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Innehall

Paverkan pa bostadsmarknaden
och samhaéillsekonomin

. Vilka konsekvenser bedéms marknadshyror f& p& det
befintliga bostadsbest&ndet?

. Vilka effekter har inférandet av marknadshyror pé
produktionen av nya bostader?

. Vilka effekter har inférandet av marknadshyror pé statens
och kommunernas ekonomi, direkt och indirekte Vilka dr
de &vriga samhéllsekonomiska konsekvenserna?

. Hur pé&verkas fastighetsdgarna av marknadshyrore

Paverkan pa hushallen

5. Vilka &r effekterna p& hyresnivéerna?

6. Vilka blir effekterna fér inkomstsvaga hushall2

7. Vilka blir de sociala effekterna av marknadshyrore

Ovriga effekter pa bostadspolitik

och hushaill

8. Vilka blir effekterna pé svarthandeln med hyreskontrakt2

9. Vad féreslas fér att ddmpa de sociala konsekvenserna av
marknadshyror2




Marknadshyror
— drom eller mardrom?

Det finns ménga olika ésikter i omlopp om vad som skulle
hénda om vi infér marknadshyror i Sverige. Tyvérr dr dessa
asikter sallan underbyggda med relevanta fakta utan de &r

just Gsikter.

For att f3 en tydligare bild av konsekvenserna vinde vi oss dirfér till konsultféretaget Tyréns.
Vi bad dem analysera effekterna av ett inférande av marknadshyror i Sverige. Vilken paverkan
skulle det f3 pd bostadsmarknaden, samhillsekonomin och hushallen? I den hir rapporten
presenteras deras centrala slutsatser i form av frigor och svar. Vi har ocksa tagit oss friheten att
kommentera svaren.

I
NAGRA AV DE VIKTIGASTE SLUTSATSERNA | RAPPORTEN AR:

* Den begrdnsade byggkonkurrensen och de héga byggkostnaderna ér den frémsta orsaken till
ofillrdcklig nyproduktion av hyresrétter

* Om inte konkurrensen i byggsektorn 6kar kommer inte marknadshyror leda till att nyproduktion av
bostader dkar patagligt

* Fastighetségare pé& “starka” bostadsmarknader ar vinnarna medan bostadskonsumenterna fér liten
nytta

e Stor andel hushall i hyresratter kan rékna med hyreshdjningar

® Fler hushall behéver bostadsbidrag

* Marknadshyror leder till odnskade sociala konsekvenser och tréngboddheten fér hushall med lag
inkomst kar

e Socialbostader kan bli en nédvéndighet

Syftet med sammanstillningen ér att bidra till en bredare, ndgot mer nyanserad och fakta-
baserad bild av vad konsekvenserna skulle bli for oss i Sverige om vi inforde marknadshyror.
Fragan dr komplex och svarbeddmd och vi ser fram emot en fortsatt saklig debatt i frigan.
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Paverkan pé
bostadsmarknaden och
samhdllsekonomin

1. VILKA KONSEKVENSER §ED6MS MARKNADSHYROR FA PA DET
BEFINTLIGA BOSTADSBESTANDET?

Tyréns: Marknadsliget varierar avsevirt mellan olika regioner och marknadshyror skulle leda
till stdrst hyreshojningar i regioner med hogst efterfrigetryck. Hyreshojningarna kan givetvis
ocksa skilja sig 4t mellan olika bostadsomriden inom en region. Héjda hyror innebir att bo-
stadsritter relativt sett blir mer prisvirda. Det kan leda till att efterfrigan pa bostadsritter kar
nigot med atféljande minskning av efterfrigan pa hyresritter.

Marknadshyror skulle vidare stimulera rorligheten pd bostadsmarknaden och sannolikt
ocks ett bittre underhdll av hyresbostider.

