa kallat ARA-systemet och de generésa bostads-
bidragen.

ARA-systemet ar en modell for att tillhanda social housing. Bostadsbyggande sker med statliga
rantesubventioner, hyrorna ligger pa en niva som ar vasentligt lagre &n marknadshyrorna i det évriga
bestandet, och bostaderna fordelas utifran ett forturssystem med behovsprévning.

Forskningen har tittat pa den finska modellen betraffande systemets successiva uppbyggnad,
finansieringsldsningen, byggvolymen, och méjligheten att anvanda byggandet i detta segment som
ett konjunkturmodererande verktyg. Resultaten i Finland av den bostadspolitiska modellen ar en
vasentligt minskad hemldshet, ett betydligt storre bostadsbyggande per capita an i Sverige, samtidigt
som det alltsd — huvudsakligen pa grund av marknadshyrorna i vriga bestandet — blivit mojligt att pa
mycket kort tid fa tag pa en hyreslagenhet aven i Helsingfors.

Pa det hela taget ar den finska modellen val fungerande. Men den kommer naturligtvis med en
statsfinansiell kostnad. Dock maste man betanka att en daligt fungerande bostadsmarknad medfor
vasentliga samhallsekonomiska kostnader, som i stéllet for att baras av staten bars av hemldsa, hyres-
gaster, fastighetsagare, naringslivet och kommunernas socialkontor.

Med utgangspunkt fran litteraturen om 6verférbarhet av politiska reformer och institutionella ram-
verk framstar Finland som ett sarskilt bra land att hamta inspiration fran. Historisk bakgrund inom
lagstiftning, administration och kultur &r anmarkningsvart likartad. Tidigare svenska bostadspolitiska
[6sningar har ocksa haft inslag som liknat den finska modellen.

Potentialen och intresset for att forsoka etablera en svensk motsvarighet till ARA-systemet har
undersokts med de framsta foretradarna for de tre sé kallade “parterna” pa marknaden. Hyresgast-
féreningen ar imponerad av det helhetsgrepp som tas av finska staten genom ARA-systemet, sam-
tidigt som man betonar andra behov pé& den svenska hyresmarknaden, sdsom neutralitet i beskatt-
ningen av olika upplatelseformer, ett férbattrat skydd for hyresgéster och rattvisa i boendet. Fastig-
hetsagarna ar 6ppna for ett storre inslag av differentiering av stodet till boende, och i praktiken nagon
form av social housing, och man havdar att detta intresse ar helt frikopplat fran stravan efter att hyror
utanfor ett sddant system ska vara mer marknadsanpassade. Sveriges Allméannytta ar inte positivt
installda till social housing. Man ser hellre att hushall stéds genom forstarkta bostadshidrag och
sociala kontrakt i det befintliga systemet.

I viss man pekar insikter fran den kvalitativa delen mot att det finns en slags trygghet, eller mojligen
bekvamlighet, i att fortsatta att verka i det existerande ramverket. Delvis beror detta pa att man i manga
fragor har en likartad syn. Delvis framtrader aven ett slags samférstand kring de motsattningar som
finns. Parterna debatterar och férhandlar med varandra fortlopande, i manga sammanhang, och ar
val insatta i de avgoérande skillnaderna i synen pa 6nskvarda bostadspolitiska reformer, och tycks inte
vara sarskilt oroade 6ver den inbérdes maktkampen sinsemellan.
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Overgripande slutsatser

Bostadsforskningen har generellt tenderat att analysera komponenter och delar

i bostadsmarknadens institutioner. Hir sammanvaga flera av resultaten till en
overgripande slutsats om att institutionerna ofta ar huvudproblemet - inte akto-
rernas beteenden och strategier for att navigera pa spelplanen. Man maste rakna
med att aktorer i huvudsak ar rationella, seriésa, analyserande, ansvarstagande
och installda pa att losa sina respektive bostadsbehov. Regelverket som helhet
bor vara inriktat pa att bejaka detta.

En av de dvergripande slutsatserna fran projektet ar i manga avseenden alltjiamt densamma som
utgjort en allmén arbetshypotes under en betydande del av studier av bostadsmarknaden: Det rader
inte en generell bostadsbrist, utan bostadstillgangen ar god och bostadsproduktionen svarar i huvud-
sak mot det successivt férandrade totala behovet. Men bilden har kompletterats och i flera avseen-
den preciserats.

