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Fem myter om hyresreglering

Inledning

P& det bostadspolitiska omrédet ér det f& saker som vacker sé& starka kénslor som
hyresregleringens vara eller icke vara.

Aven om &sikterna gdr isér kan man séga att debatten generellt préglas av en negativ
syn pd& hyresreglering och dess effekter p& bostadsmarknaden.

Motsténdare till hyresreglering menar att den kvaver hyressektorn genom att géra

det olébnsamt att dga och férvalta hyresbostéder. Detta i sin tur antas leda till att
investeringsviljan férsvinner, med lagre nyproduktion och en mindre hyressektor som
resultat. Dessutom anses hyresreglering medféra problem som lag rérlighet, storskalig
omvandling till dgarbostdder och ddaligt nyttjande av boyta.

Det finns flera anledningar till att detta synsatt kunnat fé& sé starkt fotfdste i den
svenska debatten. Det dr valkant att méanga nationalekonomer har en mycket
skeptisk syn, vilket bidragit till att regleringarna i hég grad kommit att férknippas med
de problem som den svenska bostadsmarknaden faktiskt dras med. Vi menar att
hyresregleringarna, ofértjant, i méngt och mycket fatt klé skott for brister som hénger
samman med en i dvrigt obalanserad och underfinansierad bostadspolitik.

I denna rapport vill vi nyansera det ovan beskrivna traditionella perspektivet. Den
mycket negativa bild av hyresreglering som mdélas upp grundas ofta pd ideologiska
forestallningar eller snéva ekonomiska modeller som inte alltid har sarskilt mycket med
verkligheten att géra.

Med en ny ingéng i frigan och med nya data vill vi bidra till battre forstéelse for vad
hyresreglering &r och hur den faktiskt fungerar, bade i Sverige och i andra europeiska
l&nder.

En &vergripande ansats i rapporten dr att det ar svart att visa att just hyresregleringens
omfattning ar den avgdrande pusselbiten i strdvan mot en valfungerande
bostadsmarknad. Rapporten vill i stdllet lyfta vikten av att fokusera pé& helheten och hur
olika delar av det bostadspolitiska systemet samspelar.
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Syfte och metod

For att undersoka pé vilka satt hyresreglering och dess utformning péverkar
bostadsmarknaden vaver rapporten samman tvé huvudsakliga delar.

Den férsta delen befattar sig med hyresreglering som koncept. Hér diskuteras
begreppets innebdrd, olika definitioner samt hur regleringar har férandrats éver tid.
Dessutom sammanfattas grunddragen i hur forskningslitteraturen ser pé& saken och p&
vilka punkter det réder delade meningar.

Darefter presenteras nya empiriska data kopplade till fem vanligt férekommande
pdstédenden om hyresregleringens negativa konsekvenser. Syftet hdr ar att jamféra
Sverige med ett antal andra europeiska l&nder utifrédn respektive lands grad av
reglering, for att pd& sé& satt underséka om det finns ndgra uppenbara kopplingar
mellan regleringsgrad och utfall. Rapporten ldgger tyngdpunkten vid det jamfdérande
perspektivet, men ddr det ar motiverat gor den nedslag ocksd i den specifikt svenska
kontexten.

De fem pdstdenden som undersoks ar:
Hyresreglering leder till

e bristande ekonomisk ldnsamhet for hyresvardar
en mindre privat hyressektor

lagre nyproduktionstakt

s@mre nyttjande av boyta

lagre rorlighet p& bostadsmarknaden

Den avslutande delen sammanfattar och analyserar de resultat som undersdkningen
kommer fram till.

Dataunderlaget som rapporten tar avstamp i kommer frémst frén nationella
statistikmyndigheter och internationella organisationer, men dven frén
finansanalysbolaget MSCI. Kallorna redovisas l6pande och detaljer kring
tillvdgagdngssatt finns i rapportens metodbilaga.

De ldnder som undersoks i rapporten, utdver Sverige ar:

e Danmark e Nederl@nderna

e Finland e Spanien

e Schweiz e [talien

e Osterrike e Frankrike

e Tyskland e Storbritannien/ England'

Urvalet av l&nder har gjorts mot bakgrund av tillgdnglighet av data (frémst hos MSCI) i
kombination med relevans for den svenska debatten.

' Det finns skillnader i hyresreglering mellan England, Wales, Skottland och Nordirland. | rapporten ligger
fokus p& England, men ddr det inte finns detaljerade data anvénds siffror for hela Storbritannien.
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Hyresreglering som koncept

Vad som faktiskt menas med begreppet hyresreglering dr en sténdig kalla till diskussion,
forvirring och missforsténd.

Enligt vissa ska begreppet tolkas snavt och egentligen bara anvandas for att beskriva
system dd&r hyrorna begrdnsas genom hdrda, nominella tak, fastlagda genom politiska
beslut. Enligt detta synsdtt &r hyresregleringen i Sverige — och de flesta andra l&nder —
avskaffad sen ldnge.

A andra sidan gdr det ocksd att tolka begreppet betydligt bredare och inkludera all
lagstiftning med syfte att se till att uthyrning av bostader féljer vissa ordnade former. De
faktiska regleringssystemen kan enligt en s&dan definition se helt olika ut, men férenas i
att det finns en uppsdattning sérregler for hyressektorn (Lind m.fl,, 2018, s. 427).

Rapporten lutar sig mot den senare tolkningen, dels for att kunna jémfdra olika l&nder,
dels for att vara i linje med den breda engelska termen "rent regulation”. Har finns
emellertid inget ratt eller fel och hyresreglering kan i rapporten l&sas som mer eller
mindre synonymt med hyreslagstiftning.

Ett forsta steg mot en bdattre forstéelse for hur hyresreglering péverkar hyressektorn och
bostadsmarknaden dr en genomlysning av fenomenet som sédant.

Varfér finns hyresreglering?

| huvudsak gér hyresreglering ut pd att satta rattsliga ramar for férhéllandet mellan
hyresgdst och hyresvard. Detta férhdllande préglas normalt sett av en betydande
obalans eller asymmetri, ddr den ena parten (hyresvdrden) har mer makt, information
och en bdattre marknadsposition (Haffner m.fl, 2008, s. 219; Whitehead & Williams, 2018, s.
8).

Obalansen bottnar i en sammanflatning av tvé faktorer, som tillsammans gor
bostadsmarknaden mer eller mindre unik. For det forsta tillhor bostaden en speciell
kategori av varor, i och med att den ar kopplad till ett grundldggande manskligt

behov. Vi behdver alla ett tak dver huvudet och det ar darfor sallan majligt att avsté
frén bostadskonsumtion. For det andra ar bostadsmarknaden erkant trogrorlig, vilkket
betyder att utbudet av bostéder reagerar mycket l&dngsamt p& variationer i efterfrégan.

For den som inte har forutsattningar att pd egen hand finansiera en bostad leder detta
till en utsatt position, sdrskilt i omréden ddr det réder brist pé& bostéder. Hyressektorn
ar p&d maénga hall darfér en evig sdljarens marknad, dér hyresgdster i brist pé& rimliga
alternativ kan tvingas acceptera bostdder som egentligen inte matchar vare sig behov
eller planbok.

Om det hyrda boendet ska vara jdmbdoérdigt med det &égda boendet mdéste hyresgdster
dessutom garanteras ett visst métt av trygghet och stabilitet.

Mot bakgrund av detta har de flesta l&dnder ndgon form av lagstiftning som strdcker sig
l&ngre an exempelvis de konsumentskydds- och avtalslagar som normalt gdller mellan
parter p& andra marknader. Detta ar hyresreglering.
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Vilka mal ska hyresreglering uppnd?

Beroende pd& historisk, ekonomisk och politisk kontext kan hyresregleringar ha olika
malsattningar. | hog grad ar regleringens syfte ocksé kopplat till hur bostadspolitiken
ser ut i dvrigt.

Valdigt foérenklat gér det att peka pd dtminstone tre olika syften.

a) Stabilitet i kristider: Under perioder med extrem bostadsbrist kan syftet med en
reglering helt enkelt vara att forhindra en social katastrof. Om skrupelfria hyresvardar
utnyttjar en krissituation till att chockhdja hyror och ddrmed kamma hem sé kallade
"windfall profits™ (Hubert, 2003, s. 64) kan detta f& forodande konsekvenser for s@val den
sociala sammanhdéllningen som bostadsférsérjningen. | sédana fall &r regleringarna
oftast strikta men tempordra, och har anvants i samband med krig eller andra
situationer ddr bostadsmarknaden varit helt satt ur spel. Syftet med en s&dan reglering
ar alltsé@ att " [...] omdjliggdra for hyresvardar att kapitalisera p& en extraordindr
bristsituation.” (Kopsch, 2019, s. 8).

b) Férutsdgbarhet och trygghet: Under mer normala férhéllanden kan ett
huvudsakligt syfte med reglering vara att skapa férutségbarhet och trygghet. Den
enskilda hyresgdsten har héga kostnader — b&de sociala och ekonomiska — for

flytt eller bostadssokande. Darmed uppstdr en mojlighet for hyresvérden att utéva
prisdiskriminering, genom att kréva en hyra som marknaden egentligen inte vore villig
att ge (Kopsch, 2019, s. 7). | en s&dan situation blir hyresreglering ett satt att skydda
den enskilda hyresgdsten mot en starkare part. Men malet kan ocksé vara att skydda
hyresgdster mer generellt, nér marknadshyresnivén snabbt stiger (Lind, 2001). De
flesta moderna regleringar tar hdnsyn till detta och begrdnsar &tminstone vérdens
mojligheter att hdja hyran under l6pande kontrakt.

¢) Social héllbarhet: Vissa regleringar har ocks@ mer l&dngtgdende samhdllspolitiska
syften. Exempelvis kan en reglering vara utformad for att motverka segregering och
gentrifiering av vissa bostadsomréden, eller till och med hela stader. Mélséttningen ar
d&, med andra ord, att férhindra att svagare grupper tvingas bort fréin vissa omréden
bara for att dessa blir mer eftertraktade (Lind, 2001). Dessutom kan regleringar ha en
underliggande foérdelningspolitisk dimension, med en tanke om att dtminstone inte spd
pd de ojdmlikheter som redan finns.

Hyresreglering kan dessutom ses som ett satt att skapa férutsdgbarhet dven for
hyresvérdar genom att vakanser och andra transaktionskostnader hélls nere nér
kontrakten blir l&ngre (Haffner m.fl,, 2008, s. 222; Whitehead m.fl,, 2012, s. 35). Samtidigt
ska det sGigas att det inte nddvéndigtvis krdvs en reglering for att uppnd detta mal.
Hyresvardar kan i regel sjalva valja att erbjuda langre kontrakt eller l&gre hyror om de
s& dnskar.