SABOs kommentar: Rapporten beskriver pa systemnivé effekterna i form av 6kad rérlighet
och flyttkedjor. Det kommer sannolikt att behdvas en tillréicklig vakansgrad fér att méjliggéra
flyttkedjor. Det forutsatter att nyproduktionen av hyresrétter till rimliga priser okar. | klartext inne-
bér “8kad rérlighet” och “flyttkedjor” att en del hushdll, framst med l&ga inkomster, riskerar att
f& en dkad trangboddhet, férlora sin bostad och/eller tvingas flytta till en bostad med Iégre hyra
léngre frén arbetet.

S
DEFINITION AV MARKNADSHYRA

Tyréns: Marknadshyror baseras p& utbud och efterfrégan vid tidpunkten d& hyreskontraktet tecknas.
Av kontraktet mé&ste ocksd framgéa hur l&ng tid det géller, uppscgningstider, grunder fér uppségning
mm. Kontraktet bér vidare ange hur hyran kan féréndras efter den initiala hyresperiodens utgéng. Ett
alternativ &r att hyran justeras till den d& rédande marknadsnivén. Ett annat alternativ och en “mild”
form av reglering skulle kunna vara att bara till&ta hyresjusteringar i takt med inflationen sé lénge
samme hyresgdst bor kvar och att justering till marknadsnivéa dkar férst nér en ny hyresgast flyttar in.
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2. VILKA EFFEKTER HAR INF6RANI_).ET AV MARKNADSHYROR
PA PRODUKTIONEN AV NYA BOSTADER?

Tyréns: Det frimsta motivet som brukar anforas for marknadshyror pd hyresritter ir ate det
skulle gynna byggandet. Om s3 ir fallet s borde de frin ar 2011 gillande reglerna ha paverkat
hur manga hyresritter som byggs i forhallande till bostadsritter. Det borde byggas relativt

sett fler hyresritter i forhallande till bostadsritter i och med den friare hyressiteningen for
nyproduktion. P nationell nivin syns inget trendbrott av det slaget. Det verkar snarare som
om hyresrittsproduktionen och bostadsrittsproduktionen f6ljts 4t sedan 2001.

Diremot har byggandet av savil bostadsritter som hyresritter okat kraftigt sedan 2010. Om
man studerar utvecklingen pé linsniva visar det sig att Stockholm, Skdne, Vistra Gotaland och
Uppsala byggt klart flest hyresritter och bostider totalt. Nyproduktionen av hyresritter har
onekligen stigit sedan bottennoteringen 2010 och det kan bero pa den friare hyressittningen.
Men det bor inflikas att detta trendbrott ocksé kan spegla att aktorerna vigar bygga igen efter
finanskrisen.

Men férutsatt att kostnaderna for att bjuda ut fler bostider inte samridigt dkar patagligt kan
man 4nd4 sluta sig till act marknadspriser skulle leda till vixande nyproduktion.

Byggkostnadernas utveckling spelar en fundamental roll f6r den langsiktiga utvecklingen av
hyror och bostadskonsumtion. Eurostat visar att Sverige har héga byggpriser i en internatio-
nell jimforelse. Fastighetsigarnas och byggsektorns kostnader for att tillfora fler bostider har
enligt SCB 6kat snabbare 4n hyresnivan. For offentlig 4gd produktion 5 procent per ér jimfort
med nyproduktionshyran pi 3,8 procent. De 6kade kostnaderna for att tillféra fler bostader
har minskat nytillskottet av sdvil hyresritter som andra bostider.

Om inte konkurrensen i byggsektorn stirks kommer troligen inte nyproduktionen att 6ka
patagligt. Fortsatt svag konkurrens kan gora involverade féretag mer benigna att ta ut hogre
hyror fér nybyggda bostdder 4n att rationalisera och pressa kostnaderna for att producera och
bjuda ut dem.

SABOs kommentar: Tyréns konstaterar att eft av de frémsta argumenten fér marknadshyror ar
pastéendet att det skulle gynna byggandet. Men de har ej i sin rapport kunnat beldgga att den
totala bostadsproduktionen av bostader skulle 6ka pétagligt med marknadshyror. De skriver att
nyproduktion kan éka men enbart om byggkonkurrensen dkar. Det innebér att marknadshyror
inte bidrar till att |6sa de fundamentala problemen pé den svenska bostadsmarknaden, nédmligen
bristen p& bostader.