Hyresmarknaden ar den del av bestandet dar de béasta férutsattningarna finns for att underlatta
intradet pa bostadsmarknaden for vissa grupper. Sarskilt unga hushall, inte minst i form av ensam-
stdende ungdomar som bor kvar hemma hos féraldrarna har betydligt battre mojligheter att komma
in pa bostadsmarknaden dar tillgdngen pa hyresréatter ar god.

Men det racker inte med tillgang pa hyresratter, eller ens god tillgang. Genom att bostader i hyres-
segmentet huvudsakligen distribueras genom en rak ko, eller atminstone inte genom ett val genom-
tankt forturssystem, sé hjalper det knappast att skapa bostadspolitiska system med bara utbuds-
subventioner. Studien om distributionseffekter visar att det ar aldre hushall som i allt hogre grad
kommer at de attraktiva, det vill sdga billiga, hyresratterna i bra lagen, eftersom dessa hushall ar de
som i genomsnitt har langst kotid.

Slutsatsen av detta ar att utbudssubventioner alltid maste vara mycket noggrant riktade i syfte att
gynna sarskilt behévande. Aven om det inte sérskilt har undersdkts vilken méjlighet hemlésa, eko-
nomiskt svaga hushall och hushall som tillfalligt hamnat i bostadsnéd har att fa en hyreslagenhet sa
torde den generella slutsatsen halla. Utbudssubventioner till bostader for enbart sarskilt behdvande,
eller med atminstone fortur for sddana hushall, ar definitionsmassigt social housing. Och féljaktligen
ar det ett system med social housing som behdver dvervdagas som komplement till eventuella ambi-
tioner att skapa utbudssubventioner.

Efterfragesubventioner, i form av kraftigt forstarkta bostadsbidrag, gynnsamma skatteregler eller
annat, har inte studerats. Men det ar valkant fran tidigare forskning att det ocksa kan utformas pa ett
satt som har god traffsakerhet och nar behévande hushall.

Den totala bostadstillgdngen ar god. Men bostaderna ar férdelade pa hushallen pé ett satt som gor
att manga har mycket hog bostadskonsumtion, medan andra &r trangbodda. Att stimulera rérlighet ger
en viss, men sannolik begransad, mojlighet att forbattra bostadstillgangen for de ekonomiskt svaga
hushallen. Forskningen kunde till exempel inte se ndgon antydan till samband mellan potentiell inlas-
ningseffekt pa grund av reavinstskatt och/eller flyttkostnader och ett extensivt utnyttjande av sma-
husbestandet. P& det omradet finns det dock mer att undersdka. Troligen vore det effektivt att borja
med kvalitativa undersokningar riktade till aldre hushall for att pa djupet komma fram till skarpa
hypoteser om vad som hindrar en anpassning av bostadskonsumtionen. Samtidigt kan man inte ute-
sluta att det skulle kunna réra sig om till exempel genuina preferenser for att bo kvar livet ut i den
bostad dar man bott lange, som man ocksa har betalningsvilja for.

Aven om det ar vérdefullt fér det enskilda hushallet att f& stéd frn det allmanna fér att kunna bo
kvar i den egna bostaden ar det inte sjalvklart att det ar samhallsekonomiskt effektivt. Det kan darfor
finnas anledning att férutsattningslést omprova saddant som kommunal hemtjénst och bostads-
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anpassningsbidrag. I princip bor man aven vara beredd att 6vervdaga den samhallsekonomiska nyttan
av de generella och mycket hoga kraven pa bostadsstandard.

En mojlighet att kostnadseffektivt 6ka utbudet av bostader i det befintliga bestandet skulle kunna
vara att ytterligare stimulera uthyrning av privata bostader (ndgot som ar under utredning). Sddan
uthyrning kan ske i till exempel bostadsrattslagenheter och Attefallshus. En viktig aspekt att Gvervaga
ar da att undanréja de incitament som bostadsrattsforeningar och kommuner har fér att motarbeta
en sddan utbudsokning. Bostadsrattsforeningar bor ges majligheten att fritt forhandla med bostads-
rattshavare som vill hyra ut sin ldgenhet i andra hand om férdelning av avkastningen fran uthyrningen
mellan férening och bostadsrattshavare. Kommuner bor frantas mojligheten att stoppa, fordyra eller
férdréja byggandet av Attefallshus.