2 Med windfall profits menas ovantade och mycket stora vinster p& grund av en extern faktor. Exempelvis
kan krig och kriser medféra perioder med extrem bostadsbrist, vilket i ett helt oreglerat system skulle
kunna méjliggdéra ndstan hur hdga hyror som helst.
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Hur kan olika hyresregleringar se ut?

Ett hyresregleringssystem bestér generellt av flera olika dimensioner.

Whitehead m.fl. (2012, s. 12) foreslér exempelvis att systemet kan ses som bestdende av
a) kontroll av hyresnivd, b) besittningsskydd och c) méjlighet for bdda parter att se till att
reglerna efterlevs, det vill sdga majlighet till r&ttslig provning av enskilda fall.

| regel &r det den forsta punkten — kontroll av hyresnivé — som &gnats mest
uppmarksamhet. S& dven i denna rapport.

Samtidigt som hyresregleringar kan utformas p& olika satt, finns det vissa
Aterkommande monster. Den kanske mest kdnda indelningen som vuxit fram &ver tid,
identifierar tre olika generationer av hyresregleringar. De tre generationerna kan ses i
ljuset av de olika syften som tagits upp tidigare och beskrivs kortfattat nedan.

Férsta generationen: nominellt tak p& hyresnivd, det vill séga frysta hyror
Andra generationen: kontroll av hyreshdjningar, mellan och under kontrakt

Tredje generationen: kontroll av hyreshdjningar, enbart under kontrakt

Denna indelning f&ngar inte alla olika varianter pé& hyresregleringar, men hjdlper oss
forsté grunddragen. Att de kallas just "generationer” beror pé& att det finns en tydlig
kronologisk aspekt. | mé&nga europeiska l&nder har ndmligen en forflyttning skett
over tid, fran forsta generationen till att i dag motsvara antingen andra eller tredje
generationens reglering.

| den forsta generationens hyresreglering var det politiken som fattade beslut om att
nominellt frysa hyrorna pé en viss nivé, utan né&gon stdrre hdnsyn till hyresvardens
intressen. Denna typ av reglering férekom i mé&nga l&nder under och en tid

efter de b&da varldskrigen, ndr stéider och ekonomier l&g i ruiner samtidigt som
urbaniseringstakten var hog. | de flesta fall parades regleringen med né&gon form av
bostadsransonering. Som ndmnts ovan var syftet med regleringen dé att skapa ett visst
matt av trygghet p& marknader helt ur balans. | dag ér denna form av reglering ytterst
sallsynt (Gibb m.fl,, 2022, s. 13—14; Whitehead m.fl,, 2012, s. 13).

Andra och tredje generationens regleringar &r tankta att skydda hyresgdasten,

men samtidigt ta hdnsyn till hyresvardens intressen och reflektera underliggande
ekonomiska faktorer (Gibb m.fl,, 2022, s. 14). Har finns det inga nominella tak eller
skarpa grdnser for vilken hyra som ar till&ten, utan det handlar mer om att sdtta upp
ett ramverk for hur hyresnivén kan hdjas. Mer konkret kan det innebéra begransningar
gdllande hur ofta, med hur mycket och pé vilka grunder hyran kan hdjas.

| andra generationen omfattas alla kontrakt, det vill séga bé&de nya och 6pande,
medan tredje generationen bara kontrollerar [6pande kontrakt. Skillnaden bestar alltsé
i att tredje generationens reglering kan till&ta marknadshyror vid nya kontrakt. De allra
flesta hyresregleringar i Europa i dag kan sagas tillhdra antingen andra eller tredje
generationen (Kettunen & Ruonavaara, 2021).
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Verktyg for hyresreglering

Inom ramen for moderna hyresregleringar finns naturligtvis skillnader ocksé gallande
vilka aktdérer som dr involverade och vilka specifika verktyg som anvénds.

Kollektivt férhandlade hyror &r exempelvis mer eller mindre unika fér Sverige.

P& andra hall kan hyresférandringar i stallet kopplas till konsumentpris- eller
levnadskostnadsindex. Samtidigt forekommer det fortfarande exempel pé& hyresnivéer
som (&tminstone delvis) baseras p& politiska beslut, som i Nederldnderna eller
Osterrike. Ett annat sditt att indirekt kontrollera hyresnivéin dr att sétta en gréns fér den
avkastning vérden har rdtt till, som i delar av best&ndet i Danmark och Schweiz.

I sammanhanget ar det dock viktigt att podngtera att olika principer blandas

dven inom l&nderna och att det darfér normalt sett inte &r mojligt att peka pd ett
landspecifikt modus. | mé&nga l&dnder &r det till exempel skillnad pdé subventionerade
och privatfinansierade fastigheter, eller p& nyproduktion och dldre bestand. Detta
gdller &ven Sverige som har olika system foér hyressattning, till exempel férhandlade
bruksvardeshyror och presumtionshyror.

Slutligen ar det viktigt att, som ndmnts ovan, pdpeka att de moderna regleringar vi ser i
dag — oavsett hur de ar utformade — inte har sarskilt mycket med forsta generationens
regleringar att géra. Faktum dr att de dar s& vésensskilda att de egentligen bor
utvarderas var for sig, vilket ekonomen Richard Arnott (1995, s. 102) var tidig med att
pdpeka. Till skillnad fré&n forsta generationens regleringar ar podngen med moderna
varianter att balansera hyresgdstens och hyresv@rdens intressen pé ett hallbart sétt.
Den privata hyressektorns existens hdnger ocksé i viss mén pd att denna balansakt
lyckas, eftersom det hyrda boendet annars riskerar att bli ointressant, antingen for
hyresvardar eller for hyresgaster (Kopsch, 2019, s. 37).

| den politiska debatten buntas de olika generationerna dessvdrre ofta ihop utan né&got
fortydligande kring vad som egentligen menas med begreppet hyresreglering. Detta ar
sannolikt en starkt bidragande orsak till den mycket negativa bild som sprids p& ménga
hall.
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Diskussionen om hyresreglering

Historiskt sett dr det kanske framst nationalekonomer som tagit sig an att utvardera
olika former av hyresreglering. P& det stora hela verkar de vara dverens.

Oversikter Jenkins, 2009) och enkdtstudier ("Rent Control’, 2012) som gjorts visar att en
stor majoritet av forskningsbidragen och de tillfrdgade forskarna stdller sig kritiska till
hyresregleringar. Enligt ekonomen Gabriel Metcalf ar motsténd till hyresreglering i det
ndrmaste en dmbetsed for hela yrkeskéren (2018, s. 66).3

Enligt det konventionella synséttet rubbar hyresregleringar matchningen mellan utbud
och efterfr&gan, vilket i sin tur leder till ett utbudsunderskott dé for f& hyresvardar kan
och vill erbjuda bostéder till den hyresnivé som regleringen tilléter (Diamond m.fl., 2019;
Gibb m.fl,, 2022, s. 22). Incitament till upprustning och renovering férsvinner ocks& om
hyresvarden inte kompenseras for sina investeringar (Jf. Jenkins, 2009, s. 82). Dessutom
satts viktiga mekanismer ur spel ndr det inte ldngre &r den som ar villig att betala mest
— med andra ord den som varderar den enskilda bostaden hogst — som far tillgéing till
den (Gibb m.fl,, 2022, s. 23). En s&dan felallokering antas i sin tur leda till en rad negativa
bieffekter som lagre rérlighet, déligt nyttjande av boyta, och svarta marknader (Jf.
Arnott, 1995)

Det ovan beskrivna synsattet nyanserades under 80- och 90-talen alltmer, i en debatt
som skulle komma att kallas "revisionism on rent control’. Kritiker menade att de
ekonomiska modellerna i ménga fall var alldeles for enkelspdriga fér att kunna

fanga upp all den komplexitet som kénnetecknar bé&de bostadsmarknaden och

olika regleringssystem (Hubert, 2003, s. 63; Olsen, 1988). Dessutom anser vissa att de
empiriska bevisen mot de moderna regleringarna helt enkelt dr ganska svaga (Arnott,
1995, 2003). | viss mdén &r det alltsé rimligt att tro att dagens regleringar har "arvt”
negativa omddmen frén tidigare generationer och inte alltid beddms p& egna meriter.

Enligt vissa kan ndgon form av reglering till och med vara nédvandig for att korrigera
olika sé& kallade marknadsmisslyckanden, ofta kopplade till det ojamlika férhallandet
mellan hyresvard och hyresgdst (Whitehead & Scanlon, 2014, s. 10). Exempelvis ar
hyresvérdens tillg&ing p& information om specifika bostdder och marknaden mycket
bdattre dn hyresgdstens. Dessutom dr kostnaderna fér att vara utan eller leta bostad
mycket hoga, vilket gor att hyresgdster ofta dr villiga att acceptera dven orimliga
erbjudanden (Haffner m.fl,, 2008, s. 219; Jfr. Hubert, 2003, s. 72). Regleringar blir d& ett
satt att jdmna ut férhallandet mellan parter pé en imperfekt marknad.

3 Original: "From the sample of economists that | have known, it appears that opposition to rent control
is something like an oath of office for the profession, but real-world rent control, at least in its modern
form, is generally not very damaging in its impacts on the housing market.”
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Sammanfattningsvis kan sdgas att det finns en stor mangd, nationalekonomisk
forskning som stdller sig skeptisk till hyresreglering och som menar att nackdelarna
overvager fordelarna. Beldggen dr bdade teoretiska och empiriska. Samtidigt menar
andra att kritiken frémst ar tilldmpbar pé sé kallade férsta generationens regleringar
och att den inte nédvandigtvis kan antas galla dven mer moderna modeller, dar
empirin ar betydligt mer svartolkad. Dessutom finns det forskare som menar att
regleringar ar helt nédvandiga, med tanke pd bostadsmarknadens alla egenheter som
forsvérar for hyresgdster.

Synen pd& hyresregleringar beror alltsd i stor utstréckning pd vilka antaganden som goérs
om hur bostadsmarknaden fungerar (Marsh m.fl,, 2022, s. 8) och hur mycket hdnsyn som
tas till andra faktorer an just regleringen (Gibb m.fl,, 2022, s. 15; Whitehead m fl., 2016, s.
12-13).

Turner och Malpezzi saonmanfattade &r 2003 laget pd féljande satt:"If there is a
consistent finding from studies of these disparate regulations, it is this: regulation per se
is neither good nor bad. What matters are the costs and benefits of specific regulations
under specific market conditions.” (s. 15).

