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Closed for Business?

Rapporten | korthet

Rapporten utgdr fran fakta och vittnesmal for att beskriva att den
svenska hyresmodellen har natt vigs dnde i Stockholm, som ir utgings-
punkten for denna rapport. Det ir ett system som inte levererar pd
sina grundliggande uppgifter, som saknar folkligt stod och som
utgdr ett omfattande tillvixthinder for landets foretag, samt begrinsar
virdeskapandet i bygg- och fastighetssektorn.

Att reformera hyresmarknaden kommer att ta tid och maste ske

med omsorg. Vi presenterar dirfor sex principer for en reformering
av den svenska hyresmarknaden som balanserar omsorg och trygg-
het med forutsittningar for 6kad dynamik, ppenhet och rérlighet.

5 skal till att hyres-
marknaden misslyckas idag

e Tillgadngligheten ar 1ag — sarskilt for unga och nyinflyttade

¢ Tryggheten &r hog for insiders men |ag fér outsiders

- Las vara punkter i kapitel 4

Roster fran rapporten

“Hyresregleringen
bidrar till att hAmma
tillvaxten genom att
minska rorligheten pa
bostadsmarknaden
och darmed ocksa
dynamiken i ekonomin.”

John Hassler
Professor i nationalekonomi,
Stockholms universitet

¢ Bestandet anvands ineffektivt och skapar stora samhallsforluster
e Systemet subventionerar bostader f6r hushall med goda inkomster

e Systemet férsdmrar arbetsmarknaden och produktiviteten

“Den daligt fungerande bostads-
marknaden har lange legat som
en vat filt 6ver tillvaxten.”

Fredrik Ostbom
Chef Naringspolitik och opinionsbildning, Almega

“Det har ar férmodligen den mest
underskattade bromsklossen for
Stockholms tillvaxt.“

Fredrik Hjelm
Entreprendr och grundare av bland annat VOI

“Det svenska syste-
met har flera brister.
En av de mest allvarliga
ar att det sténger ute
manniskor med omedel-
bara behov.”

Herman Donner
Universitetslektor

vid Kungliga Tekniska
Hoégskolan i Stockholm

“Bostadsmarknaden
ar ett stort problem.
Vi behdver attrahera
kompetens bade
fran Sverige och
fran Europa.”

Pontus Frithiof
Entreprendr och krégare

Stockholmarna saknar
fortroende for hyresmarknaden

/10

Har litet eller inget fortroende
foér hyresmarknaden.

4/10

Har overvagt att lamna Stockholm
pa grund av bostadssituationen.

2/10

Har avstatt fran att soka eller tacka ja till

nytt jobb pa grund av bostadsmarknaden.

—> Las mer i kapitel 3
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Closed for Business?

01 Ett system som inte levererar

Ekonomen Assar Lindbeck beskrev en gang hyresreglering som "ndst bombning
det sékraste sattet att forstéra en stad”. Formuleringen &r drastisk, men den
illustrerar en aterkommande slutsats i nationalekonomisk forskning: omfattande
prisregleringar pa marknader med stark efterfragan tenderar att skapa brist,

felallokering och inldsningseffekter.

Bostadsmarknaden ir inte vilken marknad som
helst. Den péverkar minniskors livsval, familje-
bildning, utbildningsméjligheter och karridrvigar.
Den har dven paverkan pi foretagens rekrytering,
investeringar och tillvixt. Nir bostadsmarknaden
fungerar vl bidrar den dill rorlighet, dynamik och
produktivitet. Nir den fungerar déligt skapar
den troghet, barridrer och 6kade klyftor.

I dag finns tydliga tecken pa att den svenska
bostadsmarknaden — och sirskilt hyresmarknaden
— inte levererar pa sina grundlidggande uppgifter.

I stillet for att vara ett smorjmedel i ekonomin
har bostadsmarknaden kommit att bli ett struktu-
rellt hinder i vixande regioner. Konsekvenserna
ir bide ekonomiska och sociala.

En broms for individen,
fér Stockholm - och fér Sverige

Problemen 4r mest patagliga i Stockholm,
som ir utgdngspunkten for denna rapport.

Stockholmsregionen har under hela
2000-talet varit Sveriges ckonomiska motor.

Regionen har stict for dver 40 procent av den
nationella tillvixten och mer in hilften av alla nya
jobb.! Hir finns ledande utbildningsinstitutioner,
en hog koncentration av kunskapsintensiva
arbetstillfillen och landets hogsta nyforetagande.
Stockholm ir navet i svensk ekonomi och en

viktig link mellan Sverige och globala marknader.

Under de senaste tva decennierna har bade
bostadspriser” och kétider till hyresritter® 6kat
kraftigt. Samtidigt har bostadsbyggandet varit
otillrickligt i forhallande till befolkningstillvixten
och efterfragan, vilket ytrerligare har forstirke
obalanserna pa marknaden. Fér en stor andel
hushall 4r vigen in pd hyresmarknaden mycket
lang och trosklarna till det dgda boendet héga
genom stigande priser och kreditrestriktioner.
En bostadsmarknad med hoga intridesbarridrer
himmar kompetensforsorjningen, entreprendr-
skap och regionens attraktionskraft liksom
individers frihet och livsval.

Nir bostadsmarknaden i Stockholm inte fungerar
péaverkas dirfor inte enbart regionens utveckling,
utan dven Sveriges samlade tillvixtformaga.
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‘Nar bostadsmarknaden
| Stockholm inte fungerar
paverkas darfor inte enbart
regionens utveckling, utan
aven Sveriges samlade
tillvaxtformaga.”

907,

Regionen har statt for over 40 procent
av den nationella tillvaxten och mer &n
hélften av alla nya jobb.’
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Closed for Business? 01 Ett system som inte levererar

‘| storstadsregioner ar hyres-
ratten central for att flyttkedjor
ska fungera. Den maojliggor att
manniskor kan ta arbete, starta
foretag, pabdrija en utbildning,
flytta iInop eller separera utan
krav pa en betydande eko-
nomisk investering.”

Hyresrattens funktion

i en dynamisk ekonomi

P4 en vilfungerande bostadsmarknad kom-
pletterar olika upplatelseformer varandra. Det
dgda boendet 4r det langsiktiga alternativet
som ger hushall mojlighet att spara i sin bostad
och f4 ligre boendekostnader 6ver tid.

Hyresritten fyller en annan, men lika vikeig
funktion. Den erbjuder snabb tillging till en
bostad till lig transaktionskostnad. Hyres-
ritten ir det flexibla alternativet — sirskilt

betydelsefull for unga, studenter, nyinflytrade

och nir livsvillkoren snabbt férindras.

I storstadsregioner dr hyresritten central for
act flytckedjor ska fungera. Den méjliggdr att
minniskor kan ta arbete, starta foretag, pabérja
en utbildning, flytca ihop eller separera utan
krav pa en betydande ekonomisk investering.

Nir hyresmarknaden fungerar vil bidrar den
till en rorlig bostadsmarknad och effektiv arbets-
marknad. Nir den fungerar daligt uppstar
inlasning och langa kéer.

Ett system med
rotter i en annan tid

Den svenska hyresmarknadsmodellen har

sina rotter i en annan samhillsekonomisk

kontext. Den inférdes under 1940-talet som
en temporir ransoneringsatgird i en kris-
situation och utvecklades under 1960-talet
till dagens bruksvirdessystem.
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Dagens hyressittningsmodell innebir att hyror-
na i det dldre bestindet i begrinsad utstrickning
speglar efterfrigan, medan nyproducerade
hyresritter prissitts utifrdn produktions-
kostnad snarare dn betalningsvilja.