Efterfragestimulans leder till generellt hdgre bostadskonsumtion. Om stimulanserna inte ar
begransade till vissa grupper kommer de att utnyttjas av alla som har mojlighet. Resultaten visar att
den generella efterfragestimulansen i form av bruksvérdeshyror i (aldre) hyresréatter i centrala stads-
delar leder till en 6kad bostadskonsumtion bland de som lyckats fa ett hyreskontrakt i sddana bosta-
der. Det leder i sin tur till att bostadsstocken kan forsorja ett mindre antal hushall med boende &n vad
som vore fallet utan den subventionerande effekten. Dartill leder hyresbegransningar till att utbudet
genom nyproduktion minskar.

Argument for att den totala bostadstillgangen ar god och att ménga har en mycket stor bostads-
konsumtion blir ofta bemotta med ifrdgasattanden som antyder att man skulle vara ute efter att
tvinga vissa hushall att flytta, och lamna plats for behdvande. Men det finns knappast ndgon som
foresprakar repressiva metoder. Losningarna bor i férsta hand handla om att stimulera 6kad rorlighet,
undanrdéja hinder for rorlighet, samt att erbjuda attraktiva alternativ. Men det ar ocksa rimligt att det
inrattas bostadspolitiska medel sa att konsumenterna sa langt som mojligt bar sina egna kostnader.

Att tillampa hardare krav om folkbokféring i hyreslagenheter, till exempel genom att géra det
mojligt att férverka hyresratten for den som inte ar folkbokford, framstar som otidsenlig. Hela tanken
med att det bara &r exakt en adress som man kan/ska vara folkbokford pa ar successivt pa vag att bli
alltmer omodern. Manga hushall har flera bostader, varav ndgon kanske i annat land, och vissa hus-
hall har kanske inte ens en fast adress, utan bor i en bat eller en husbil i standig rérelse. Det huvud-
sakliga incitamentet — for hushallet — for att i sddana fall valja en viss folkbokféringsadress handlar
ofta om vilka incitament olika skatteregler ger, medan incitamenten for till exempel kommuner som
har skyldighet att planera for, och tillhandahalla, infrastruktur och annan kommunal service ar helt
annorlunda. Den konflikten b&ér hanteras utanfor hyreslagstiftningens regler om besittningsskydd.

Ett av manga forbisett problem ar den rériga och svargenomtrangliga ordningen pa hyresmarknaden
i form av de manga olika hyressattningssystemen och det rddande monopolet for hyresférhandlingar.
Har har resultaten bidragit till att 6ka kunskapen om nackdelar med utformningen av “den svenska
modellen”. Modellens bristfallighet visar sig bland annat i de standigt aterkommande offentliga
utredningarna om olika aspekter av hyressattningssystemen, utredningar som likval standigt tycks
undvika att foresla reformer som férenklar modellen, 6kar transparensen och den samhéllsekono-
miska effektiviteten.

Det ar konsekvenserna av bruksvardesystemets brister som har lett till att flera parallella och
kompletterande hyressattningssystem successivt etablerats. Genom den processen har temporara
och marginella lésningar tillskapats, men samtidigt har den successivt vaxande floran av hyressatt-
ningssystem blivit ett problem i sig. Den 6kade nyproduktionen av hyresratter som presumtionshyres-
systemet visserligen mojliggjort har ocksa bidragit till att ytterligare befasta uppdelningen pa hyres-
marknaden mellan insiders och outsiders. De nya hushallen p& marknaden moter féretradesvis pre-
sumtionshyror, som &r férhallandevis hoga, medan hushall med langa kétider kan komma Gver lagen-
heter med en lagre hyra satt i bruksvardesystemet.
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Utbudsstimulanser i form av investeringsstdd ar visserligen for narvarande ett avslutat bostads-
politiskt verktyg, men det kan anda vara vart att kommentera nagot, eftersom det skulle kunna ater-
komma. I vissa sammanhang har det férekommit argumentation fér denna stédform utifran uppgifter
om att stodformen efterfragats och att det verkligen har tillskapats en del hyresbostader med sadant
stod. Men detta ar inte ett hallbart argument for investeringsstdd. Att subventioner efterfragas av
nagra ar valkant och sager ingenting om den bostadssociala effekten. Dessutom kan det mycket val
vara sd att (ndgra av) de subventionerade husen skulle ha byggts anda. Slutligen kan investeringsstod
bidra till att sunda osubventionerade investeringar trangs undan. Investeringsstéd maste utvarderas,
samhallsekonomiskt, innan de kan forordas.