Detta &r en hdgst relevant insikt &ven 20 &r senare.
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Utgangspunkter for empirisk
kartlaggning

Rapportens huvudbidrag ar en dversiktlig kartldggning av hur den privata hyressektorn
fungerar i Sverige och négra jamforbara ldnder, med utgéngspunkt i respektive

lands grad av hyresreglering. Som tidigare ndmnts &r syftet att underséka om det pé
overgripande nivé finns n&got tydligt monster mellan hur hyresregleringen ser ut och
bostadsmarknadens funktionssétt. Mer specifikt ar det fem aspekter som undersoks.

Den ekonomiska avkastningen pé hyresbostdder
Den privata hyressektorns storlek
Nyproduktionstakten

Nyttjandet av boyta

Rorligheten pé bostadsmarknaden

Innan rapporten gdr in pd sjalva undersdkningen presenteras de olika l&dndernas grad
av reglering och vad denna baseras pd. Dessutom introduceras den definition av privat
hyressektor som rapporten anvénder sig av. HAar diskuteras dven undersokningens
begré&nsningar och med vilka reservationer resultaten bdr tolkas.

Landernas grad av hyresreglering

Varje land har sin egen unika kombination av regleringselement och det ar dérfér en
ganska avancerad 8vning att jamfora lander eller gdra ndgon form av rangordning. Det
finns emellertid forskningsprojekt som tagit sig an just denna uppgift och delat in l&nder
utifrédn grad av hyresreglering.

[ tabell 1 sammanfattas fyra olika kategoriseringar som gjorts i relativ nértid och dar
fokus framst ar p& kontroll av hyresnivé. Resultaten fréin forskningsprojektet REMAIN ar
uppdelade fér béade kontroll av hyresnivé (KH) och ett bredare hyresmarknadsindex (HI).
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Tabell 1: Landernas grad av hyresreglering, olika uppskattningar.

Whitehead Kettunen & Ruonavaara | REMAIN* Inchauste

et al (2012) (2021) KH /HI et al (2018)°
Sverige Medium Second generation 0,5 0,5 14
Danmark Medium Second generation 0,67 0,46 13
Finland Low Free market 017 0,21 4
Schweiz Medium Third generation 0,33 0,42 N/A
Osterrike N/A Second generation 017 0,46 12
Tyskland Medium Third generation 0,5 0,5 N/A
Nederlanderna | Strong Second generation N/A N/A 1
Spanien Medium Third generation 0,33 0,67 7
Italien N/A Free market 0,17 0,58 6
Frankrike Medium Second generation 0,33 0,67 8
Storbritannien | Low* Free market* 017 0,21 4

* England

Det dr inte helt enkelt att stdlla l@nderna mot varandra, béde pd grund av
komplexiteten i de nationella systemen och det faktum att hyresregleringen — precis
som annan lagstiftning — uppdateras med jadmna mellanrum. Tabell 1 visar att
forskarna kommer till ndgot olika resultat beroende pé vilka faktorer som viktas tyngst,
men att det ocksé finns betydande dverensstdmmelser.

Det &r exempelvis relativt ostridigt att Finland och England/Storbritannien sticker

ut genom tydlig liberal profil i hyresregleringen. Samtliga ovanndmnda indelningar
beddmer att dessa tvé ldnder har lagst grad av reglering. Har &r marknadshyror norm
och hyresavtalen dr i hdg utstrdckning féremdl for avtal direkt mellan hyresvérd och
hyresgdst. | England kan hyresvdrden dessutom sdiga upp avtal utan négra storre
inskrénkningar och korta kontraktstider ér vanliga (Kopsch, 2019). Aven Italien far anses
ha en l&g grad av hyresreglering, &tminstone vad gdller kontroll av hyresniva.

Ovriga lander &r n&got svrare att sérskilja frén varandra och utgér en bred mittenfalla.
Anledningen till att det ar svért att rangordna ldndernas grad av reglering dr att olika
system existerar parallellt med varandra.

| Sverige finns det exempelvis bdde bruksvardes- och presumtionshyror, samt en
separat reglering fér andrahandsuthyrning. Det ar ocksd vanligt att (fritt-finansierad)
nyproduktion ar undantagen den reglering som omfattar évriga delar av det privata
bestdndet, som i Danmark. | Tyskland dr det generellt sett bara hyreshdjningar som
kontrolleras, men sedan 2015 tilldmpas den sé& kallad hyresbromsen i omré&den dar
marknaden dr pressad, vilket i praktiken innebdr en kontroll &ven av initialhyra. Ocksé
i Osterrike &r hyresregleringen sndrig och svardverskadlig, med olika system fér olika
delar av besténdet.

Sammanfattningsvis visar tidigare forskning att Finland och England/Storbritannien har
klart l&gst grad av reglering, féljt av Italien. Ovriga lénder bedéms ha n&gon form av
kontroll av hyresnivé&, om &n i olika utstréckning. Det forefaller rimligt att utgé frén att
Nederldnderna, Sverige och Danmark har hégst grad av reglering.

4 Forskningsprojekt vid DIW Berlin och IRE|BS University of Regensburg. https://www.remain-data.org/
[Senast hdmtad 2023-09-05]. Skala, O - 1.
5 Skala, 0 - 16.
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Tabell 2: Ladndernas grad av hyresreglering, férenklad indelning

England/ Storbritannien Tyskland Sverige
Finland Osterrike Danmark
Italien Schweiz Nederldnderna
Frankrike
Spanien

Samtidigt ar det viktigt att &terigen p&peka att graden av reglering kan skilja sig
markant mellan olika delar av besténdet dven inom ett och samma land.

Definition av privat hyressektor

Olika lander har olika definitioner for vad som utgdr den privata hyressektorn. Faktorer
som kan vagas in &r agarstruktur, syfte med verksamheten, huruvida marknadshyra tas
ut, eller hur bostdderna i frédga har finansierats.

| den hér rapporten definierar vi privat hyressektor som alla bostdder som a) inte
ags eller direkt subventioneras av det offentliga och b) forvaltas med né&gon form av
vinstintresse.

Samtidigt som detta kan l&ta som en relativt behdndig och enkel uppdelning f&ngar
den inte perfekt alla de olika kategorier som finns i de olika l&nderna. Det ska ocksd
ségas att tillgdngliga data inte alltid innehdller all information som behdvs for att
kunna kategorisera olika delar av besté&ndet.

Dér det finns betydande svérigheter uppmdrksammar rapporten detta. | dvrigt gors
beddmningen att definitionen ovan ar bade ldmplig och tilldmpbar med hénsyn till
rapportens syfte.

Undersokningens begrdansningar

Denna rapport ska inte ses som ett bidrag eller ens forladngning till den akademiska
forskning som bedrivs p& omrédet. Att p& djupet mdta och uppskatta vilka effekter en
viss typ av hyresreglering kan ha pé& bostadsmarknadens funktionssdtt krdver i de flesta
fall ett l&ngtgdende forskningsarbete, med sndvt avgrdnsade fragestallningar och ett
stort fokus pd att identifiera och utesluta storfaktorer.

Vad rapporten hoppas bidra med ar snarare en deskriptiv kartldggning av hur

olika l&nder presterar pd olika omré&den och sedan stdlla resultaten mot graden

av hyresreglering. | den politiska debatten framstdills ofta vissa inv&ndningar mot
hyresreglering som sjdlvklara sanningar, utan n&gon vidare nyansering eller empirisk
forankring. Rapporten ska ses som ett inldgg i den debatten, med syfte att ta reda pd
om det finns n&gra empiriska grunder for denna typ av tvarsékra uttalanden.

Med andra ord kan rapporten inte ge ett exakt svar p& vad utfallet av en viss typ av
reglering ar. Ddremot kan rapporten visa om det finns ndgra breda trender som talar
for eller emot de uppfattningar som mdénga bedémare har nér det kommer till just
hyresregleringens vara eller icke vara.
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Empiri

Pdstdende: Hyresreglering leder till bristande ekonomisk ldnsamhet
for hyresvardar

En av de mest centrala invéndningarna mot hyresreglering ér att hyresvéardarnas
ekonomiska lbnsamhet riskerar att bli lidande.

De flesta hyresvardar har betydande kostnader for béde drift och underhdll, men ocksé
for finansiering av nyproduktion eller férvarv. For att bekosta allt detta krdvs stabila
intakter i form av hyresinbetalningar fr&n de boende. Omfattas hyresniv@in av ndgon
form av begrdnsning ses det som ett problem som gor det svérare att fé& kalkylerna att
gd ihop och generera avkastning pé investerat kapital.

Undersokningen nedan bygger pé data frén finansanalysbolaget MSCI, vilken har
mdanga uppenbara styrkor. Forst och framst dr tidsserierna ldnga och med & avbrott.
Dessutom gor MSCI det méjligt att direkt jamféra bostadssektorn i olika lander,
eftersom datan bearbetas utifrdn gemensamma standarder och matt.

Samtidigt har underlaget ocksd vissa begrdnsningar. Antalet analyserade bolag
skiljer sig starkt mellan l@nderna och ddrmed ocksé téckningsgraden. Dessutom
representerar de utvalda bolagen inte néddvandigtvis ett tvarsnitt av alla hyresvardar.
Sannolikt ar stora bolag dverrepresenterade, samtidigt som smdé privatvardar med en
eller ett par bostader dominerar hyressektorn i de flesta l&nder.

Sammantaget bidrar MSCl:s data dndé& med unik och mycket relevant information om
hur majligheten att géra en bra affar pd hyresfastigheter ser ut och har utvecklats éver
tid i olika l@nder.

Lonsamhet i den privata hyressektorn

Fastighetsbranschen &r oerhdrt kapitalintensiv och foljer i viss mén en annan logik
an mdanga andra affarsverksamheter. Vad som upplevs som ldGnsamt dr i hég grad
kontextavhdngigt och méste sdttas i relation till risk och mdjligheten till likvardig
avkastning fr&n andra, sékra tillgéngar.

Kartldggningen av de ekonomiska villkoren i ldndernas hyressektorer baseras darfor pd
vedertagna nyckeltal som ofta anvdnds i fastighetsekonomiska analyser:

e Overskottsgrad = Driftnetto i férhdllande till totala intékter

e Marknadsvarde (m2)

e Direktavkastning = Driftnetto i férhéllande till marknadsvérde

e Totalavkastning = Driftnetto + vardeférdandring i férhallande till marknadsvarde
Ddarutdver fors en diskussion kring hur métten relaterar till varandra och hur de olika
l&ndernas grad av reglering kan tankas pé&verka utfallet.
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Intdkter och 6verskottsgrad

En grundladggande foérutsattning for ldnsamhet ar att intdkterna dverstiger de l6pande
kostnaderna for drift och underhaill.

For en fastighetsdgare motsvarar dverskottsgraden forhdllandet mellan driftnetto och
de totala hyresintdkterna.

Méttet visar alltsé& hur mycket av de boendes hyresinbetalningar som blir kvar efter
avdrag for lopande drifts- och underhéllskostnader.