Konsekvenserna blir strukturella:

* Efterfrigan koncentreras till dldre ligenheter i attraktiva ligen.
* Hindren for att flytta okar.

* Bostadskderna vixer.

* Nyproduktionen himmas och fir fel incitament.

* Bostadsbyggandet minskar.

Systemet motiveras ofta med att det skapar sta-
bilitet och ricevisa. Flertalet studier pekar dock
pé motsatsen i form av vixande insider-/outsider-
problematik. Det innebir att den trygghet som
regleringen avsdg att skapa i praktiken blivit
ojamnt fordelad.

Behovet av en

reformerad hyresmodell

Utvecklingen innebir inte att hyresmarknaden
bor vara oreglerad. Tvirtom ir tydliga spelregler,
starkt konsumentskydd och social hinsyn av-
gorande. Frigan dr dock hur regleringen bor

vara utformad for att uppnd sina mal.
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Closed for Business? 01 Ett system som inte levererar

Jan Jornmark pekar i sin omfattande genomging
av bostadsmarknaden 1969-2024 p4 att hyres-
regleringen inte var tinke att fungera som den
gor idag. Det ursprungliga syftet var att skapa
marknadsmaissiga hyror med starke besittnings-

skydd. Bristerna i regleringen har dock lett till

omfattande ombildningar, langa kéer och stora

skillnader i hyror mellan ldre och nyproducerade
hyresricter, vilket skapar en rad utmaningar.

Hyresmarknaden behdver inte avregleras, utan re-
formeras och moderniseras sd att hyresrétten bittre
kan méta individers, samhillets och arbetsmark-
nadens behov. En ny hyresmodell behover bittre
balansera sociala ambitioner med ekonomisk
funktionalitet. Forbattra dynamiken pa bostads-
marknaden utan att urholka tryggheten och

skapa bittre forutsittningar f6r bade hushall och
fastighetsdgare att fatta langsikeiga beslut.

Rapportens utgangspunkt: att synliggéra
malkonflikter i dagens system

Dagens hyressittningssystem dr i stor utstrack-
ning universellt utformat, trots att hushéllens
behov och forutsittningar varierar kraftigt dver
livets olika skeden. Nar ett och samma regelverk
ska uppfylla flera olika mél samtidigt uppstir
oundvikligen mélkonflikter. I praktiken handlar
dessa om avvigningar mellan exempelvis stabilitet
och tillginglighet, mellan trygghet for etablerade
hushéll och intride for nya, samt mellan sociala
ambitioner och en effektiv anvindning

av bostadsbestindet.

For att synliggora dessa malkonflikter analyserar
rapporten hur vil hyresmarknaden levererar pé
fem centrala omriden:

Tillginglighet och flexibilitet
Trygghet och forutsigbarhet
Nyttjande av bostadsbestindet
Fordelningseffekter

R S

Bidrag «ill tillvixe

Utgangspunkten ir att hyresritten spelar en
avgorande roll i en vixande ekonomi — men

att dess institutionella utformning paverkar

hur vl den rollen kan fyllas.

Frigan dr dirfor inte om hyresmarknaden

ska vara reglerad. Frigan dr hur den bor vara
reglerad for att fungera bittre for individen
och stirka Stockholms och Sveriges tillvixt.

- Hyressystemet idag

Det svenska hyressittningssystemet bygger pa det sa
kallade bruksvirdessystemet. Hyror forhandlas kollektive
mellan fastighetsigare och Hyresgistféreningen. Utgings-
punkeen ir att ligenheter med likvirdigt bruksvirde — det
vill siga standard, storlek, skick och vissa ligesfaktorer
— inte ska ha patagligt olika hyror.

Systemet innebir att hyror inte sitts genom fri pris-

bildning utan genom jimférelser med andra ligenheter

pa orten som férhandlats med Hyresgistforeningen.
For nyproduktion kan man tillimpa sirskilda regler, si
kallade presumtionshyror, i syfte att ticka produktions-
kostnader under en begrinsad tid nir bruksvirdeshyran
inte ricker till.*
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“Jan Jormmark pekar i sin
omfattande genomgang av
bostadsmarknaden 1969-2024
pa att hyresregleringen inte
var tankt att fungera som
den gor idag.”

Stefan Rank
Vd och koncernchef, Einar Mattsson

Catharina Elmsater-Svard
Vd, Byggforetagen

Einar Mattsson | Byggféretagen



Closed for Business?

02 Vad sager forskningen”

En vélfungerande hyresmarknad fyller flera centrala samhallsfunktioner. Den ska

vara tillganglig for manniskor i olika livssituationer och erbjuda flexibilitet nér
livsvillkoren férédndras. Den ska bidra till god matchning mellan behov och utbud,
skapa trygghet i boendet, fordela resurser pa ett &andamalsenligt satt och bidra till
ekonomisk tillvéxt genom att stdder kan vaxa och arbetsmarknaden kan fungera.

Dessa fem funktioner: tillginglighet och flexi-
bilitet, trygghet, bostadsbestandets nyttjande,
fordelningseffekeer, samt bidrag till dillvixten,
utgor den analytiska struktur som anvinds i

detta kapitel.

Analysen tar sin utgdngspunke i forskning, offent-
liga utredningar och internationella jimforelser.

Sammanfattning

Analysen visar att dagens system fallerar pa flera punkter.
I Stockholm ér det idag l3g tillgang till hyreskontrake,
tryggheten ér hog for insiders och lig for outsiders, be-
stindet anviinds ineffektivt, dldre och resursstarka hus-
hall gynnas fére yngre och resurssvaga hushall, samt att
hyresmarknaden utgdr ett stort hinder for arbetsmark-
naden. Samtidigt 4r bostadsbyggandet otillrickligt i
forhéllande till behovet, vilket forstirker bristen pa
tillgéngliga hyresritter.

Tydliga malkonflikter

Dagens system préglas av tydliga malkonflikter. Ambitio-
nen att hélla hyror nere i at dgen har bidragit till
kder och ransonering. Nir kderna blir langa skapas inte
en réttvis fordelning, utan systemet gynnar de som har rad
att viinta och missgynnar de som har omedelbara behov.

Kritiken mot det svenska hyressittningssystemets
funktionssitt aterkommer i sivil Produktivitets-
kommissionens slutrapport® som i genomgangar
av internationella institutioner som OECD?,
IMF’” och EU-kommissionen.® Bilden som
framtrider ér klara svérigheter att leverera pa
dessa fem omriden.

Den svaga kopplingen mellan efterfrigan och hyres-

sittning bidrar dven till att ddmpa incitamenten for

nyproduktion. Strivan efter stabilitet har medfért in-
lasning och minskad rorlighet. Den generella regleringen
har lett till betydande skillnader mellan férstahands-
och andrahandsmarknaden, med stora kostnader for
vissa hushall.

Effekterna stricker sig bortom den enskilda bostaden.
Nir rorligheten minskar paverkas arbetsmarknaden,
matchningen férsimras och tillvixten himmas i regioner
dir bostider 4r en bristvara.

Sammantaget pekar genomgangen pa att dagens modell,
trots sina ursprungliga ambitioner, ger upphov till
omfattande strukturella utmaningar.

2026
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Closed for Business? 02 Vad séger forskningen?

1. Tillganglighet och flexibilitet

Vad ska hyres-

marknaden leverera?

Hyresrittens grundliggande funkeion 4r ate

erbjuda tillgang till bostad utan krav p kapital-
insats. Det gor hyresritten sirskile viktig for
hushall i etableringsfas, for personer som flytt-
ar till en ny region for arbete eller studier,
samt f6r dem som befinner sig i livets over-
gingar — exempelvis separation, nytt arbete
eller familjebildning.