Resultatens implikationer fér framtiden

Det finns otaliga komponenter i de bostadspolitiska styrmedlen, och de strategier och ageranden
som dessa stimulerar, som det finns all anledning att narmare granska i och med att den svenska
bostadsmarknaden inte fungerar bra. En upprakning kan géras valdigt lang.

Men resultaten i denna forskning betonar snarare att "den svenska modellen” ar sjalva huvud-
problemet. Oavsett hur bra forskningsresultat och valgrundade rekommendationer som kan tas
fram betraffande enskildheter pa den svenska marknaden, sa l6ser det inte det grundlaggande pro-
blemet: Sverige har en dysfunktionell bostadsmarknad till f6ljd av rddande institutionellt ramverk.
Beddmningen ar att det inte finns ndgot egenvarde i att bita sig fast i svenska traditionella strukturer.
Det finns s& mycket inspiration att hAmta fran andra typer av l6sningar i andra lander.

Tva huvudomraden som det ar angelaget att utreda ytterligare har redan berérts i de generella
policyrekommendationerna ovan. Dels att fokusera pa att hitta [6sningar féor marknadens outsiders,
genom att ytterligare utforska alternativa mojligheter att tillskapa ett system for social housing och
andra typer av l6sningar, inklusive starkta bostadsbidrag, dels att ytterligare analysera hur hyressatt-
ningssystemen kan férandras i en riktning som ger 6kad enkelhet och transparens fér aktérerna pa
marknaden, samt ett storre inslag av marknadsprissattning av hyresbostader.

Yiterligare exempel pa viktiga fradgor som kan effektivisera — eller méjligen utmana — den svenska
modellen aterfinns inom omraden dér ett stort ansvar idag vilar p4 kommunerna. Det galler sarskilt
det kommunala planmonopolet, det kommunala bostadsforsérjningsansvaret samt de kommunala
allmannyttiga bostadsforetagen. Inom dessa omraden kommer resultat, slutsatser och rekommen-
dationer variera i hog grad beroende pa kommuntyp.

Det finns ett stort varde i att analysera om planmonopolet eventuellt skulle kunna lyftas till lans-
niva, atminstone i vissa delar, och vilka konsekvenserna skulle bli. PA motsvarande satt finns det
anledning att analysera om bostadsférsorjningsansvaret skulle kunna lyftas till lansniva, eller mojligen
till statlig niva.

Betraffande allmannyttiga kommunala bostadsbolag finns det anledning att analysera deras verk-
samhet ur manga perspektiv. Bedrivs verksamheten effektivt ur en foéretagsekonomisk synvinkel?
Hur val fungerar sddant som &agardirektiven, kapitaléverforingarna fran eller till bolagen, eventuella
bostadskéer, avkastningskrav, fastighetsaffarer? Sadana fragor berérs i viss man i aterkommande
uppfoljningar pa Boverket, men dessa gors foretradesvis i forhallande till gallande regelverk och ana-
lyserna bor snarare goras utifran mindre snava férutsattningar. Vidare genomfors Boverkets uppfolj-
ningar i stor utstrackning tamligen 6versiktligt, av den enkla anledningen att det ar ett s& omfattande
material att granska.