Figur 1: Overskottsgrad. Sverige och genomsnitt fér urval
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Kalla: MSCI, samt egna berdkningar. Urval = Danmark, Frankrike, Tyskland, Nederldnderna, Sverige, Schweiz

Figur 1 visar att dverskottsgraden i den svenska hyressektorn &r runt 50 procent, med viss
fluktuation frén ar till &r.

Jamfdrt med genomsnittet for de ldnder ddr data finns ar detta lagt. Framfor allt de
senaste dren har andra jamfoérbara ldnder uppvisat hdgre dverskottsgrad an Sverige, i
vissa fall runt 70 procent.

Den forhdllandevis lga dverskottsgraden beror framst pd att intdkterna faktiskt &r
l&gre an i 6vriga ldnder. Sannolikt forstarks skillnaderna dessutom av att Sveriges urval
hos MSCI &r stérre och antagligen mer blandat an fér dvriga l&nder.
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Marknadsvdrden

En fastighet som har potential att inbringa mycket pengar blir mer intressant for
investerare, vilket p&verkar marknadsvérdet. En rimlig utgé&ngspunkt ér att hdgre
intdkter och hogre dverskottsgrad ocksé bidrar till hégre marknadsvarden.

Figur 2 sammanstaller ldndernas marknadsvéarden per kvadratmeter, uttryckt i
forhallande till gruppens genomsnitt.

Figur 2: Marknadsvdrden per m2 (2022) i forhallande till genomsnitt for urvalet
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Kalla: MSCI, samt egna berdkningar. Data saknas for Finland och Storbritannien

marknadsvdrdena per kvadratmeter ar som hdgst i Frankrike och Schweiz, pé nivéer
l&ngt dver gruppens genomsnitt. Det omvanda gdller Spanien och Sverige, som har
marknadsvdrden l&ngt under genomsnittet.

Som n&mnts ovan kan resultaten ses i ljuset av att intdktsnivéerna i l&dndernas
hyressektorer skiljer sig ét. | lnder dar hyresintdkterna generellt sett ar hdga ar dven
fastighetsvardena hdéga, och vice versa. Samtidigt forstdrks trenden sannolikt av
skillnader i urvalen hos MSCI. Dessutom bygger utrdkningen p& en omvandling till Euro
for alla ldnder med andra valutor. Den starka schweizerfrancen och den svaga kronan
bidrar till an hogre, respektive lagre, vérden fér Schweiz och Sverige.
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Direktavkastning

Det kanske viktigaste méttet p& [6nsamhet i fastighetsbranschen ér direktavkastning.
Har uttrycks fastighetens dverskott (driftnetto) i relation till marknadsvardet. Forutsatt
att driftnettot forblir det samma leder hogre varden alltsé till lagre direktavkastning och
vice versa.

Figur 3: Genomsnittlig direktavkastning 2000 - 2022
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Kéllo: MSCI. Data fér enskilda dr saknas for Schweiz, Osterrike, Spanien och Italien
Figur 3 redovisar den genomsnittliga direktavkastningen under perioden 2000-2022.

De lander som sticker ut &r Finland och Italien, som har hdgst respektive ldgst
direktavkastning under perioden. | dvriga l&nder dr direktavkastningsnivéerna i stéllet
relativt likartade.

6 Kallas hos MSCI "Income return”
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Totalavkastning

Totalavkastning” tar hénsyn dven till tillgdngarnas vardeférdndring under mdétperioden.

Normalt sett ar denna betydligt hogre dn den rena direktavkastningen, men fluktuerar
ocksé starkt beroende p& hur marknaden utvecklas.

Figur 4 sammanstaller den genomsnittliga totalavkastningen fér ldndernas
hyressektorer under perioden 2000 till 2022.

Figur 4: Genomsnittlig totalavkastning 2000 - 2022
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Precis som tidigare ar det frimst Italien som sticker ut, samtidigt som évriga lander rér
sig p& relativt likartade nivéer. Sverige och Storbritannien har hégst totalavkastning,
foljit av Danmark. Samtidigt ar skillnaderna s& smé att det inte gér att dra nagra
l&ngtgdende slutsatser av utfallet.

Det &r viktigt att podngtera att de flesta investerare/fastighetsdgare inte kan leva p&
enbart vardeférandringar, utan dessa mdste dven kunna realiseras. Totalavkastning ar
med andra ord ett mindre pdlitligt matt gallande potential for ldngsiktig lGnsamhet an
exempelvis direktavkastning, som ar tydligare kopplat till underliggande ekonomiska
férutsattningar.

7 Kallas hos MSCI "Total return”
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Sammanfattning

Den data som redovisats hdr pekar inte p& né&gon tydlig koppling mellan grad av
hyresreglering och den ekonomiska lbnsamheten i hyressektorn.

Den ladga dverskottsgraden och de l&ga fastighetsvdrdena i Sverige skulle visserligen
kunna ses som ett resultat av en férhdllandevis heltdckande hyresreglering, men bland
ovriga lander syns inget liknande modnster.

Inte heller direktavkastningsniverna verkar ha ndgon uppenbar koppling till
l&ndernas respektive grad av reglering. Forvisso sticker Finland ut genom hdéga

nivéer, men detsamma kan inte sdgas for England eller Italien, trots en liknande
hyresreglering. L&dnder med hég grad av reglering utmarker sig inte heller genom lagre
direktavkastningsnivéer.

Det finns en rad t&nkbara forklaringar till varfor resultaten ser ut som de gor. Exempelvis
kan variabler som befolkningsmd&ngd, ekonomisk utveckling, demografiska mdnster och
nyproduktionstakt antas péverka utfallet.

Samtidigt ar det viktigt att podngtera att dataunderlaget inte &r perfekt. Urvalet av
analyserade bolag skiljer sig frén land till land, b&de vad gdller antal och bolagens
storlek. Vi vet inte heller i vilkka delar av hyressektorn som bolagen ar aktiva. Detta gér
det svart att dra alltfor ldngtgdende slutsatser.

En forsiktig tolkning kan vara att Sverige har lagre dverskottsgrad an i de flesta andra
l&nder, men att detta kompenseras genom lagre fastighetsvérden, vilket leder till att
direktavkastningsnivéerna ér p& ungefdr samma nivé som i dvriga undersokta lénder.

Detta i kombination med stabiliteten det svenska systemet ger kan ocksé forklara
varfor svensk hyresmarknad — trots alla farhdgor — har attraherat betydande
internationellt kapital de senaste &ren (Bahlenberg, 2023; Jonsson, 2021; Thor, 2019).
Sannolikt ar hyresregleringens utformning bara en del bland ménga nér det kommer till
fastighetsbolagens ekonomiska villkor.
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Pastdende: Hyresreglering leder till en mindre privat hyressektor

Att den privata hyressektorn hélls tillbaka av reglering och att den hade kunnat véxa sig
stérre under mer liberala forhallanden dr ett vanligt péstdende.

Argumentet gdr ut p& att hyresreglering gér det mindre intressant for investerare att
verka i sektorn. Att inte kunna ta ut marknadshyror ses som ett problem i férhéllande till
bd&de 6pande kostnader som finansiering, underhdll, drift, och mdjligheten till att géra
en god affdr. Ser aktérerna ingen mojlighet till rimlig avkastning pé& det investerade
kapitalet kommer de inte att satsa pé& hyresbostdder, alternativt helt l@dmna sektorn.

Detta @r i vissa kretsar en utbredd férestallning och det finns empiriska studier som
stodjer tesen att hyresreglering — allt annat lika — kan leda till en mindre hyressektor
(Diamond m.fl., 2019).

Storleken p& den privata hyressektorn i de undersékta lédnderna

Figur 5 sammanstaller hyressektorns andel av den totala bostadsstocken, uppdelat pé&
privat och évrig, enligt den definition som presenterats tidigare i rapporten.®

Figur 5: Hyressektorns andel av bostadsmarknaden

70%
60%
50%
40%
30%
20%
SRR RANEY
0%
\(\\éeﬂ/ \OQ \0 \é\ Q}\Q \O ((\ é‘ {\ (5‘@ &
& & <S & @ &9 e & &L ¥ \oob
@éq}
e

m Privat hyressektor Ovrig hyressektor

Kalla: nationella statistikmyndigheter, samt egna berdkningar. Se bilaga.

8 En forklaring av hur andelen réknats fram finns i rapportens metodbilaga.
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Vad som tydligt framgdr ar att skillnaderna mellan l&dnderna &r stora.

[ ltalien och Spanien utgdr hyressektorn bara drygt 15 procent av bostadsmarknaden,
jamfért med ungefdr 60 procent i Schweiz och Tyskland. Aven Danmark, Osterrike och
Nederldnderna har stora hyressektorer, men dé& med betydande best&nd av bostéder
som kan rdknas till kategorin 'Gvrigt’.

Sett bara till den privata hyressektorn dr det Schweiz (53 procent) och Tyskland (46
procent) som sticker ut, foljt av Finland, Frankrike och Sverige p& betydligt lagre nivaer.

Jamfors ldnderna efter grad av reglering syns inget tydligt monster, &tminstone inte i
linje med pdastdendet att mer reglering leder till farre (privata) hyresbostader.

Finland, England och Italien beddms ha lagst grad av reglering, men intar helt olika
positioner i tabellen. Sverige, med en av de hdgre regleringsgraderna, placerar sig
samtidigt i dvre halvan, medan Nederldnderna, som ocksé& har hdg grad av reglering,
uppvisar minst andel av samtliga ldnder. Schweiz och Tyskland har éverldgset storst
privata hyressektorer, med en medelhdg grad av reglering.

Faktum &r att flera av de undersokta l&dnderna har ungefér jdmnstora sektorer, trots
olika profil i hyresregleringen. De l&nder som sticker ut dr just Schweiz och Tyskland,
vilket delvis har att géra med specifika kulturella preferenser. Hyresregleringens
omfattning ér sannolikt inte irrelevant, men det férefaller ldngsokt att framhdlla just
denna som avgdrande i sammanhanget.

Utveckling 6ver tid och aktuella trender

Atminstone sedan finanskrisen 2008/2009 finns det en trend mot storre privata
hyressektorer i flera europeiska l&nder, antingen pd bekostnad av den allmdannyttiga
sektorn eller det dgda boendet.

Tabell 3 sammanfattar hur utvecklingen sett ut i en grupp l&nder dér arliga data finns
tillgangliga®.