For manga unga ir hyresritten den forsta vigen
in pé bostadsmarknaden. Om kétiderna ér langa
och intridesbarridrerna hoga forskjuts etabler-

ingen i vuxenlivet.

Hyresmarknaden fyller ocksa en central funk-
tion for hushill som redan ir etablerade. Vid
nytt arbete, forindrad familjesituation eller
ekonomiska omstindigheter behéver ménniskor
snabbt kunna anpassa sitt boende. En flexibel
hyresmarknad minskar de ekonomiska risk-
erna i sidana skeden och bidrar tll trygghet

over livscykeln.

I en modern och kunskapsintensiv ekonomi
tillkommer ytterligare en dimension. Arbets-
marknaden priglas i dag av hogre rorlighet,
specialisering och internationell konkurrens
om kompetens. For internationell arbetskraft
som overviger att flytea till Sverige 4r tillging-
en till bostad ofta en avgorande faktor.

Samma logik giller dven inom landet.

Nir en sjukskdterska far arbete i en annan
region, nir en nyutexaminerad ingenjor vill
flytea till Scockholm eller nir en barnfamilj
behover stérre bostad, dr tillgangen till hyres-
ritter ofta avgdrande. Om mdjligheten att
flytta begrinsas paverkas bade individens livs-
val och arbetsmarknadens funkcionssitt.

Tillganglighet handlar dirmed inte enbart
om hyrans nivd. Det handlar om méjligheten
att inom rimlig tid f3 dllgdng till en bostad.
En hyresmarknad som inte kan leverera denna
funktion riskerar act bli en flaskhals.
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‘Hyresrattens grund-
ldggande funktion ar att
erbjuda tillgang till bostad
utan krav pa kapitalinsats.”

(e

ARTLAL
LA
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Vad ar utfallet i dag?

I det dldre bestindet i storstadsregionerna

finns i praktiken inga lediga ligenheter, medan
vakanser i forsta hand uppstér i delar av ny-
produktionen dir hyrorna i vissa fall Gverstiger
hushallens betalningsformaga. Det handlar

sdledes inte om ett generellt bostadsunderskott,
utan om en brist pa tillgingliga bostider som

moter efterfragan.’

Skillnaderna mellan det dldre bestindet och
nyproduktionen skapar en tudelad marknad.
Laga hyror i attraktiva ldgen innebir att hushall
med hég betalningsférméga kan bo kvar under
lang tid, samtidigt som intrddet i nyprodukdon
i praktiken kriver relativt hoga inkomster."
For hushall med ldgre inkomster kan alternativ-
en antingen vara mycket lang vintetid eller en
hyresniva som ar svér att bira. Den rorlighet som
hyresritten ar tinkt att mojliggora begrinsas
dirmed, sirskilt i vixande storstadsregioner."!

Nr priset inte fullt ut fungerar som fordelnings-
mekanism sker ransoneringen i stillet genom
kotid. Utdver de formella kderna har bland

annat Finanspolitiska ridet pekat pé att systemet
i praktiken kompletteras av informella kontakter,

otilliten handel med kontrakt och en omfattande,

inte sillan svart, andrahandsmarknad med
héga priser. Resultatet ar ett allemer slutet
system, ddr intridesbarridrerna successivt hojs
och skillnaden mellan insiders och out-
siders forstirks.!?

Exempel: Stockholms bostadské
Utvecklingen illustreras tydligt av Stockholms
bostadské. Vid utgidngen av 2025 var 894 592
personer registrerade i kén hos Stockholms
Bostadsférmedling, medan knappt 21 000
bostider férmedlades under dret. Den genom-
snittliga kétiden uppgick till omkring nio ar i
linet och endast 1 725 hyresritter formedlades
till personer med mellan noll och tva érs kotid.
Sedan bostadstormedlingen startade 1947 har
drygt 730 000 hyresritter formedlats — firre dn
antalet personer som i dag stér i ko."

2026

50 000

730 000 hyresratter har férmedlats
totalt i Stockholm sedan 1947.

899591

894 592 personer stér idag i
ko i Stockholms Bostadsférmedling.
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Ett system dir tillgangen dill bostad i hog grad
avgors av historisk kotid snarare dn akeuellt be-
hov paverkar fordelningen mellan olika grupper.
Forskaren Herman Donner har analyserat
71 000 formedlade hyreskontrake i Stockholm
mellan 2003 och 2023 och visat att férmedling
genom kotid gynnar dldre hushall pa bekostnad
av yngre. I takt med att den genomsnittliga
kotiden har dkat har ocksd den genomsnittliga
aldern pi nya hyresgister stigit. Ar 2023 var
genomsnittsaldern for att tilldelas forstahands-
kontrake nira 50 &r i Stockholms innerstad och

over 40 ar dven i de inre och yttre fororterna.!t

Dramatisk féréndring i

férdelning mellan unga och éldre
Férdelningen mellan yngre och ildre hushall
har forindrats markant over tid. Ar 2003 gick
12,7 procent av hyreskontrakeen i innerstaden
till personer mellan 18 och 30 4r, medan 4,9
procent gick till personer dver 60 ar. Ar 2023
hade andelen unga minskat till 4,4 procent,
medan andelen dver 60 ar dkat till 22,2 procent.
Liknande monster dterfinns i fororterna. I de

inre fororterna foll andelen unga fran 30,9
till 3,5 procent, medan andelen ildre ckade
fran 1,7 tll 20,9 procent. I de yttre fororterna
minskade andelen unga fran 41,6 till 15,6
procent, samtidigt som andelen ildre 6kade
fran 2,6 till 12,2 procent.”

Dessa siffror illustrerar hur ett system som
baseras pa kotid over tid tenderar att premiera
dem som redan ir etablerade pd bostadsmark-
naden och i hyreskén. For unga som vill flytea
hemifran, f6r nyinflyttade till regionen och for
hushall med omedelbara behov innebir detta
hoga trosklar och lig grad av flexibilitet.
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Farre hyreskontrakt till unga

@ 2003
@ 2023

41,6%

22,2%

12,7% 12,2%

18-30 ar 60+ ar 18-30 ar 60+ ar 18-30 ar 60+ ar

Innerstad Narfororter Yttre férorter

k¢ Expertkommentar

Det svenska systemet har flera brister. En av de mest allvarliga

ar att det stédnger ute manniskor med omedelbara behov. Hur

férdelningen genom koétid har utvecklats &r ett tydligt exempel.
Att kunna sté i bostadskon i 20-30 ar innebér i praktiken att du

redan har en stark stéllning pa bostadsmarknaden — och privilegiet
att kunna vanta. Systemet skapar darmed ett fatal tydliga vinnare,
vars rattigheter noggrant varnas, medan man talar alldeles fér
lite om det stora flertal som stér utanfoér och blir forlorare.

‘}_

Herman Donner

Universitetslektor vid Kungliga Tekniska
Hoégskolan i Stockholm
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2. Trygghet och forutsagbarhet

Vad ska hyres-

marknaden leverera?

En central ambition med den svenska hyres-
sittningsmodellen 4r att skapa trygghet. Hyres-
marknaden ska bidra dll ett stabilt boende genom
starkt konsumentskydd, tydliga spelregler och
forutsdgbara hyror, sirskile for hushéll med
begrinsade ekonomiska marginaler.