Manga av de uppréaknade férslagen skulle kunna uppfattas som ett slags angrepp pa sarskilt kom-
munal verksamhet. Men det finns anledning att analysera om staten har fordelat ansvar och befogen-
heter pa bostadsomradet pa ett satt som premierar samhéllsekonomisk effektivitet och som balanse-
ras val mot de forutsattningar som kommunerna har.
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Ett omrade dar det finns behov av insatser ar inom aldreomsorg och tillskapande av attraktiva bosta-
der for aldre. Bostadsbestandet i Sverige ar ineffektivt utnyttjat, till exempel bestar cirka 57 procent
(cirka 1,2 miljoner) av hushallen i bestandet av egnahem av en eller tva personer. Det ar i sig naturligt
med en hog siffra i och med att foraldrar i barnfamiljer i h6g utstrackning har preferenser att bo kvar
aven efter att barn har flyttat ut. Det ar dock rimligt att anta att en icke forsumbar andel av dessa
hushall, ju hogre andel desto aldre hushallsmedlemmarna &r, skulle vélja att flytta till annat boende,
till exempel aldreboende i hyresréatt, om tillrackligt attraktiva alternativ erbjuds. En framgangsrik
satsning pa detta omrade skulle darmed kunna losgéra storre bostader (det vill sdga egna hem) for
barnfamiljer och darmed bidra till effektivare flyttkedjor 6ver lag. Det finns darfér behov av kunskap
kring vad aldre hushall ser som attraktivt boende och hur attraktiva [6sningar kan tillskapas och som
ar ekonomiskt tillgangliga for aldre hushall och som ar samhéllsekonomiskt lonsamma.
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Policyrekommendationer

Generella policyrekommendationer

En policyrekommendation som baseras pa delstudierna men aven tidigare forskning ar att inleda en
reformation eller avveckling av bruksvéardesystemet. Det skulle behdvas en lang tidsperiod for att
planera, annonsera och sedan verkstalla en sddan reform. Darfér bor man hellre starta forr an senare.
N&r en sadan reform initieras kommer den att fa effekter pa alla de kompletterande hyresséattnings-
systemen. Dessa effekter bor utvarderas fortlopande for att gora det mojligt att successivt skapa en
mer sammanhallen och effektiv hyresmarknad.

De ekonomisk svaga hushallen maste fa sarskilt riktat stod for att kunna uppratthalla en rimlig
bostadskonsumtion. Sadant stod kan komma i form av social housing, forstarkta bostadsbidrag, eller
andra former av bidrags- eller skatteregler, eller en kombination av sddana. En struktur for att stédja
de ekonomiskt svaga hushallen maste finnas pa plats vid en eventuell avveckling av bruksvardes-
systemet.

Ett satt att forsiktigt reformera hyresmarknaden kan vara att introducera ett friare hyressattnings-
system i nyproducerade bostader, och da réra sig i riktning mot att successivt ersatta de nuvarande
hyressattningssystemen vid sidan av bruksvardessystemet med mer enhetliga och enklare regler.
Forslaget i SOU 2024:62 om utveckling av presumtionshyressystemet ar visserligen ett forsok att i
viss man Oka transparensen och forutsagbarheten, men samtidigt &r det indirekt en tamligen omfat-
tande uppvisning i hur mycket man inte ar beredd att forsoka utveckla.

Mer detaljerade policyrekommendationer

De 6vergripande resultaten och de generella policyrekommendationerna ar kanske nagot abstrakt
och komprimerat beskrivna. Har vidareutvecklas ett antal bedomningar och férslag mer konkret.
Detta ar ingen heltackande bild och de punkter som tas upp har blir kanske val detaljerade och
l6sryckta utan sammanhang, men férhoppningsvis kan det fungera som exemplifieringar och for-
tydliganden av de generella beskrivningarna ovan.

Boverkets bostadsmarknadsenkat (BME) har i manga ar redovisat resultat som sager att det (mer
eller mindre standigt) rader bostadsbrist i en stor andel av landets kommuner. Med det kan ifraga-
sattas om det gar att dra denna slutsats utifran enkatsvaren. BME mater inte pa ndgot anvandbart
satt huruvida det eventuellt skulle rdda bostadsbrist, och dessutom rader det faktiskt inte bostads-
brist i en sddan omfattning som de arliga resultaten antyder. Likval har resultat frdn BME olyckligtvis
fatt for stor tyngd hos bade media och beslutsfattare. Forskningsresultaten visar att Boverket borde
upphodra med denna typ av resultatredovisningar. En rekommendation ar darfor att Boverket avslutar,
eller begransar, materialinsamlingen i dess nuvarande form, samt att man férbattrar metodiken for
eventuellt fortsatt materialinsamling. Myndigheten skulle darigenom avlasta kommunerna fran en
tidskravande rapportering, som tyvarr inte ger ett tillforlitligt resultat.