Tabell 3: Utveckling av den privata hyressektorn i utvalda ladnder

2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022
Sverige - - 19,0% 19.4% 19,8% 20,3% 20,9%
Finland 15,8% 16,7% 18,7% 20,0% 21,7% 23,5% 24,3%*
Danmark 13,9% 15,8% 16,5% 17,3% 18,0% 18,8% 20,1%**
Nederldnderna | - 10,5% 11,4% 11,8% 12,0% 12,2% 13,0%
Frankrike 221% 22,2% 22,4% 22,6% 22,8% 22,9% 231%

*2021, **2023

Data visar att samtliga utvalda lander sett den privata hyressektorn vaxa, om an i olika
takt och frén olika nivéer.

9 Utvecklingen har uppmdarksammats dven i England. Se diskussion kring "generation rent”.
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Storst har ékningarna varit i Finland och Danmark. Méjligtvis har marknadshyror i
nyproduktion bidragit till att sektorn kunnat véxa snabbt i just dessa l&nder, men det

ar samtidigt osannolikt att utvecklingen bara beror p& detta, med tanke p& att den
snabba tillvéxten av det privata hyresbesténdet tog fart forst l&ngt efter avregleringen.®

Den generella trenden med vaxande privata hyressektorer har antagligen mer
djupgdende strukturella orsaker.

Tankbara forklaringar som lagts fram &r att skenande priser utestinger allt stérre
grupper fr&n den dgda delen av bostadsmarknaden (Hochstenbach & Aalbers, 2023;
Kohl, 2018), samtidigt som fler studerar och vdljer att bosdtta sig i storstdder (Whitehead
m.fl,, 2016). Att internationellt kapital sdkt trygg och sdker avkastning i en period med
unikt l&ga rantor har sannolikt ocksé bidragit.

Oavsett vilket: att den privata hyressektorn vaxer ar ett fenomen som till synes strécker
sig Over regleringsgrdnser.

Sammanfattning
Sammanfattningsvis finner rapporten ingen direkt koppling mellan grad av
hyresreglering och storlek p& den privata hyressektorn i de undersokta lédnderna.

Forvisso finns det i Nederlénderna fé& privata hyresbostdder, vilket ér i linje med
pdstédendet att en stark reglering ar skadlig for sektorn. Samtidigt har Sverige en
stor privat hyressektor, trots en hdg regleringsgrad. Inte heller bland ldnder med
&g regleringsgrad verkar utfallet vara givet. Finland och England har relativt stora
bestdnd av privata hyresbostdder, medan hyressektorn bara utgdr en liten del av
bostadsmarknaden i ltalien.

| en stor undersdkning frén 2012 kom forfattarna fram till en liknande slutsats:

hoégre grad av hyresreglering dr inte nddvéndigtvis forknippat med en mindre privat
hyressektor. Viktigare ar hur olika intressen balanseras och hur féorutsattningarna ser ut i
ovrigt (Whitehead m.fl,, 2012, s. 13, 23, 38).

Kopschs (2019, s. 37) resonemang om hyreslagstiftningens icke-linjara pdverkan pé den
privata hyressektorns storlek ar inne p& samma spadr. En alltfor hérd reglering riskerar
att goéra sektorn oattraktiv for hyresvardar, samtidigt som en avsaknad av reglering i
stéllet kan géra den oattraktiv f&r hyresgdster. Enligt denna hypotes borde l&nder med
en valbalanserad hyresreglering ha stdrst privata hyressektorer, vilkket kan férklara de
resultat som presenterats har.

Forutsatt att hyreslagstiftningen inte ar for extrem &t endera hall, finns det alltsé
andra aspekter som sannolikt har en stdrre péverkan pé sektorns storlek. Exempel
pd detta dr skattesystemets utformning, forhéllandet mellan olika upplételseformer
och stodsystemens omfattning. Dartill kommer aspekter som demografi, ekonomiska
forutsattningar och den allmanna installningen till hyrt boende.

| Tyskland ses det exempelvis som normalt att hyra sitt boende hela livet ut och
skattesystemet har dessutom gynnat privatuthyrning, samtidigt som det dgda boendet
inte f&tt ndgon positiv sarbehandling (Whitehead m.fl,, 2016, s. 56; 111). Dartill kommer
en konservativ installning till att beldna sig hdgt. Allt detta fér antas péverka den tyska
hyressektorns storlek minst lika mycket som sjalva hyresregleringen.

10 | Finland slutférdes avregleringen ar 1995, men det var forst frédn 2010 som hyressektorn bérjade dka
i snabb takt. Fér Danmark saknas langre tidsserier, men det dr osannolikt att dkningstakten var lika
hog innan 2010 som efter.
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Péstdende: Hyresreglering leder till ldgre nyproduktionstakt

Enligt vissa riskerar hyresreglering att leda till l&gre nivéer i bostadsbyggandet.

Argumentet dr i grunden samma som i tidigare pdstdenden, ndmligen att en
begransning p& hyresnivén gor det svart for fastighetsdgare att f& kalkylerna att g&
ihop och generera avkastning pd investerat kapital.

Enligt detta synsatt borde nyproduktionstakten gynnas av fri hyresséttning. Just detta
argument &r ocksé ett av budskapen bakom svenska politiska forslag att inféra
marknadshyror i nyproduktion.

Nyproduktionstakten i de undersokta ldnderna

Europeiska Centralbanken (ECB) sammanstdller statistik dver antalet fardigstallda
bostdder i de olika medlemslédnderna. Detta méjliggdr direkta jamfdrelser mot
bakgrund av ldndernas olika grad av hyresreglering.

Det ska samtidigt sdgas att datan har vissa begransningar. Férst och frémst dr det inte
mojligt att dela upp bostdderna efter upplételseform, vilket innebdr att det inte gdr att
séga hur stor andel av nyproduktionen som faktiskt ar hyresbostader.™

Dessutom ar det viktigt att betona att just nyproduktion ofta dr undantagen den
kontroll av hyresnivé& som annars tilldmpas (K. A. Kholodilin & Kohl, 2023, s. 3). | praktiken
gdller detta Aven Sverige, med tanke pd& att framfor allt presumtionshyror i ménga fall
balanserar pé& grdnsen till vad marknaden tél.

Kopplingen mellan regleringsgrad och nyproduktionstakt ar alltsé inte helt sjalvklar.
Trots detta ar det intressant att kartldgga ldndernas nyproduktionstakt, inte minst
eftersom pdstdendet ofta dyker upp i debatten kring hyresreglering.

Figur 6 sammanstdller det genomsnittliga antalet bostdder per tusen invénare som har
byggts arligen mellan 1991 och 2021 i de undersdkta l&dnderna.?

Figur 6: Antal fardigstallda bostdder per tusen invénare och &r, genomsnitt 1991 - 2021
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Kalla: ECB; Office for National Statistics; Bundesamt fur Statistik, samt egna berdkningar.

11 Har ér det vart att podngtera att den strikta uppdelningen mellan olika upplételseformer dndé inte
ar anvandbar i de flesta ldnder. Utanfdr Sverige @r det vanligt att samma bostdder kan vara béde
dagar- och hyresbostdder, beroende p& hur de anvands vid olika tillfallen.

12 Det ar forst fr&n och med &r 1991 som statistik finns for alla lander.
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Som tydligt framgdr skiljer sig nyproduktionstakten kraftigt &t mellan l&dnderna, dven
efter justering for befolkningsmangd.

Den allra hégsta nyproduktionstakten stér Spanien fér, motsvarande hela 6,8 bostdder
per tusen invénare och &r under perioden.

Har ar det viktigt att betona att Spanien &r ett extremfall, ddr totalresultatet till stor del
forklaras av den fastighetsbubbla som bldstes upp daren innan finanskrisen 2008/2009,
ndr enorma mangder bostdder byggdes pd kort tid. Sedan dess har nyproduktionen i
stallet varit bland de lagsta i hela urvalet.

Bortser vi fr&n Spanien &r det Osterrike och Finland som haft hégst nyproduktionstakt.
Har héller byggandet dessutom en hég och jamn nivé. Tredje fréin botten hittar vi
Sverige, med endast Italien och England pé lagre nivéer.

Det ar svart att utifrdn den redovisade datan identifiera ndgot tydligt samband mellan
nyproduktionstakt och grad av reglering, med reservation for betydande metodologiska
utmaningar.

De tvé& ladnder med lagst grad av reglering, Finland och England, intar exempelvis helt
olika positioner, vilket figur 7 visar.

Figur 7: Antal fardigstallda bostdder per tusen invénare och ar. England och Finland.
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Kalla: ECB; Office for National Statistics, samt egna berdkningar.

Finland ligger de flesta &r l&ngt Sver urvalets genomsnitt, medan England ligger ladngt
under. Aven évriga lénder intar positioner som inte verkar sammanfalla med deras
respektive grad av reglering.
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Offentliga subventioner

Ett valkant bostadspolitiskt dilemma ér att det ar svart att bygga bostdder av hog
kvalitet, som samtidigt &r tillrdckligt billiga for att de ska kunna efterfrgas av bredare
grupper. Med det i &tanke &r det rimligt att utgd fran att nyproduktionstakten ocksa
delvis hdnger samman med vilka stddsystem som finns pd& plats.

De flesta l@nder anvander ndgon form av utbudsstdd (stdd till byggande) for att

f& fram bostéder till rimliga priser och for att hélla en ndgorlunda jadmn takt dver
konjunkturcykler. Enligt Grander (2023, s. 59-60) sticker Sverige faktiskt ut genom
avsaknaden av s&dana stddsystem, sedan det statliga investeringsstddet (2017 — 2022)
nu avvecklats.

| exempelvis Finland och Osterrike &r andelen subventionerade bostéder inte sallan
mellan 15 och 30 procent av den totala drliga nyproduktionen, vilket motsvarar ungefar
1,5 bostader per 1000 invénare.®

Ocksdé vad gdller efterfrdgesidan sticker Sverige ut. Bland évriga undersokta lénder (i de
fall data finns tillgéngliga) ar bostadsbidragen generellt sett betydligt mer omfattande.
Enligt OECD &r det bara Osterrike som l&gger en mindre del av BNP pé& bostadsbidrag
an Sverige (OECD, 2021b)." | Storbritannien ar utgifterna for bostadsbidrag exempelvis
mer &n fyra génger s& héga som i Sverige. Aven i Finland &r utgifterna i férhallande

till BNP mer &n dubbelt s& héga. Bostadsbidragens omfattning pé&verkar naturligtvis
hushallens méjlighet att efterfrdga nyproducerade bostéder.

Sammanfattning
Vid férsta anblick verkar ett lands grad av hyresreglering inte ha ndgon uppenbar
koppling till nyproduktionstakten, &ven om detta av olika anledningar dr svért att mata.

| de flesta l&nder gdr det inte att skilja p& dgar- och hyresbostdder i statistiken, vilket
gor det svart att utifr&in aggregerade data dra ndgra ldngtgdende slutsatser kring
hyresregleringens effekter. Dessutom har de flesta l&nder specialregler som till&ter
marknadshyror eller &tminstone avsevdrt hégre hyror i nyproduktion, just for att de
ekonomiska kalkylerna ska gé& ihop.