En avgorande del i detta ir ett vil fungerande
besittningsskydd. Hyresgisten ska kunna kinna
trygghet i act fa bo kvar sa linge avtalet f5ljs.
Lika viktig dr forutsigbarheten i hyran over tid
— att fordndringar dr transparenta, motiverade

och aviseras med rimlig framférhallning s atc

hushéllet kan planera sin ekonomi.

Trygghet handlar dock inte enbart om juridiskt
skydd och stabila kontrakt. Den omfattar ocksé
mojligheten att fa tillgang till ett forstahands-
kontrake, rimliga boendekostnader och upp-
levelsen av act hyran ir skilig i relation till
bostadens kvalitet och ldge. I praktiken dr det
denna kombination — besittningsskydd, kostnads-
forutsdgbarhet, tillging och transparens — som
utgdr den trygghet hyresmarknaden 4r avsedd
att leverera.

Vad ar utfallet i dag?
Den formella tryggheten i systemet ir stark
for dem som har ett forstahandskontrake.

Samtidigt 4r tryggheten ojimnt fordelad. For
hushall som stdr utanfor ser situationen annor-
lunda ut. De som saknar tillricklig kétid och
inte har mojlighet att kopa en bostad hinvisas
ofta till andrahandsmarknaden, dir hyrorna

ir avsevirt hogre och kontrakten mer osikra.

Dubbelt sa héga hyror for outsiders

En studie frin Stockholms Handelskammare
2022 visar att andrahandshyror i Stockholms
lin i genomsnitt dr 99 procent hdgre dn for
forstahandskontrake, och i Stockholms inner-
stad 149 procent hogre. I Stockholms stad
uppgar medianhyran per kvadratmeter i andra
hand till 294 kronor/manad, jimfdrc med
118 kronor/ménad i forsta hand. I samtliga
stadsdelar dr andrahandshyran mer dn dubbelt
sd hég som forstahandshyran.'¢

Detta innebir att hushall utan tillging till
forstahandskontrake i praktiken méter bade
hogre kostnader och ligre trygghet. For resurs-
svaga grupper och personer utan ling kdtid
utgor detta en betydande troskel. De unga
som hinvisas till den osikra andrahands-
marknaden och betalar hogre hyra far ocksa
svarare att spara ihop till en kontantinsats for
att kunna ta sig in pa den dgda marknaden.

2026

‘Hyresmarknaden ska
pidra till ett stabilt boende
genom starkt konsument-
skydd, tydliga spelregler
och forutsagbara hyror.”

Dubbelt s& hég hyra i andrahand
1: hand
2:0 hand

| Stockholms stad uppgar medianhyran per kvadratmeter i
andra hand till 294 kronor, jamfért med 118 kronor i férsta hand.

Einar Mattsson | Byggféretagen
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Méjligheten att jamfora saknas

Trygghet omfattar dven transparens. Pa den
dgda bostadsmarknaden finns i dag en hog grad
av oppenhet. Genom tjinster som Booli och
Hemnet kan hushall f8lja prisutveckling, jim-
fora forsiljningar i samma omride och fi en rela-
tivt tydlig bild av marknadsvirdet. Denna insyn
bidrar till att skapa forstaelse for prissittningen.

Motsvarande transparens finns inte pd hyres-
marknaden. Det saknas 6ppna och samlade

uppgifter om faktiska hyresnivéer pa jimforbara
objekt, och det ir ofta svirt for den enskilde

att bedéma hur den egna hyran férhéller sig

till likvdrdiga bostider i samma omride. Tva

lagenheter med liknande standard pa samma

gata, men i olika fastigheter, kan ha patagligt

olika hyror beroende pé historiska férhandlings-
utfall och jimforelseobjekt. Den begrinsade

insynen paverkar i sig upplevelsen av trygghet

och systemets legitimitet.

Sammantaget innebir detta att tryggheten pd
hyresmarknaden ir ojimnt férdelad. Den ir
stark for dem som dr etablerade i systemet, men
svagare for de som star utanfér. Ett system
som syftar till act skapa bred ekonomisk trygg-
het ger i praktiken stabilitet fr en etablerad
grupp, medan andra méter hogre kostnader

och storre osikerhet.

- Finlands hyresmarknad

Finlands hyresmarknad omreglerades stegvis under
1990-talet. Dir finns idag ett gott utbud av hyres-
bostider runt om i landet. Fér konsumenter ir det
enkelt att fa en 6verblick och séka en bostad via
olika portaler, som exempelvis vuokraovi.

L&s mer

2026

Einar Mattsson | Byggféretagen
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3. Nyttjande av bestandet

Vad ska hyres-

marknaden leverera?

Utover att erbjuda tillginglighet och trygg-
het ska hyresmarknaden bidra till match-
ning mellan behov och bostad. P4 en vil

fungerande bostadsmarknad anpassar hushall
sitt boende 6ver livscykeln — unga flytear

till mindre bostider, familjer till storre, och

dldre kan vilja mer anpassade boenden nir

behoven forindras.

Matchningen ir sirskilt viktigt i storstads-
regioner dir nyproduktionen endast utgdr
ett litet tillskott till det totala bestindet och
dirmed behéver ges ritt férutsittningar.

Vad ar utfallet i dag?

Finanspolitiska rédet'” och Produktivitets-
kommissionen'® pekar pé act dagens hyres-
sittningsmodell bidrar till inldsningseffekter

och ett ineffektive utnyttjande av bestandet.

Nir hyror i attraktiva ligen ligger under den
nivd dir utbud och efterfrigan mocs skapas
starka incitament att behalla kontrake, dven
nir bostaden inte lingre motsvarar hushéllets
behov. Omsittningen av forstahandskontrake
blir lag, vilket minskar det faktiska utbudet

for dem som soker bostad.

Tomma bostéder och

6verkonsumtion av boendeyta

Forskare frin KTH Iyfter i en nyligen publicerad
rapport att ver 7 procent av hyresbostiderna
i Stockholm saknar en folkbokférd, och att
det finns ett tydligt samband mellan lig hyres-
nivd och fler tomma ldgenheter. En storre grad
av subvention dkar alltsd sannolikheten att
personer behaller ett hyreskontrake dven om
de inte nyttjar bostaden sjilva. Vidare pekar
de pa att bruksvirdessystemet bidrar «ill att
hushéll i genomsnitt bor cirka 16 procent storre
dn vad de skulle ha gjort vid en mer marknads-
anpassad hyressittning. Uppskattningsvis hade
15 procent fler kunnat bo i omradet vid
bittre jimviktsforhallande."

2026

“Utover att erbjuda till-
ganglighet och trygghet
ska hyresmarknaden bidra
till matchning mellan behov
och bostad.”

157

Fler hade kunnat bo i Stockholm
om bostaderna anvandes battre.

12 Einar Mattsson | Byggféretagen
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Omfattande vélfardsforluster

Bland de berikningar av vilfirdsforluster som
gjorts pckar OECD i en analys pa att felalloker-
ingen i centrala Stockholm motsvarar en vilfirds-
forlust pa omkring 0,5 procent av BNP per ar
eller 32 miljarder kronor, vilket dr mer 4n statens
utgifter for studiestod och cirka en fjirdedel av
hilso- och sjukvardsbudgeten. Det illustrerar
att ineffektiv anvindning av bostadsbestandet har

patagliga samhillsekonomiska konsekvenser.?*?!

Lagre utbud och samre matchning

Nir omsittningen av forstahandskontrake 4r lag
och nyttjandet ineffektivt minskar det tillgingliga
utbudet for hushall som soker bostad. Méjlig-
heten att hitta en bostad som matchar hushallets

stotlek, ekonomi och arbetsplats begrinsas dir-
med. Detta paverkar inte bara boendesituationen
utan dven arbetsmarknadens funktionssitt. Om
hushéll avstér frin att flytta i samband med byte
av jobb eller forindrade livsvillkor péverkas
matchningen pé arbetsmarknaden och produk-

tiviteten i ekonomin.