SABO anser att ett relevant fokus fér bostadspolitiken @r étgarder som patagligt dkar nyproduk-
tionen av bostader. Ett grundproblem, som Tyréns pekar pd, ar den ofillréckliga byggkonkurren-
sen och de héga byggkostnaderna. Bade aktérer pa bygg- och bostadsmarknaden samt politiker
méste arbeta intensivare fér att f& fram nya [sningar som stimulerar byggkonkurrens och dampar
byggpriserna.
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3. VILKA EFFEKTER HAR INFORANDET AV MARKNADSHYROR PA
STATEN OCH KOMMUNERNAS EKONOMI, DIREKT OCH INDIREKT?
VILKA AR DE OVRIGA SAMHALLSEKONOMISKA KONSEKVENSERNA?

Tyréns: Bostadsbidragen utgor en buffert for inkomstsvaga hushall, men ricker troligen inte
for att klara rddande férdelningspolitiska ambitioner. Det skulle troligen leda till krav pa héjda
inkomstgrinser i bidragssystemet.

Ett effektivare utnyttjande av bostadsbestandet innebir en samhillsekonomisk vinst.

SABOs kommentar: Tyréns rapport visar pé att fler hush&ll kommer att behéva bostadsbi-
drag. Det handlar sannolikt om en kraftig 8kning av de offentliga kostnaderna kombinerat med
eft dkat bidragsberoende hos fler hushall. Inférandet av marknadshyror och dess péverkan pé
kostnaderna fér bostadsbidrag maste utredas nogsamt. Rapporten berdr ocksé de samhdllseko-
nomiska vinsterna men det &r svart att utifrén generella beskrivningar kunna dra tydliga slutsatser
om de samhdllsekonomiska vinsterna uppvager kostnadsdkningen av hdjda bostadsbidrag.

4. HUR PAVERKAS FASTIGHETSAGARNA AV MARKNADSHYROR?

Tyréns: Om inte konkurrenstrycket 6kas hogst patagligt vid en 6verging till marknadshyror
kan man rikna med att fastighetsigare och foretag i byggbranschen tillgodogor sig nyttan av
en effektivare marknad i stillet for bostadskonsumenterna.

Effekten pa SABOs medlemsforetag kommer formodligen bli ganska olika beroende p geo-
grafisk hemvist. Diskussioner om vad affirsmissighet och vad samhillsnytta innebir kommer
sannolike tillta. Debatten i samhillet om var grinsen gir for utnyttjande av marknadsposition
lir ocksa tillta pd samma sitt som den gjort for andra kommunigda bolag s som fjarrvirme
och elbolag. I det sammanhanget ir inte en diskussion om privatisering en orimlig konsekvens
och kanske nagonting som vissa bolag sjilva skulle driva.

SABOs kommentar: Tyréns rapport visar att framst fastighetséigare pé “starka” bostadsmark-
nader kommer att dra nytta av inférandet av marknadshyror. De fér Gven eft resonemang att om
inte konkurrenstrycket dkar s& kommer det att vara fastighetségarna snarare én bostadskonsu-
menterna som tillgodogér sig nyttan av marknadshyror. SABO kan konstatera att avkastningen

i hyresbostdader redan idag ar hég, vilket ar en aspekt som inte uppmarksammats fillréckligt i
diskussionen om ett féréndrat hyressétiningssystem.
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Paverkan pd hushdéllen

5. VILKA AR EFFEKTERNA PA HYRESNIVAERNA?

Tyréns: Om marknadshyror inférs kan man rikna med hyreshéjningar i alla kommuner med
hégt efterfrigetryck. Vilka marknadshyror som kan férvintas pé lite sikt beror pa hur utbudet,
det vill siiga frimst nyproduktionen paverkas av en efterfrigedriven hyreshdjning.

Om inte konkurrenstrycket 6kas hogst patagligt vid en évergang till marknadshyror kan
man rikna med att fastighetsigare och byggare tillgodogér sig nyttan av en effektivare mark-
nad snarare 4n bostadskonsumenterna. Hyrorna skulle dirmed kunna fortsitta 6ka i snabbare
takt 4n nyproduktionen.