I ménga fall ar det alltsd inte hyresregleringen som sétter krokben for byggandet, utan
hushallens begrdnsade koépkraft. Detta gdller dven i Sverige, ddr branschaktérer vittnar
om att marknaden i mé&nga fall helt enkelt inte t&l de hyror som skulle kr&vas for att
bygga med rimliga avkastningskrav.

Det &r med andra ord osannolikt att graden av reglering kan forklara de stora
skillnader som finns mellan l&ndernas nyproduktionstakt. Troligare ar att utfallet ar

en kombination av strukturella faktorer — som demografi och hushéllens ekonomiska
kopkraft — och bostadspolitikens utformning, dar exempelvis subventioner har en viktig
roll att spela.

Sammanfattningsvis visar kartldggningen att det dr svért att mdta hur hyresreglering
faktiskt p&verkar nyproduktionen, men att effekterna sannolikt inte @r sé stora som
det ibland pdstds, vilket framkommit Gven i aktuell forskning p& omrédet (K. Kholodilin,
2022, s.10; K. A. Kholodilin & Kohl, 2023, s. 16-17; K. Kholodilin & Kohl, 2018, s. 29-30).

13 Egna berdkningar, se bilaga.
14 Antagligen majliggdrs detta av de stora subventionerade bestéinden av bostdder.
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Pastdende: Hyresreglering leder till simre nyttjande av boyta

Den kanske skarpaste kritiken som riktas mot hyresreglering gér gdllande att den leder
till daligt nyttjande av boyta.

Hyresgdster som bor till en hyra som ar l&gre an vad marknaden ar villig att ge anses
ha svaga incitament att anpassa boende efter behov. Nér bostadskonsumtionen inte
Aterspeglas i kostnad lockas hyresgdster att dverkonsumera yta, det vill sdga bo "for
stort”.

Enligt detta synsatt borde dverkonsumtion av bostadsyta vara ett stérre problem i
l&nder med hog regleringsgrad an i ldnder med &g regleringsgrad.

Boendestorlek i de undersékta ldnderna

Statistik dver storleken pé& bostader i olika l&nder riktar framst in sig p& antal rum,
snarare dn kvadratmeteryta. Detta beror sannolikt p& att sédan information &r enklare
att ta fram pd ett standardiserat vis. Samtidigt ar det inte ett perfekt matt.

Den storsta nackdelen med sédan statistik ar att den &terspeglar bostadsstockens
struktur (exempelvis férdelning av hustyper) och inte bara hur manniskor aktivt valjer att
bo. Invénarna mdste ju anpassa sig till de bostéder som faktiskt finns.

P& en &vergripande niva dr en jamforelse dnddé relevant. Figur 8 visar antal rum per
person, uppdelat fér gt och hyrt boende.

Figur 8: Rum per person efter upplatelseform (2022)
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[ alla l&nder férutom Nederldnderna har de som ager sin bostad fler rum per person

an de som hyr. Sett enbart till det hyrda boendet dr det i just Nederldnderna som antal
rum ar som hogst, foljt av Schweiz och Danmark.
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Resultaten kan &tminstone delvis tolkas i linje med pdstdendet, eftersom graden av
hyresreglering &r antingen hog eller medelhdg de tre ldnder med flest rum per person.
A andra sidan &r antalet rum relativt hogt dven for Storbritannien och Finland, trots en
l&g grad av reglering.

Sannolikt &terspeglar resultatet i vilken utstrdckning smdhus och/eller radhus anvénds
som hyresbostdader. | vissa l&nder &r detta inte alls ovanligt, medan hyresbostéder

i exempelvis Sverige ar starkt férknippade med ldgenheter i flerbostadshus. Detta
hanger ocks& samman med om hyresbostdder utgdr en egen kategori redan i
byggprocessen, eller om samma bestdnd generellt kan véxla mellan gt och hyrt.

Det ska ocksé sdigas att rum per person dr ett trubbigt métt p& nyttjande av boyta,
eftersom skillnaderna ér smé och svértolkade.

H6g utrymmesstandard

Ett annat métt som Eurostat anvénder for att undersdka just nyttjandet av boyta, ar
andelen "under-occupied dwellings”, eller hushall med "hég utrymmesstandard” pé
svenska.

Den data som Eurostat redovisar hdmtas in genom enkdtundersékningar och ska f&nga
upp andelen hushdéll som kan anses bo for stort, det vill siiga har fér mé&nga rum i
forhdllande till inv@nare enligt en gemensam definition.®

Figur 9: “Under-occupied” efter upplatelseform (2022)
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Kalla: Eurostat. * = 2018

Figur 9 visar andelen hushéll med hég utrymmesstandard, uppdelat fér dgt och hyrt
boende.

15 For Eurostats definition, se https://ec.europa.eu/eurostat/statistics-explained/index.php?title=Glossa-
ry:Under-occupied_dwelling
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I Nederladnderna har ndstan 40 procent av hyresgdster hog utrymmesstandard, jamfort
med ungefdr 7 procent i Italien. Genomsnittet for urvalet ar 18 procent och det verkar
inte finnas n&gon tydlig koppling till grad av hyresreglering. Storbritannien ligger
exempelvis relativt hdgt, medan andelen i Sverige &r mycket l&g.

Né&got som ocksd framgdr ar att det genomgdende finns en mycket stor skillnad mellan
det hyrda och det dgda boendet. Andelen som bor "for stort” ar betydligt mindre for
hyresboende och de f&r ddrmed anses nyttja boytan bdttre dn dem som dger sin
bostad.

Ett annat tydligt monster framtrader om hushdllens utrymmesstandard bryts ner efter
inkomst.

Figur 10: “Under-occupied” efter inkomstkvintil (2022)
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Kalla: Eurostat. * = 2018

Som figur 10 visar verkar det finnas en tydlig koppling mellan inkomst och nyttjande av
boyta: ju hégre inkomst, desto stérre sannolikhet att boytan nyttjas déligt.

Mo&nstret gér igen for samtliga undersokta l&nder, men med vissa intressanta skillnader
inom urvalet. | Iltalien ar andelen generellt sett l&g, med smé skillnader mellan l&g- och
héginkomsttagare. | Nederldnderna ér andelen mycket hdégre, med tydliga skillnader
l&ngs inkomstvariabeln. Sverige sticker inte ut &t nédgot hall, men de stora skillnaderna
mellan olika inkomstgrupper ér ibgonfallande.
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Som nédmnts ovan dr det dr svart att se ndgot tydligt mdnster mot bakgrund av
l&ndernas grad av reglering. Vissa l&nder har l&g grad av reglering och en stor andel
med hdg utrymmesstandard (Storbritannien), medan férhéllandet i andra ldnder kan
vara det omvanda (Sverige).

P& ett teoretiskt plan dr det mgjligt att tanka sig att en avreglerad hyresmarknad till och
med leder till en hdgre andel som bor for stort i hyresbesténdet.

Om hoga hyror gor att bosté&derna blir mer lattillgangliga for hdginkomsthushaill
(fordelning efter betalningsformdga i stallet for kétid), skulle detta i forléngningen
kunna leda till att individer med héga inkomster valjer att hyra i stérre utstrackning,
men med bibehdllen preferens for mer utrymme.

Detta skulle, tillsammans med de ménga smdhusen, dtminstone delvis kunna forklara
varfor just Storbritannien verkar ha en sd stor andel med hdg utrymmesstandard.
Utdver den ovan redovisade statistiken visar nationella data fréin Storbritannien
ndmligen att andelen hushdéll som bor for stort dr ndstan dubbelt sé stor i den privata,
avreglerade, hyressektorn jamfort med den sociala hyressektorn (GOV.UK, 2020).
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Utrymmesstandard i Sverige

Aven i Sverige &r det tydligt att hyresgdsterna &r den grupp som p& aggregerad nivél
nyttjar den tillgdngliga bostadsytan mest effektivt.

Specialbestdllda registerdata frén SCB dver hushéllens utrymmesstandard i
flerbostadshus visar att 24 procent av hushallen i hyresrétt har hdg utrymmesstandard,
jamfort med hela 38 procent i bostadsratt.

Tabell 4 presenterar siffror for Stockholmskommunerna, dér problemet med
oOverkonsumerande hyresgdster diskuterats som flitigast.

Tabell 4: Andel hushall med “hég utrymmesstandard” i Stockholms l&n

Kommun Bostadsratt Hyresratt
Upplands Vasby 39% 22%
Vallentuna 43% 13%
Osterdker 44% 18%
Varmdo 36% 15%
Jarfalla 37% 22%
Ekero 50% 24%
Huddinge 29% 22%
Botkyrka 33% 25%
Salem 1% 25%
Haninge 32% 17%
Tyres6 49% 23%
Upplands-Bro 40% 21%
Nykvarn 45% 21%
Taby 46% 20%
Danderyd 42% 38%
Sollentuna 42% 21%
Stockholm 30% 22%
Sodertalje 35% 20%
Nacka 39% 20%
Sundbyberg 31% 23%
Solna 37% 31%
Lidingd 46% 32%
Vaxholm 46% 21%
Norrtdlje 42% 22%
Sigtuna 37% 21%
Nyndshamn 40% 22%
Kommungenomshnitt 40 % 22%
Kalla: SCB

16 Skillnaderna mellan Eurostats enkdtdata och SCB:s registerdata ér betydande, vilket beror pd& att det
ar olika datakdéllor som anvands. Dessutom ar SCB:s registerdata begréinsad till flerbostadshus, vilket
inte gdller Eurostats enk&tdata. Det vésentliga i sammmanhanget ar att trenden ar densamma, namli-
gen att andelen med hég utrymmesstandard ar betydligt hdgre i det dgda boendet &n i det hyrda.
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Andelen med hdg utrymmesstandard &r genomgdende stdrre i bostadsrdtt én i
hyresratt. Trots den forhallandevis hdga graden av reglering i Sverige ar dverkonsumtion
av bostadsyta alltsé ett betydligt mindre utbrett fenomen bland hyresgdster &n
bostadsrattsinnehavare.”

Sammanfattning

Idén om att hyresreglering leder till sémre nyttjonde av boyta kan inte férklara de
skillnader som pé& dvergripande nivé finns mellan l&nderna.

Andra variabler som sannolikt ar av stérre vikt ar inkomstnivéer och férdelningen av
hustyper. Dessa faktorer samverkar ocksé for att skapa den skiljelinje som gér mellan
Aagt och hyrt boende, ddr statistiken visar att hushall i den férstndmnda kategorin
genomgdende bor stdrre.