Sammantaget leder dagens system till inlasnings-
effekter och ineffektivt nyttjande av det befintliga
bestandet. For individer som stir utanfor inne-
bér detta stora begrinsningar i handlingsfrihet

att hantera en livsfrindring, scudera eller ta ett
nytt arbete. For samhillet innebir det betydande
valfardsforluster samt att bostadsbrist och trang-
boddhet bestir samtidigt som delar av bestandet

inte anvinds effektivt.

2026

52 ey

OECD har i en analys uppskattat att felallokeringen i centrala
Stockholm motsvarar en valfardsférlust pa omkring 0,5 procent
av BNP per &r eller 32 miljarder kronor, vilket & mer an statens
utgifter for studiestdd och cirka en fjardedel av hélso-

och sjukvardsbudgeten.?®

tt Expertkommentar

Mycket tyder pa dagen bestand nyttjas dalig. | en studie
anvande vi vedertagna matt pa rimlig bostadsyta for olika
typhushall och beraknade hur stor andel som har fler respektive
farre sovrum an de enligt denna definition behdver. Resultatet
visar att det i Stockholms hyresbestand finns fler tomma sovrum
an hushall som har for fa sovrum. Det tyder pa att en betydande
del av bestandet upptas av hushall som 6verkonsumerar bostads-
yta, samtidigt som andra tvingas bo trangt.

Herman Donner

Universitetslektor vid Kungliga Tekniska
Hoégskolan i Stockholm

Einar Mattsson | Byggféretagen
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4. Fordelningsetftekter

Vad ska hyres-

marknaden leverera?

I dagens system regleras hyresnivierna och det

motiveras ofta med att det gor det majligt for
alla hushall att ha rdd med en bostad, dven i
attraktiva ligen. Frigan for en utvirdering av
systemets triffsikerhet blir siledes hur regle-
ringen av hyror kommer olika hushall till del
och i vilken utstrickning det underlittar for

hushall med svagare ekonomi och bidrar till

social rorlighet.

Vad ar utfallet i dag?

Den svenska hyressittningsmodellen ar i
grunden universell. Regleringen giller brett
och gor inte skillnad mellan hushall utifrin
inkomst eller behov.

Trubbigt instrument

och 6kad boendesegregation

Flera analyser — diribland Finanspolitiska radet
och Produktivitetskommissionen — pekar pa
att hyresregleringen ir ett trubbigt instrument
ur fordelningssynpunket.” En central mekanism
ar ate tillgdngen dll accrakeiva kontrake i stor
utstrickning fordelas via kotid och etablering i
systemet, snarare 4n genom ckonomiskt behov.

Detta innebir att den omfordelning som sker
ofta blir horisontell — mellan insiders och out-
siders — snarare in en triffsiker vertikal omf6rdel-
ning frin hog- till liginkomsttagare. Produki-
vitetskommissionen pekar samridigt pa att
den socioekonomiska boendesegregationen
generellt har dkat under de senaste decennierna
och att andelen socioekonomiskt blandade

omriden minskat.?

Produktivitetskommissionen lyfter ocksd att

dagens struktur skapar incitament att kringgd

regelverket, bland annat genom otilliten andra-
handsuthyrning och handel med kontrakt. I
prakeiken riskerar detta att forstirka betydelsen
av kontakter, informationsdvertag och socialt
kapital, vilket ytterligare kan gora systemet
mindre triffsikert f6r hushall med storst behov.

2026

“Flera analyser — dariblana
Finanspolitiska radet och
Produktivitetskommissionen

— pekar p& att hyresregleringen
ar ett trubbigt instrument ur
fOrdelningssynpunkt och att
utfallet | praktiken inte entydigt
traffar hushall med storst behov.”

Einar Mattsson | Byggféretagen



Closed for Business? 02 Vad séger forskningen?

Storst subventioner till
resursstarka hushall - medan
svaga hushall har sma marginaler

OECD pekar pi att de stérsta implicita eko-
nomiska subventionerna i praktiken tenderar
att tillfalla hushéll med relativt héga inkomster
i attrakeiva ligen. I Stockholm hade exempelvis
hushall som bodde i hyresligenheter stérre dn
180 kvadratmeter en genomsnittlig inkomst
motsvarande den hogsta inkomstpercentilen.

Vidare belyser OECD att en stor andel lig-
inkomsttagare i hyresritt i Sverige ligger mer
dn 40 procent av sin disponibla inkomst pd
boendet. Andelen uppgar till 44 procent i
den ldgsta inkomstgruppen, vilket dr hogre
in OECD-genomsnittet pd 36 procent och
hégre 4n i jaimférbara linder som Danmark
och Norge. Som jimférelse dr det endast 8
procent av laginkomsttagare med bolan som
ligger mer 4n 40 procent av sin disponibla
inkomst pa boendekostnader.?

Det indikerar att den ekonomiska littnad
som regleringen skapar inte nodvindigtvis
kommer de mest ekonomiskt utsatta till del,
samtidigt som ménga laginkomsthushall har
en anstringd boendeckonomi.?

Fordelningen i Stockholms

innerstad illustrerar problemet

I en studie frin 2023 har Herman Donner
och Fredrik Kopsch analyserat hur hyres-
reglerade bostider i Stockholms innerstad
fordelas.?® Studien visar att de som tilldelas
en hyresrite i innerstaden i genomsnitt ir
43 ar och har en arsinkomst pa 487 000 kronor.
Det ir visentligt hogre dn snictinkomsten i
huvudstadsregionen, som vid mitperioden
lig pa 323 000 kronor. Studien visar ocksd
att hilften redan bodde i innerstaden nir de
tilldelades sin hyresritt.

Genom att jimfora reglerad hyra med upp-
skattad marknadshyra beriknar férfattarna
hur "hyressubventionerna” fordelas mellan
olika inkomstgrupper. Resultatet visar att de
storsta “hyressubventionerna” tillfaller hushallen
med hogst inkomster. Gruppen med en ars-
inkomst dver 800 000 kronor far i genomsnitt
17 procent hogre “hyressubvention” &n gruppen
med en drsinkomst pa 250 000 kronor. Studien
pekar ocksd pé att i de mest subventionerade
hyresritterna i innerstaden — dir den upp-
skattade subventionen i genomsnitt dverstiger
6 000 kronor i manaden — har genomsnitts-
individen en drsinkomst pa 6ver 530 000 kronor.?”
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“Studien visar att de som till-
delas hyresratt | innerstaden
har klart hogre inkomst an
snittet i regionen.”

‘De mest subventionerade
nyresratterna tillfoll individer
med hogst iInkomst.”

Einar Mattsson | Byggféretagen
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Effekten av marknadsmaéssiga hyror

I en rapport publicerad av Stockholms
Handelskammare har forskaren Herman Donner
gjort en simulering av marknadsprissittning
som visar att de hdgsta hyreshdjningarna skulle
ske i de mest attraktiva ligena som idag befolkas
av hushall med de hégsta inkomsterna. Av 78
studerade kommuner forvintas 25 fi ligre hyra
jamfort med idag, vilket indikerar att vissa hus-
héll inom ramen for dagens system redan betalar

mer dn vad som vore motiverat pa en fri marknad.