Det kan finnas ett legitimt intresse hos myndigheten, och hos bostadspolitiker, att komplettera en
databaserad deskriptiv bild av tillstandet pa bostadsmarknaden med andra typer av undersékningar
i och med att den officiella bostadsstatistiken kan vara bristfallig eller otillrdacklig kan val genomférda
kompletterande kvalitativa studier, till exempel intervjuer eller enkatundersdkningar, tillfora relevant
information. Men det eventuella problemet l6ser man inte genom att alagga kommunerna att besvara
en omfattande enkat som samlar in uppgifter om odefinierade begrepp. Problemet bér i férsta hand
l6sas genom att forbattra den officiella statistiken pa omradet, det vill sdga genom krav och véagled-
ning riktate till SCB som &r statistikansvarig myndighet pd &mnesomradet och om behévligt genom
battre utvecklade kvalitativa undersokningar med valdefinierade fragestallningar.

Det finns anledning att begara att SCB utdkar och forbattrar statistikproduktionen pa ytterligare
omraden. Rapportens genomgang av de olika hyressattningssystemen pekar mot att det finns ett
intresse av att hyresstatistiken forbattras. Detta ar ocksa ndgot som aven Boverket och de tre par-
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terna pa hyresmarknaden har efterlyst. Det foreslas att SCB bland annat inriktar en sddan forbattring
mot att sa langt det &r mojligt sarskilja hyresnivaer i de olika hyressegmenten. Med s&dan information
skulle det bli tydligare for beslutsfattare hur bostadshyresmarknaden och hyressattningssystemen
verkligen fungerar. Detta skulle i sin tur underlatta ett mer aktivt reformarbete.

Kommunerna har det formella bostadsférsorjningsansvaret, men har dock inget ansvar for att
genomfora sjalva bostadsbyggandet. Daremot har de planmonopol. Ett anvandbart kvantitativt matt,
som visar om kommunen tagit sin del av ansvaret for att ett tillrackligt stort bostadsbyggande ska
kunna ske, ar att redovisa hur manga byggratter (mojliga bostadsenheter i faststéllda detaljplaner)
som finns. Aven pa detta omrade dr det SCB som &r statistikansvarig myndighet. Har foresls att man
borjar producera sadan statistik.

Det allvarligaste problemet pa bostadsmarknaden ar hemlshet. Men det ar latt att fa kanslan att
staten inte riktigt vill kannas vid allvaret i detta problem nar man konstaterar att statistiken om hem-
l6shet produceras vart 6:e ar. Det foreslas att denna statistik produceras tatare och mer detaljerat.
Den statistik som produceras pa detta omrade ansvarar Socialstyrelsen for.

Nar det galler det ineffektiva utnyttjandet av sarskilt billiga hyresratter ar problemen av olika
karaktar i storstadsomradena och i (sarskilt) glesbygd. I till exempel Stockholm &r sma billiga lagen-
heter attraktiva som bland annat 6vernattningslagenheter for hushall som har permanent bostad nagon
annanstans. En enkel policyrekommendation i stockholmsfallet ar att problemet minskas genom en
reform dar man (successivt) infér marknadshyra. Den som maste betala det verkliga priset fér bosta-
den ar mindre benagen att lata lagenheten sta daligt utnyttjad. Ett alternativ satt att se pa ineffektivt
utnyttjade hyreslagenheter ar att genom kontroll och juridiska metoder férséka fa mojlighet att av-
hysa hyresgaster som inte beddms ha ett tillrackligt stort behov av lagenheten. Detta bedéms som
en ineffektiv metod, som dessutom riskerar att luta mot ett integritetskrankande kontrollsamhalle.

I glesbygd har lediga hyresratter kommit att i vissa fall skapa nagot som i medier benamns social
dumpning. Det havdas att kommuntjansteman i valbargade storstadskommuner hjalper fattiga hushall
att komma 6ver en billig hyresratt i en kommun som har tomma lagenheter, mojligen for att pa det sattet
bli av med hushall som genererar stora sociala kostnader. Den glesbygdskommun som det fattiga hus-
hallet flyttar till har sannolikt samre ekonomiska méjligheter att hjalpa den fattiga familjen. I ndgot
s&dant fall har man darfor pratat om en lokal policy att borja riva bostader for att inte drabbas av
social dumpning. Utifran en samhallsekonomisk analys &ar det dock ndgot man inte kan rekommendera.

Att forstora fungerande realkapital bara for att slippa drabbas av konsekvenserna av daligt funge-
rande institutionella spelregler ar inte rationellt. I forsta hand bér man i stéllet andra spelreglerna.