Data frén SCB 6ver andelen hushall och individer med hdg utrymmesstandard i svenska
flerfamiljshus tyder ocksé pé att det finns stora skillnader mellan upplételseformer.
Generellt har boende i bostadsratt betydligt oftare en hdg utrymmesstandard jamfort
med boende i hyresrdtt. Bostadsrattsinnehavare bor bade stdrre och oftare for stort,
vilket sannolikt har att géra med att de i ménga fall helt enkelt har mer pengar for
bostadskonsumtion &n dem som hyr.

Detta dar egentligen inte forv@nande, men tél att upprepas med tanke p& hur djupt
rotad bilden av den &dverkonsumerande hyresgdsten dr.

Dessutom gdr det att utmana sjélva kérnan i det undersokta pastéendet, némligen
att hyresgdster i reglerade ldgenheter betalar "for lite” och darigenom konsumerar
"for mycket”. Det ar visserligen ett fullt rimligt antagande att helt rationella individer
konsumerar mindre om det finns en tydlig koppling till kostnad, &n om det inte gér det,
men det intressanta ar snarare vad referensramen dr.

Aven i l&dnder med férhallandevis heltéickande reglering, som Sverige, dr de [6pande
kostnaderna for det hyrda boendet ofta hdégre an for det dgda. Den som kdpt sin
bostad kan vara precis lika subventionerad i forhallande till marknadspris (om inte mer),
beroende p& nar kdpet genomfdrdes.

17 Statistiken inkluderar inte smé&hus, men det &r rimligt att anta att andelen hushdall med "hég utrym-
messtandard” dessutom dr betydligt hdgre i sméhus dn flerbostadshus.
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Péstdende: Hyresreglering leder till sémre rérlighet

Kritiker menar att hyresreglering utgor ett stort hinder for rérligheten pé
bostadsmarknaden, dé hyresgdster som bor till en hyra som ligger under marknadsnivé
inte har nadgra incitament att flytta pé sig ndr behoven foréndras. Enligt detta synsdatt
l&ser reglering alltsé in vissa hyresgdster, vilket forsvérar for andra som letar efter en
passande bostad.

Vad som utgdr en bra nivé av rorlighet ar ddremot svért att sdga.

Det &r uppenbart att en mycket l&g rorlighet ér ett problem, bédde socialt och
ekonomiskt. Samhdllet bygger pé& att mdanniskor kan flytta for att exempelvis p&bdrja
jobb eller studier p& annan ort, eller helt enkelt for att livssituationen férandras. En allt
for hdg rorlighet ar & andra sidan inte heller ett sundhetstecken, dé det kan tolkas som
ett uttryck for osdkra boendeldsningar och en svdrighet att hitta en l@mplig bostad
(OECD, 2021q, s. 110).

Det ar dessutom svart att mdata rorlighet pd ett traffsékert satt. Tvé téinkbara
alternativ ér antalet individuella flyttar (individrorlighet), eller antalet transaktioner
(kontraktsrorlighet). Vilket métt som anvands beror pd vilkka data som finns tillgéngliga,
men oavsett hur métningen gors kan morkertalen vara betydande, pd grund av alla
oregistrerade flyttar som gdr under radarn nér folkbokféringen inte hénger med
(Bengtsson, 2022, s. 6-7).

Rorligheten i de undersokta landerna

Vid internationella jamférelser ar det i princip alltid individrérlighet som mats pé& grund
av svarigheterna i att f& fram tillforlitliga data éver kontraktsrorlighet.

Internationella organisationer som OECD och Vérldsbanken har undersokt rérlighet i
flera rapporter de senaste dren (Caldera Sdnchez & Andrews, 2011; Causa & Pichelmann,
2020; Inchauste m.fl., 2018; OECD, 2021a). Den generella uppfattningen dar att rérligheten
p& bostadsmarknaden pdverkas av en rad faktorer.

Exempelvis ar rérligheten genomgdende hdgre i det hyrda an i det digda boendet,
precis som den dr hégre bland unga én bland aldre. Dessutom verkar héga
transaktionskostnader, ineffektiv markpolitik, &g nyproduktionstakt och dven
hyresreglering ha en negativ effekt pd rorligheten.

En frekvent citerad datakdalla i sammanhanget ér Eurostats enk&tundersdkning fréin
2012, dar respondenter i alla medlemslander fick svara p& om de flyttat négon géng
under de senaste fem dren.
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Utfallet av enkatundersékningen presenteras i figur 11.

Figur 11: Andel av befolkning som flyttat till en annan bostad de senaste fem é&ren (2012)

Sverige I
Danmark
Schweiz
Finland
Storbritannien
Frankrike
Nederl&nderna
Tyskland
Osterrike

Spanien

ltalien

o
w
=
=)
=
w
N
&)
N
(63}
w
&)
w
(63}
i
@

45

Kalla: Eurostat

Enligt detta maétt ar rérligheten som hdgst i Sverige, foljt av Danmark, Schweiz och
Finland. Skillnaderna mellan l&nderna ér stora, med en andel p& éver 40 procent for
Sverige, jamfort med under 9 procent i Italien.

Studier vittnar om att den svenska (och nordiska) rérligheten ér hég dven globalt sett,

i paritet med l&nder som USA och Australien (Causa & Pichelmann, 2020, s. 6). Detta
alltsé trots en forhéllandevis hég grad av reglering (Sverige och Danmark), vilket annars
framhalls som ett hinder for rorlighet p& bostadsmarknaden.

Eurostats enkdtdata gdr att bryta ner pé& upplatelseform, vilket majliggdr en direkt
jamforelse av det dgda och det hyrda boendet.
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Figur 12 visar rérligheten for dgt boende utan boldn, égt boende med boldn samt hyrt
boende till marknadshyra.

Figur 12: Andel av befolkningen som flyttat till annan bostad senaste fem dren, efter
upplételseform (2012)
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Kalla: Eurostat

Av figur 12 framgdr tydligt att rorligheten ar betydligt hégre i det hyrda én i det dgda
boendet. Allra lagst ar rérligheten for de hushdéll som dger utan ndgra utestéende
bolan.

Sett bara till det hyrda boendet dr det intressant att notera hur Storbritannien

och Finland seglar upp i topp. Detta kan ses som ett tecken p& att en avreglerad
hyresmarknad faktiskt leder till hogre rérlighet. A andra sidan uppvisar Sverige Gven i
denna kategori en hég andel, precis som Danmark.

Resultaten ska dessutom ses mot bakgrund av att kategorin "Hyrt boende,
marknadsnivd” inte passar for skandinaviska forhéllanden. | de flesta ldnder kan
hyressektorn delas upp i tvé ndgorlunda jdmnstora delar (marknadshyra; reducerad
hyra), men i Sverige och Danmark &terfinns i princip hela besté&ndet i kategorin for
marknadshyra. Det innebdr att hela hyressektorer i dessa ldnder stdlls mot enbart de

mest avreglerade i andra.
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Sammanfattning

Enk&tdata fr&n Eurostat visar att det finns stora skillnader i rérlighet mellan de
undersokta ldnderna. Sett till hela befolkningen &r den som hdgst i Sverige, foljt av
Danmark, Schweiz och Finland.

Att Sverige, likt dvriga nordiska l&nder, har en mycket hog rérlighet har bekraftats

av rapporter frédn OECD och Véarldsbanken. Samtidigt som hyresreglering generellt
forknippas med lagre rorlighet ligger alltsé béde Sverige och Danmark i den absoluta
toppen globalt, vilket ar en motségelse som sallan uppmdrksammas.

Sett enbart till hyressektorn &r det Storbritannien och Finland som uppvisar hdgst
rorlighet av de undersokta ldnderna, foljt av Sverige och Danmark. Har ar det dock
viktigt att p&peka att Eurostats indelning gor att hela besténden i Sverige och Danmark
stdlls mot bara vissa delar i ldnder som Storbritannien och England. Detta beror p& att
Sverige och Danmark inte har ndgon sé kallad social-housing. Begreppet marknadsnivé
ska i exemplet ovan alltsd inte jamstallas med helt fri hyressdttning, utan snarare ses
som synonymt med privat hyresbestdnd.

Sammantaget dr det svart att se ndgon direkt koppling mellan rérlighet och grad av
hyresreglering, &tminstone i det urval av l&dnder som rapporten bygger pd. Korrelationer
mellan hyresreglering och rérlighet har uppmarksammats i andra rapporter, men
uppenbarligen ar kopplingen inte definitiv. Hog grad av hyresreglering mdste inte
sammanfalla med lag rérlighet, eller vice versa.

En annan intressant reflektion &r att ocksé tackningsgraden i systemet bor vara av

stor vikt (Caldera Sadnchez & Andrews, 2011, s. 22).® Om den teoretiska utgéngspunkten
ar att reglering leder till l&g rorlighet eftersom hyresgdster inte vill ge upp en billig
bostad, dar det egentligen skillnaden i pris mellan bostader som ar det vasentliga. Det
svenska systemet ar forhéllandevis heltéickande vilket gor att skillnaderna i hyra mellan
bostader blir mindre, och dérmed &ven incitamenten att stanna kvar i en billig bostad.
Detta skulle delvis kunna férklara den héga rérligheten.

P& det stora hela dr den mest givna slutsatsen ddremot en annan, ndmligen att
hyresreglering bara dr en av en l&ng rad faktorer som péverkar hur rorligheten ser ut.

Demografi, kulturella normer kring familjebildning, tillgéing till hdgre utbildning,
ekonomiska forutsattningar och nyproduktionstakt dr aspekter som alla kan antas
pdverka rérligheten. Kombinationen av olika faktorer kan ocksé férklara varfor vissa
l&nder — som Sverige — har hog rérlighet trots hdg grad av hyresreglering (Inchauste
m.fl,, 2018, s. 94). Vidare spelar férdelningen mellan uppléatelseformer en mycket
viktig roll eftersom vi vet att rérligheten ar avsevart hdgre i det hyrda boendet, b&de
internationellt och i Sverige.

18 Caldera Sanchez & Andrews (2011) uppmdrksammar detta i diskussion kring "social-housing”, men
logiken gér att applicera dven pd grad av hyresreglering. Podéingen dr att ju sndvare inriktning en
"subvention” har, desto stdrre incitament att stanna kvar. Foérfattarna noterar dock att det dven kan
réra sig om en omvand kausalitet, d.v.s. att just de individer som av andra anledningar har l&gst
rorlighet sdker sig till den "subventionerade” delen av bestdndet.
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F& bostadsmarknader lever upp
till invanarnas férvéantningar

Rapporten har hittills bidragit med en jamfdrelse av ldnderna och lyft fram intressanta
och viktiga skillnader. Samtidigt ska det podngteras att det ocksd finns n&got som
forenar l@dndernas bostadsmarknader: dér konkurrensen om bostdder &r stor fungerar
de i regel ganska déligt och upplevs av invénarna som trasiga.