Dagens hyressystem blir dirmed regressivt.
Marknadsmissig prissittning av hyresritter skulle
fa en progressiv effeke genom ate dill storsta del pa-
verka mot hushall med de hogsta inkomsterna.
Dock skulle hushéll med laga inkomster, som
redan idag har svart att béra sina boendekostnader
vara i behov av hjilp. Donners simulering pekar pd
att andelen hushall i behov av bostadsstod skulle
oka fran dagens 13 procent till 16 procent vid
inférande av marknadsprissittning.”® Darmed
skulle en reformering kriva rikcade insatser.

2026

£t Expertkommentar

Den forskning vi genomfort visar att dagens system &r tydligt
regressivt. De med hdgst inkomster far hogst bostadssubventioner.
De har ocksa i regel mojlighet att vanta langst och far darmed
bade de mest attraktiva bostédderna och de stérsta hyressub-
ventionerna. Vi ser ocksa att de svagaste hushallen inte bara
mottar de minsta subventionerna, utan de har det dven svart
ekonomiskt redan i dagens system. Dessutom &r det s& att hus-
hall i mindre attraktiva omraden i vissa fall betalar mer &n vad
ar marknadsméssigt. Om hyrorna skulle anpassas efter mark-
naden skulle systemet bli mer progressivt och dédrmed ha storst
paverkan pa resursstarka hushéll. En marknadsanpassning skulle
inte ha sarskilt stor paverkan pa det stora flertalet och inte heller
kraftigt 6ka andelen som &r i behov av stod. Vara berédkningar
visar att andelen som behéver stod skulle 6ka fran cirka 13 till
16 procent av hushallen som idag bor i hyresratt.

Herman Donner

Universitetslektor vid Kungliga Tekniska
Hoégskolan i Stockholm

Einar Mattsson | Byggféretagen
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2026

b. Tillvaxt — en hyresmarknad
som bromsar ekonomin

Vad ska hyres-

marknaden leverera?

For att Sverige ska bli rikare och vixa starkare
behover produktiviteten dka. Det 4r avgdrande
for att vi lingsikeigt ska kunna halla hog kvalitet
i vilfirden och samtidigt finansiera nédvindiga
satsningar — exempelvis inom sjukvird, utbild-
ning, infrastrukeur, forsvar och ritesvisende.
Mot den bakgrunden tillsattes Produkeivitets-
kommissionen, med uppdrag att analysera hinder
for dllvaxt och ligga forslag som stirker Sveriges
konkurrenskraft och vilstand i hela landet.

I sitt arbete valde kommissionen uttryckligen
att analysera bostadsmarknaden som en central
del av produktivitetsfragan.”” Utgangspunkeen
var att bostdder inte enbart dr en social eller

kommunal angeligenhet, utan en strukcurell

faktor som péverkar arbetsmarknadens funktions-
sitt, foretagens expansionsmojligheter och eko-
nomins langsiktiga utveckling. En vil fungerande
bostadsmarknad ir i det sammanhanget en del

av ekonomins grundliggande infrastrukeur.

"En val fungerande bostads-
marknad ar | det samman-
nanget en del av ekonomins
grundlaggande infrastruktur.”

Einar Mattsson | Byggforetagen
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Vad ar utfallet i dag?

Internationella organisationer som OECD och
IMF har under lang tid pekat pa att hinder pa
den svenska bostads- och hyresmarknaden pa-
verkar arbetskraftens rorlighet och ddrmed pro-
duktiviteten. Finanspolitiska radet har samtidigt
lyft att hyresmarknaden fungerar déligt i manga
tillvixtregioner, med linga kéer, hog friktion och
ett bestind som utnyttjas ineffekeive.®

I praktiken ar det just i dllvixtregioner som
problemen blir mest tillvixthimmande. Nar
bostadskder dr mycket langa och utbudet av
lediga hyresritter i attraktiva ldgen ar mycket
begrinsat, blir det svart att snabbrt ta ett nyte
jobb i en annan stad eller region.

Stockholms Handelskammare har i flera mit-
ningar visat att foretag ser bostadssituationen
som ett konkret hinder for rekrytering. I en mit-
ning fran 2025 uppger exempelvis fyra av tio
foretag att bostadssituationen i Stockholm hindrar
deras mojligheter att rekrytera kompetens. Den
typen av resultat illustrerar att bostadsbristen

inte bara ir ett hushallsproblem, utan ett
direke tillvixthinder.?!

Samtidigt paverkar hyresregleringen 4ven bygg-
sektorns funkdonssdte. Nir hyressittningen i ny-
produktion i hog grad kopplas till produktions-
kostnader snarare 4n efterfragan forsvagas incita-
menten att pressa kostnader och utveckla mer
effektiva byggprocesser. Detta bidrar dill en svag-
are produktivitetsutveckling i byggsektorn. I
forlingningen leder det till hogre byggkostnader
och ett mer begrinsat utbud av nya bostider,
vilket forstirker de obalanser som redan prig-
lar bostadsmarknaden.

Sammantaget pekar sivil internationella
rekommendationer som svenska analyser pa
samma sak: nidr bostadsmarknaden — och sirskilt
hyresmarknaden i tillvixtregioner — inte fungerar
som en mdjliggorare utan som ett hinder, pé-
verkas produktivitet, konkurrenskraft och till-
vixt. Ace forbitera rorligheten och tillgingen dill
bostider dr ddrfor inte bara en bostadspolitisk
friga, utan en central del av Sveriges ling-

siktiga tillvixtagenda.

4o 10

| en matning fran 2025 uppger exempelvis fyra av tio féretag
att bostadssituationen i Stockholm hindrar deras majligheter

att rekrytera kompetens.
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‘Internationella organisationer
som OECD och IMF har under
lang tid pekat pa att hinder pa
den svenska bostads- och
hyresmarknaden paverkar
arbetskraftens rorlighet och
darmed produktiviteten.”

£t Expertkommentar

Hyresregleringen bidrar till att hdmma tillvéxten genom att minska
rorligheten pa bostadsmarknaden och darmed ocksa dynamiken
i ekonomin. Aven om effekterna ar svéra att exakt kvantifiera &r
mekanismerna val kédnda: tillvaxt och produktivitetsutveckling
férutsatter att arbetskraft och kapital kan omallokeras till de mest
produktiva verksamheterna. Nér tillgangen till hyresbostader &r
begrénsad, sérskilt i storstadsregioner och fér individer som inte
vill eller kan kdpa, férsvaras denna omstalining. Det paverkar i sin
tur féretags majligheter att expandera och rekrytera, liksom forsk-
ningsinstitutioners férmaga att attrahera internationell kompetens.

Hassler pekar ocksé pa att byggsektorn i Sverige praglas av svag
produktivitetsutveckling. | kombination med en reglerad hyres-
marknad bidrar detta till h6ga byggkostnader och en mindre effektiv
bostadsmarknad. Sammantaget innebar detta att hyresregleringen
sannolikt dampar bade produktivitet och tillvaxt.

John Hassler

Professor i nationalekonomi vid
Institutet for internationell ekonomi
(IIES) pa Stockholms universitet

Einar Mattsson | Byggféretagen
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03 Nar hyresmarknaden

Sa ser effekterna ut i verkligheten

| féregéende kapitel presenterade vi vad forskning och studier sdger om hur val

hyresmarknaden levererar pa sina grundlaggande uppgifter. | detta kapitel illustrerar
vi vilka effekter systemets brister far i ménniskors och foretagares vardag, samt

vad det innebér for Stockholms attraktivitet och tillvaxtférutsattningar.

Stockholmarna:

Lagt fortroende och stora hinder

En opinionsundersokning bland boende i
Stockholmsregionen, genomford av Demoskop
i mars 2026, ger en bild av hur systemets brister

upplevs av dem som lever med dem.