Ju mindre som gors for att pressa kostnaderna for att bjuda ut fler bostider desto hogre
hyreshsjningar.

SABOs kommentar: Tyréns drar slutsatsen att marknadshyror innebéar hyreshjningar fér en
stor andel av hyresgdsterna i kommuner med hégt efterfrégetryck, vilket géller fér en merpart av
landets kommuner. Till den slutsatsen ska ldggas att den utbredda bostadsbristen i kombination
med ofillréckliga atgarder for att pressa byggkostnaderna kommer att innebéra att hushdllen/hy-
resgasterna férutom hdjda hyresniv&er dven férlorar en hel del av sitt inflytande. De har dérmed
mycket litet att vinna pé& inférandet av marknadshyror.
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6. VILKA BLIR EFFEKTERNA FOR INKOMSTSVAGA HUSHALL?

Tyréns: Flera studier har pekat pd att det pA manga héll bor grupper med laga inkomster i det
allminnyttiga bostadsbestdndet. Statistiken éver boendeutgiftsprocent for olika hushall och
regioner bekriftar att de som bor i hyresritt betalar relativt sin inkomst mer for sitt boende 4n
vad de som bor i bostadsritt och dganderitt gor. Ensamboende, i synnerhet kvinnor +65 och
ensamstaende med barn har de stérsta boendeutgifterna i forhallande till sin inkomst.

Bostadskostnaderna utgor en tung budgetpost i hushallens budget, speciellt for dem med
laga inkomster. Vidare giller att hushall i hyresbostider maste flytta for att patagligt kunna
indra sin bostadskonsumtion, det vill sidga sinka sina bostadskostnader.

Stora nackdelar med att bryta upp fran en invand miljé skulle fA manga hushéll act dra ner
p sin 6vriga konsumtion kraftigt och ndgra skulle kanske inte ens ha rad att hyra en bostad.
Bostadsbidragen utgér en buffert for inkomstsvaga hushall, men ricker troligen inte for att
klara rddande férdelningspolitiska ambitioner. Det skulle troligen leda till krav pa hojda
inkomstgrinser i bidragssystemet.

Ju mindre som gdrs for att pressa kostnaderna for att bjuda ut fler bostider desto hdgre
hyreshdjningar kan man rikna med och desto stdrre sociala konsekvenser.

SABOs kommentar: Tyréns menar att en konsekvens kan bli att en del hushéll kommer att
behéva flytta for att kunna sénka sina bostadskostnader om hyrorna stiger som en féljd av mark-
nadshyror. Det &r oklart i vilken omfattning héjda bostadsbidrag récker fill fér att helt férhindra
negativa effekter, men att de skulle &ka verkar sannolikt. Det kommer att vara hushéll med lég
inkomst som I8per stérst risk att tvingas flytta. For att sakerstalla bostader for den gruppen kom-
mer trycket ytterligare att 8ka p& kommunerna som har ansvar fér bostadsférsériningen. Med
marknadshyror kan fastighetsvérdar sétta hyrorna fritt och darmed urholkas konsumentskyddet
kraftigt.
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7. VILKA BLIR DE SOCIALA EFFEKTERNA AV MARKNADSHYROR?

En av de avsedda effekterna med marknadshyror ir att skapa 6kad rorlighet pa bostadsmark-
naden. I de mest attraktiva bostadsomradena i storstiderna skulle andelen hushall med liga
inkomster sannolikt minska.

Om byggkostnaderna skulle fortsitta stiga kan man rikna med att en 6vergang till mark-
nadshyror skulle fa stora sociala dterverkningar. Detta av tva skil. Dels dr bostadsutgiften en
tung budgetpost for manga hushéll och speciellt for dem med liga inkomster, dels méste ett
hushall flytta for ate dndra sin bostadskonsumtion. Stora nackdelar med att bryta upp frin en
invand miljo skulle fa manga hushéll att dra ner pa sin évriga konsumtion kraftigt och en del
skulle tvingas flytta.