De &r ju snarast en tillgang for den fattiga glesbygdskommunen att man kan locka nya invanare med
laga hyror. Problemet ar att kommunen drabbas av hogre sociala kostnader, men det skulle kunna
atgardas genom att skatteutjamningssystemet kompenserar glesbygdskommunen. Policyrekommen-
dationen ar darfor att staten skattemassigt kompenserar kommunerna s att det blir attraktivt att
behalla bostader med laga hyror.

Rivning av bostadshyreshus av andra anledningar har ocksa férekommit. Sarskilt anmarkningsvart
var det att staten under nagra ar kring millennieskiftet gav ekonomiskt bidrag till kommuner som lat
riva bostader om det fanns ett bostadsdverskott. I praktiken var det ett stod som premierade forsto-
relse av fungerande bostader i syfte att halla hyresnivaerna uppe i 6vriga delar av bestandet, och
darmed mojliggora for kommunala bostadsbolag att 6verleva ekonomiskt och samtidigt uppréatthalla
hyressattningssystemet. Nagot sddant har inte varit aktuellt sedan lange, men det ar befogat att i
sammanhanget paminna om detta for att illustrera att en sund samhéllsekonomisk analys i vissa fall
far sta tillbaka for en svarmotiverad ambition att skydda det institutionella ramverket.

Betraffande 4gda bostader, det vill siga smahus och bostadsratter, ar problemet med daligt utnytt-
jade bostader delvis annorlunda &n p& hyresmarknaden. Agda bostéder &r inte féSremal for prisreglering
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och agaren betalar hela bostadskostnaden. P& bostadsrattsmarknaden finns dock ett incitaments-
problem som begransar mojligheten att hyra ut en lagenhet som agaren (eventuellt tillfalligt) inte
utnyttjar. Bostadsrattsforeningar har stora juridiska mojligheter att begransa mojligheten till andra-
handsuthyrning, och de har praktiskt taget inga ekonomiska incitament att uppmuntra sddan uthyrning.
Policyrekommendationen ar har att (genom regelandringar) ge bostadsrattsféreningar mojlighet att
(inom rimliga granser) kdpsld med bostadsrattshavaren om hur man ska dela pa andrahandshyran.
Man maste rimligen rakna med att urbaniseringen fortsatter. Den pagar éverallt i varlden, och den
har gjort det sedan mycket lang tid. Storstadsregioner kommer att fortsatta vaxa, och aven manga
regionala centralorter. Glesbygd kommer att bli allt glesare. De stora problemen med att i tillrackligt
snabb takt mojliggéra bostadsproduktion handlar sarskilt om de tre storstadsregionerna. Policy-
rekommendationer baserade pa forskningsresultaten &r att reformera eller avskaffa generell hyres-
reglering och successivt inféra marknadshyra, att se till att det kan byggas tillrackligt med hyres-
lagenheter som tillgodoser den efterfrdgan som sarskilt ungdomar, men aven andra typer av hushall,
har, att tillhandahalla subventionerade bostader till sarskilt behévande och/eller att erbjuda sé stora
bostadsbidrag att dessa hushall har en rimlig méjlighet att efterfraga lagenheter med marknadshyra.
Bostads- och arbetsmarknaden i Storstockholm féljer bara i begransad utstrackning de admi-
nistrativa kommungranserna. Det talar mojligen for att det allmannas ansvar for de bostadssociala
problemen borde hanteras centralt, eller atminstone samordnat mellan de 26 kommunerna i Stor-
stockholm. Men man kan ocksa tanka sig att staten tar ett samlat ansvar for de ekonomiskt svaga
hushallens bostadsproblem, som pa den valfungerande bostadsmarknaden i Finland. En policy-
rekommendation ar att staten studerar den finska modellen och utreder méjligheten att etablera
en liknande modell i Sverige. I andra hand ar policyrekommendationen att de 26 kommunerna
i Storstockholm utreder mojligheten att pa regional niva skapa nagon form av social housing utifran
finsk forebild.
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Rapporten dr ett resultat av det LF Forskningsstiftelse-finansierade projektet
”Bostadskrisen handlar om incitament och hinder for insiders och outsiders
— men troligen inte om brist pd bostdder”,
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