Fortroendet for hyresmarknaden ir lgt. Sju av
tio uppger att de har litet eller inget fortroende.
Sex av tio upplever marknaden som orittvis,
medan dtta av tio anser att kdsystemet i forsta
hand gynnar dem som redan ir etablerade — en
uppfattning som sammanfaller med den insider-
/outsider-problematik som forskningen pekar
pa. Vidare anser stockholmarna att hyressystemet
gynnar minniskor med hoga inkomster och

missgynnar individer med laga inkomster.

Dessa brister far iven konkreta konsekvenser.
Fyra av tio upplever att bostadssituationen be-
grinsar deras livsval. En lika stor andel har
overvigt att limna Stockholm. Nira var femte
stockholmare har dven nigon ging avstéte fran

att soka eller tacka ja till ett jobb i regionen pa
grund av bostadssituationen. Bland dem som
upplever begrinsningar handlar det inte sillan
om grundliggande livsval, som att kunna flytta
till ett annat omrade, skaffa en bostad som

motsvarar behoven, eller kunna separera.

Hyresréatten har blivit en form av sparande
Undersokningen visar ocksé att bostadskon i
praktiken har fatt en annan funktion 4n den
var avsedd for. Hyresritten ska vara det snabba
alternativet — boendet du kan flytta in i nir livet
forandras. I stillet har kon blivit ett verkeyg for
langsiktig planering. Fyra av tio stér i bostadskon
for att i framtiden kunna limna gt boende och
tre av tio uppger méjligheten att kunna frigéra
kapital som ett vikeige skil dill att de star i ko.
Kétiden blir dirmed en option — inte en vig till
bostad, utan en ekonomisk buffert f6r den som
redan har en.

2026

Nnte levererar

Undersdkning bland stockholmarna visar:

1710 8710

Anser att kdsystemet gynnar
dem som redan ar inne

2/10

Har avstatt fran att soka eller
tacka ja till nytt jobb pa grund
av bostadsmarknaden

3/10

Star i bostadskon for
att kunna frigbra kapital

Har litet eller inget fértroende
for hyresmarknaden

9710

Har dvervagt att lamna Stockholm
pa grund av bostadssituationen

9710

Star i bostadskon for
att i framtiden kunna
ldmna agt boende

- Underso6kning

Metod: Webbintervjuer inom ramen for en slumpmissigt rekryterad webbpanel.
Malgrupp: Boende i Stockholms lin, 18 &r och uppit.

Antal intervjuer: 1 015 intervjuer.

Viigning: Resultatet ir vigt med avseende pa kén, dlder och utbildning
for att pd bista sitt motsvara mélgruppen.

Filtperiod: 10 mars — 17 mars 2026.

Einar Mattsson | Byggféretagen
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Arbetsgivarna: Ett tillvaxthinder

for Stockholm och Sverige
Bostadsmarknadens och sirskilt hyresmarknadens
funktionssitt har direke negativ paverkan pa foretagens
mojligheter act rekrytera. Tjanstesektorn dr en av de
stora arbetsgivarna som vittnar om problemen.
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&6 Intervju: Fredrik Ostbom, chef Naringspolitik och opinionsbildning, Almega

Sverige har stora utmaningar med lag tillvixe och produkivitet,
samtidigt som arbetslosheten okat for varje kris och nu bitit
sig fast pa hoga nivaer.

For att vinda utvecklingen méste vi réja hinder for foretag

som vill vixa.

Tjdnsteforetagens forutsittningar ir helt avgorande. De privata
jansteforetagen har stite f6r 6 av 10 nya jobb det senaste decenniet,
majoriteten av tillvixten och nyféretagandet, och mer 4n hilften
av BNP.

For tjdnsteforetagen dr kompetensbristen den stora bromsklossen.
Det dr svart att rekrytera kompetens pé alla nivaer, frin breda
serviceyrken till hogutbildad arbetskraft. Nir foretagen inte
kan rekrytera kan de inte heller vixa.

For att 6ka tillvixten krivs flera atgirder. Ligre arbetsgivar-
avgifter, fi bort osund konkurrens, minska regelkranglet
och slopa lonegolvet for internationell kompetens.

Fredrik Ostbom

Chef Naringspolitik och
opinionsbildning, Aimega
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Det krivs ocksa grundliggande forutsiteningar for act arbets-
marknaden ska fungera. Den diligt fungerande bostadsmark-
naden har linge legat som en vit filt 6ver tillvixten och ir en
delférklaring till den vixande kompetensbristen. Foretagen
lyfter det som et tillvixchinder. Hyresmarknadens funktionssitt
spelar en central roll f6r en dynamisk och rérlig arbetsmarknad.
Reformer dr nédvindiga for att svenska foretag ska kunna vixa.
Sérskilt i vara tillvixtregioner dir foretagen ir helt beroende
av en stor nationell och internationell kompetenspool.

Einar Mattsson | Byggféretagen



Closed for Business?

21

03 Né&r hyresmarknaden inte levererar

Utmaningarna
slar mot alla sektorer

Restaurangniringen ar ett exempel pd en vital del

av tjdnstesektorn i svenska storstdder. Entreprendren
Pontus Frithiof driver flertalet framgangsrika restauranger
i Stockholm och vittnar om hur hyresmarknaden blir en
broms f6r att rekrytera och behilla personal.

k¢ Entreprendrer berattar

Bostadsmarknaden &r ett stort problem. Vi behdver attrahera
kompetens bade fran Sverige och fran Europa. Vi har haft
kockar fran Norrland och Blekinge som lamnar efter ett ar

eftersom det ar for svart att bo har, och da flyttar de hem igen.
Om man jamfér med New York kan du f& boende imorgon.

Du betalar for det, men utbudet &r enormt och kontrakten &r
flexibla. Har ar det svarare och, i min bild, ganska daligt utbud.

/ ™ Pontus Frithiof
Entreprendr och krégare
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Techentreprendrer har
svart att locka kompetens

I den aktuella debatten om Sveriges Al-strategi beskriver
flera ledande techentreprendérer i en debattartikel i Dagens
industri hur internationella nyckelrekryteringar dterkommande
tackar nej med hinvisning till att de snabbt behover bostad,
skola och barnomsorg — och att dessa praktiska forutsittningar
inte kan garanteras inom rimlig tid.*?

E€ Entreprendrer berattar

Det hér ar férmodligen den mest underskattade bromsklossen
for Stockholms tillvéxt. Varenda grundare jag k&nner har en
historia om att ha forlorat en internationell rekrytering for att
personen inte lyckades hitta boende inom rimlig tid. Det ko-
baserade hyressystemet ar absurt for alla som flyttar till Stockholm
fran utlandet. | praktiken s&ger man till en varldsledande ingenjor
fran San Francisco eller Bangalore: *Valkommen till Europas
mest innovativa stad, nu far du vénta sju ar pa en lagenhet.”

Det slar hardast mot unga talanger. Om du &r 25 ar och i borjan
av din karridr p& en startup i Stockholm &r du bade utestangd
fran att kdpa och utesténgd fran att hyra. Resultatet blir att
talanger antingen aldrig kommer hit eller inte stannar. Det hér
ar ett strukturellt problem som kréver politiskt mod att 16sa,
inte fler sma, stegvisa reformer.

Fredrik Hjelm

Y Entreprendr och grundare
o av bland annat VOI
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Sammanfattning
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Var undersokning och intervjuer med arbetsgivarorganisationer och
foretagare visar att bristerna pa hyresmarknaden far konkreta konsekvenser
i bAde manniskors vardag och for foretagens utvecklingsmojligheter,
vilket i forlangningen paverkar Stockholms attraktivitet och tillvaxt.