Bostadsbidragen utgér en buffert for inkomstsvaga hushall, men hyreshojningarna skulle
troligen leda till krav pa hojda inkomstgrinser i bidragssystemet. Kraven pa vad som i andra
linder kallas socialbostider, det vill siga bostider med liga hyror som bara ir till for hushall
med ldga inkomster, skulle ocksd kunna vixa om marknadshyror inférs. Tillsammans med
det bostadsbehov som fljer av senare tids stora invandring av flyktingar kan man dirigenom
rikna med stora framtida utmaningar fér bostadspolitikens fordelningspolitiska ambitioner.

SABOs kommentar: Enligt Tyréns kommer ett inférande av marknadshyror leda till stora nega-
tiva sociala &terverkningar. Darmed 6kar ocksé de utmaningar som samhéllet méste hantera. En
intressant aspekt med rapporten &r att Sverige kan f& en kad integrationsutmaning som en félid
av marknadshyror.
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Ovriga effekter pa
bostadspolitik och hushdll

8. VILKA BLIR EFFEKTERNA PA SVARTHANDELN
MED HYRESKONTRAKT?

Tyréns: Marknadshyror kan fa en positiv social konsekvens genom att minska svarthandeln
med hyresbostider. Oberoende av dess omfattning giller att de ekonomiska incitament for il-
legal handel som skapats genom bruksvirdessystemet, i synnerhet i storstadsregionerna, skulle
forsvinna med marknadshyror.

SABOs kommentar: Tyréns rapport konstaterar att handeln med hyreskontrakt kommer att
minska. Svarta hyreskontrakt &r ett allvarligt problem som underminerar hela hyresbostadsmark-
naden. En hyresratt ar inte — och ska inte vara — en handelsvara.




9. VAD FORESLAS FOR ATT DAMPA DE SOCIALA KONSEKVENSERNA
AV MARKNADSHYROR?

Tyréns: De negativa sociala konsekvenserna skulle kunna motverkas genom att de allminnyt-
tiga bolagens roll dndras till att erbjuda bostider till hushall som inte har rdd med en bostad pa
den 6ppna marknaden. En férdel med en fokusering pé socialbostider ir att samhillets stod
till boendet dirigenom gar till dem som har storst behov av stdd. En majlig nackdel kan vara
att boende i "socialbostiderna” dirmed automatiskt férknippas med bidragsberoende.

Tendenser till stigmatisering av det slaget skulle 4 andra sidan kunna motverkas om de
allminnyttiga foretagen avvecklade eller silde en del av sina bostider for att kunna képa nya
ligenheter i andra delar av bostadsbestindet. Om socialbostiderna ir jimnt utspridda kan
inte vissa bostadshus eller bostadsomriden férknippas med bidragsberoende. Det finns ocksa
en nackdel i att skapa subventionerade socialboenden dir endast hushall som ligger under en
viss inkomstniva fir bo. Om en bostadskarriir frin socialboende till normalt boende innebir
avsevirt hdgre boendekostnader utan att efterfrigade bostadskvaliteter okar sa kanske de som
bor i socialbostiderna antingen avstdr frdn att forsdka 6ka sina inkomster (ta sig in pd arbets-
marknaden), eller avstir fran att redovisa sina inkomster. Det finns med andra ord viss risk fér
inlasningseffekter pa bostadsmarknaden.

SABOs kommentar: Tyréns for i sin rapport fram férslag sésom generella insatser med hdjda
bostadsbidrag eller riktade insatser med subventionerade socialbostéder. Fragan om négon

form av “social housing” blir antagligen aktuell. Det finns en bred politisk enighet i Sverige om att
socialbostader ar fel vég att g&, men det kan bli en nédvéndig konsekvens av inférandet av mark-
nadshyror. Socialbostdder har inte bara en effekt p& individniva, bland annat inlasningseffekter,
utan medfér Gven en utdkning av de offentliga subventionena. Det &r angeléget att klargéra séval
omfattningen som finansieringen av 8kade bostadsbidrag och subventionerade socialbostéder.
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