Det ar tydligt att stockholmarna tappat fértroende f6r systemet. En klar
majoritet saknar fortroende och ser det som orattvist, samt att det gynnar
insiders. Det &r inte markligt att fortroendet ar I&gt nér en sa pass stor andel
anser att bostadsmarknaden paverkar deras livsval negativt och att en stor
andel 6vervagt att flytta fran regionen. Allra mest alarmerande &r det faktum
att 2 av 10 stockholmare avstatt fran att soka eller att tacka ja till ett nytt
jobb pa grund av bostadsmarknaden.

| néringslivet beskrivs hyresmarknaden som en vat filt Gver tillvaxten och
arbetsmarknaden. Effekterna av en illa fungerande hyresmarknad drabbar
alla yrken, fran restaurangnaringen till techféretagen som vill locka internationell
spetskompetens. Det i sin tur leder till I&gre tillvaxt och missade mdjligheter,
vilket drabbar saval Stockholm som Sverige i sin helhet.
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04 En reformerad hyresmodell

For att finansiera framtidens vélférd och viktiga samhallsinvesteringar behéver
Sverige en ekonomi som véaxer. Det kraver en bostadsmarknad som fungerar

battre an i dag.

En wogrdrlig bostadsmarknad bidrar dill lagre
sysselsittning, simre matchning pd arbetsmark-
naden och ligre produktivitet. Nir minniskor
inte kan flytta dit jobben finns paverkas fore-
tagens mojligheter act vixa. P4 lingre sike
paverkas dven statens skattebas och férmagan
att finansiera gemensamma draganden. Ect 6kat
och mer indamalsenligt bostadsbyggande ir
en central del i att forbdtera matchningen och

méta efterfrigan i vixande regioner.

Pi en vil fungerande bostadsmarknad ér hyres-
ritten ett smorjmedel i ekonomin. Den ska
vara det tillgingliga alternativet som gor det
mojlige att flytea dill jobb och studier, att separera
eller bilda familj, att flytta hemifrin eller att
byta bostad nir livssituationen forindras.

Sé fungerar det inte i dag. Dagens hyressystem
bidrar till lag rorlighet, kobildning och ett in-
effektivt utnyttjande av det befintiga bestandet.
Den skapar skillnader mellan insiders och
outsiders, dir hushall med lang kotid gynnas
medan unga, nyanlinda och personer som

byter bostadsort stills infor hoga trosklar.
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Hyressystemet bidrar till inlasningseftekeer, dér
hushall bor kvar i bostider som ir storre eller
béttre beldgna dn vad deras akeuella behov kréver,
eftersom hyran ir lag i relation till marknads-
virdet. Samtidigt trings andra hushall undan.
Resultatet blir ett simre utnyttjande av det
samlade bestindet.

En reform av hyressittningen 4r ddrfor en
av fa strukturreformer som kan paverka bade
minniskors handlingsfrihet och arbetsmark-
nadens funktionssitt i grunden.

Samtidigt 4r bostaden en grundliggande trygg-
hetstaktor. En reform méste dirfor genomf6ras
stegvis och med starkt konsumentskydd.
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04 En reformerad hyresmodell

En reformering av den svenska
hyresmarknaden bor vila pa fdljande principer
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01

Hyror avtalas mellan
hyresvard och hyresgast

Utgdngspunkten bor vara att hyror bestims genom

avtal mellan hyresgisten och hyresvirden. Lige,

kvalitet och efterfrigan ska i stdrre utstrickning fi

genomslag i priset. Ett mer avtalsbas
g

innebir dock inte avsaknad av regler. Tvirtom krivs

tydlig lagstiftning och konsumentskydd.

rat system

02

Riktade stod till hushall
med svag betalningsférméaga

Rapportens genomgéng av férdelningseffekeerna
visar att generell prisreglering ar ett trubbigt instru-
ment. Subventioner i form av reglerade hyror till-
faller i ddvindigtvis hushall med stérst behov.
Sociala ambitioner bér dirfor i forsta hand uppnas
genom riktade och transparenta stod till hus
med lig betalningsforméga. Ett sadant system ir
mer triffsikert, mer kostnadseffektivt och tydligare
i sina priorite; spunkten bor vara att
alla med en inkomst ska kunna sina boende-
kostnader medan de som har att bdra sina

boendekostnader far ett riktat stéd.

03

Starkt konsumentskydd
genom Okad transparens

Nir minniskor koper en bostad kommer de 6verens med siljaren
om priset. P4 samma sitt bor det fungera nir hyreskontrake tecknas.

Konsumentskyddet virnas genom 6kad dppenhet. Pa den dgda bostads-
marknaden ir prisinformationen omfattande och littillgéinglig. P4 hyres-
marknaden saknas motsvarande ppenhet. Tva ligenheter pd samma
gata kan ha helt olika hyror utan att det dr méjligt att forsta varfor.

En reform bér dirfor kombineras med ékad offentlighet kring hyresavtal.
P4 samma siitt som kdpeskillingar for dgda bostider ér offentliga upp-
gifter bor dven ingdngna hyresavtal vara tillgingliga som allmin infor-
mation. Det innebir att uppgifter om hyra, lige, storlek, standard
och avtalsdatum blir offentliga.

Precis som Hemnet och Booli har vuxit fram kring den dgda bostads-
marknaden skulle motsvarande digitala tjinster kunna utvecklas for
hyreskontrake. Hushall skulle tydligt kunna se hyresnivier i olika
omréden, folja utvecklingen éver tid och jimféra likvirdiga bostider.

Detta stirker hyresgistens stillning, minskar informationsasymmetrier
och gér det méjligt att bedéma om en hyra framstar som rimlig.
Oppen information ir en forutsitening for legitimitet i ett mer
avtalsbaserat system.

P4 en reformerad hyresmarknad ska hyresgister ha mojlighet ate fi
hyrans skilighet prévad, oskiliga villkor ska kunna angripas och
tvister ska l6sas effektive och rittssikert.

04

Starkt konsumentskydd genom
forutsagbarhet och stabilitet

2026

Stabilitet dr centralt for hushéllens trygghet och for investeringar i bostadssektorn. For
att skapa trygghet och forutsigbarhet bér hyran och den érliga hyreshdjningen vara tydligt
definierad under den period man avtalar om besittningsskydd, minst tio ar. Det ger hyres-
gisten en tydlig bild av dagens hyra och hur hyran kan utvecklas éver tid. Arlig hyreshsjning
kan exempelvis indexeras mot inflation. Hyresvirden ér bunden till villkoren i avtalet
under hela avtalsperioden, medan hyresgisten endast ir bunden under tre manader.

05

Stegvis inférande
i hela bestandet

Givet bostadens betydelse for den en-
skilde maste reformen genomforas gradvis.
En naturlig utgdngspunke ir att reformen

i forsta hand giller i nyproduktion och f6r
ledigblivna ligenheter di nya hyreskontrake
tecknas. P4 sa sitt skyddas befintliga hyres-
gister frin plotsliga forindringar samtidigt
som systemet successivt reformeras och
samma forutsittningar over tid réder i
hela hyresbestandet.

06

Lépande uppfdljning
och utvardering

En reform av denna omfattning bér
foljas upp systematiskt och transparent.
Effekterna pé rorlighet, byggande, hus-
hallens boendekostnader, tillviixt och arbets-

marknad bér analyseras dterkommande
av Finansdepartementet. En reformerad
hyresmarknad ir inte ett enskilt beslut,
utan en lingsiktig process.
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