En kombination av globalisering, urbanisering och otillréckligt bostadsbyggande har
lett till dverhettade bostadsmarknader i de flesta storre sté&der, runt om i varlden.
Den h&rdnande konkurrensen om bostadsyta slér sarskilt hart mot hushall med lagre
inkomster, eftersom det framst dr billiga bostdder det r&der stor brist pé.

Utvecklingen bekréftas av enké&tdata frén EU-kommissionen, som visar att stora majoriteter
av de tillfr&gade upplever att det ar svért att hitta bra boende till ett rimligt pris.”

Bland huvudstdderna i rapportens urval ar den genomshittliga andelen som upplever
s&dana svarigheter hela 80 procent. Allra svérast upplevs situationen i Stockholm (20
procent), tatt foljt av Paris (89 procent), Helsingfors och Amsterdam (87 procent), samt
K&penhamn (86 procent). Som lagst dr andelen i Wien (76 procent), Rom (70 procent) och
Madrid (42 procent) (Europeiska kommissionen, 2020).

Figur 13: Medierapportering om bostadskrisen i olika l[dnder
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Figur 13 presenterar ett axplock tidningsrubriker fran olika europeiska lander, vilkka
tillsammans aterger kanslan av en gransdverskridande kris.

19 Respondenterna fick ta stallning till pastdendet "It is easy to find good housing in my city”. Svarsalter-
nativen var "strongly disagree”, "somewhat disagree”, "somewhat agree” eller "strongly agree”. De ovan
redovisade siffrorna dr den sammanslagning kommissionen gor av de tvé férstndmnda alternativen.
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| hyressektorn kan reglering varken skapa eller [6sa det underliggande problemet,
men den kan p&verka hur krisen tar sig uttryck. Valdigt férenklat kan det sGgas att en
obalans mellan utbud och efterfrdgan antingen leder till stigande hyror, eller l&nga
kéer. De flesta ldnder/ stdder upplever en kombination av detta, med snabbt stigande
hyresnivéer och allt l&ngre vantetid till de delar av bestédndet ddr bostdder kan fés till
rimlig hyra.

Frustration Sver situationen kan, intressant nog, leda till krav bade p& mer och mindre
reglering, beroende pd& hur utgdngsldget ser ut. | Sverige ses vér form av reglering,
forhandlings- och bruksvardessystemet, ofta som den sjalvklara boven i dramat, vilket
leder till &terkommande krav pé& dess avskaffande. | l&dnder med mer avreglerade
hyressektorer &r det samtidigt vanligt med krav p& motsatsen, det vill sga kampanjer
for en starkare kontroll av hyresnivé.

Det kanske mest uppmdrksammade exemplet pé& detta har Berlin stétt for. Som ett
komplement till den sé& kallade hyresbromsen (Mietpreisbremse) som inférdes i Tyskland
2015, beslutade Berlins representanthus fem &r senare att inféra dven ett hyrestak
(Mietendeckel), vilket skulle innebdra frysta hyror i delar av bestéindet.20 Aven i London
har inférandet av ndgon form av kontrollerade hyror varit pé tal fér att hejda den for
manga hushall helt ohéllbara utvecklingen i boendekostnader, med borgmdstare Sadiqg
Khan som stark och l&ngvarig foresprékare.

Rapportens empiriska kartléggning mdaste alltsé ses mot bakgrund av ett véxande
missndje med situationen pd bostadsmarknaden i de flesta storre stéder, oberoende
av regleringsgrad. Detta beror helt enkelt p& att hushdéllen drabbas av den anstréngda
situationen i vilket fall, bara pd olika sétt och olika hart. Att avreglering i sig skulle skapa
bostadsmarknader i balans, med ett tillréckligt utbud av bra bostader till rimliga priser,
ar osannolikt.

20 Lagen kom senare att ogiltigférklaras i forfattningsdomstolen.
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Sammanfattning

Rapporten inleder med att stdlla frégan: Vad dr egentligen hyresreglering och varfor
finns den?

Rapporten menar att hyresreglering bor ses som ett politiskt svar pé& den strukturella
obalans som praglar forhallandet mellan hyresgést och hyresvard, dér den sistndmnda
har b&de mer makt och en béttre marknadsposition dn den férstndmnda.

Trots denna gemensamma grund har olika regleringar olika syften. Medan vissa
hyresregleringssystem har tillkommit som akutétgdrder pd krisande bostadsmarknader,
syftar andra till att helt enkelt ge parterna mer trygghet och stabilitet. Dessa aspekter
avgor vilken generation en viss typ av reglering kan sagas tillhdra. Dessutom skiljer sig
verktygsl&dorna &t frén land till land, med en rad olika varianter p& i grunden liknande
regleringar.

Rapporten gor ocksd ett nedslag i de akademiska diskussionerna kring hyresreglering
och belyser pé& vilka punkter det r&der delade meningar.

Den traditionella nationalekonomiska synen har dominerat debatten under léng tid
och stdller sig mycket skeptisk till hyresreglering. Enligt foretradare for detta perspektiv
overvager nackdelarna eventuella férdelar och ménga bostadspolitiska problem
tillskrivs just regleringarna. Samtidigt finns det andra forskare som menar att den
traditionella nationalekonomiska synen ar for snév och att resultaten i hég utstrackning
beror pd vilka — realistiska eller orealistiska — antaganden som de matematiska
modellerna matas med.

Rapportens huvudsakliga bidrag ar en empirisk kartldggning av hur elva utvalda lander
presterar pd fem olika omré&den, vilka ofta antas péverkas negativt av hyresreglering.

Utgdngspunkten dr tidigare forskning p& ldndernas respektive grad av hyresreglering.
Finland, England/Storbritannien och Italien sticker hdr ut genom en mycket l&g grad av
reglering, medan de flesta andra lé&nder tillhdr en bred och svardefinierad mittenfalla.

Med reservation for metodologiska svérigheter ér det rimligt att anta att ldnder som
Sverige, Nederldnderna och Danmark har hdgst grad av reglering, men visserligen med
stora skillnader mellan olika delar av bestandet.

De fem pd&stdenden som undersdks ndrmare i rapporten dr att reglering leder till

- Bristande ekonomisk l6nsamhet for hyresvéardar
Rapporten visar att det forvisso finns vissa skillnader i direkt- och totalavkastning
mellan l&ndernas hyresbostadssektorer, men att dessa i foérsta hand inte bér tolkas
som resultat av olika grad av hyresreglering. Den genomsnittliga direktavkastningen
for hyresbostdder &r visserligen som hdgst i Finland, men i England och Italien &r den
exempelvis betydligt lé&gre, trots liknande regleringsgrad. Aven i dvrigt &r det svart att
hitta ndgon tydlig koppling till just hyresreglering. Det forefaller rimligare att se den
ekonomiska avkastningen som en konsekvens av en l&ng rad av faktorer, dér graden
av reglering bara utgdr en liten del. Exempelvis bor landets storlek, demografiska
trender och hushdllens képkraft péverka hyresvardarnas forutsattningar for
[Bnsamhet.
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— En mindre privat hyressektor
Rapporten visar att de dverldgset stdrsta sektorerna finns i Schweiz och Tyskland,
foljt av en grupp l&nder med ungefdr jdmnstora privata hyressektorer, daribland
Finland, Sverige, Danmark och England. Kopplingen till grad av hyresreglering ar
inte uppenbar, utan [&nder med olika regleringsprofiler verkar kunna folja liknande
monster. S& l&nge hyreslagstiftningen inte ar alltfér extrem &t ndgot hall finns det
andra aspekter som sannolikt ar viktigare, exempelvis befolkningens preferenser och
utformningen av bostadspolitiken i sin helhet.

- Lagre nyproduktionstakt
Nyproduktionsnivéerna skiljer sig starkt fréin land till land. | exempelvis Osterrike och
Finland ar nyproduktionstakten bédde hég och j@mn, medan l&nder som Sverige,
England och ltalien byggt betydligt farre bostéder de senaste artiondena. Framfor
allt tvé aspekter gor det svart att utvardera kopplingen till just grad av hyresreglering.
For det forsta finns ingen statistik dver antalet hyresbostdder, utan enbart dver
den totala nyproduktionen. Dessutom omfattas nya bostdder ofta av andra regler
jamfort med Svrigt besténd, vilket innebdr att det generellt dr de sektorer med
lagst kontroll av hyresnivé i varje land som stdlls mot varandra. | vilket fall férefaller
det rimligt att anta att den specifika graden av reglering inte ar det som avgdér om
nyproduktionen dr hég eller inte. Hushdllens képkraft, offentliga subventioner och
markpolitikens utformning ar sannolikt viktigare aspekter. Samtidigt ar det rimligt att
tro att en alltfor stark kontroll av hyresnivd skulle ha negativa effekter och att detta
ar anledningen till att ndstan alla lander, inklusive Sverige, har specifika regler for just
nyproduktion.

— Sdmre nyttjande av boyta
En av de skarpaste invandningarna mot hyresreglering ar att hyror under
marknadsnivé leder till att hyresgdster dverkonsumerar boendeyta. Rapporten
anvander data frédn béde Eurostat och SCB for att kartldgga hur stor del av olika
hushallsgrupper som kan ségas bo for stort, det vill siga har fler rum dn de behdver.
Vad datan visar ar att graden av hyresreglering antagligen ar mindre viktig an
exempelvis bostadsstockens struktur eller hushéllens inkomstnivéer. Den stora
skiljelinjen gér inte mellan avreglerade och reglerade hyressektorer, utan mellan éagt
och hyrt boende. Andelen med hdg utrymmesstandard dr genomgdaende hogre for
det dgda boendet, bdde i Sverige och i dvriga l&nder.

- Lagre rérlighet pd bostadsmarknaden
Rapportens sista del kartlagger rorligheten p& bostadsmarknaden och hur den
relaterar till graden av hyresreglering. P& ett dvergripande plan ar det valkant
att Sverige, tillsammans med dvriga nordiska l&nder, har mycket hég rorlighet pé&
bostadsmarknaden, dven globalt sett. | rapportens urval av l&nder ligger Sverige
hogst, och pd plats tre sett bara till hyressektorn. Hér gér det att skénja en effekt
av (av)reglering, dé& Finland och England seglar upp i topp. Samtidigt dr det troligt
att ekonomiska och kulturella faktorer spelar storre roll hér, med tanke pd de
sydeuropeiska ldndernas kombination av &g rérlighet och relativt &g grad av
reglering.
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| den aggregerade data som redovisats i rapporten dr det i de flesta fall svért att peka
pd n&gon tydlig koppling mellan utfall och grad av hyresreglering. Detta ska inte tolkas
som att hyresreglering aldrig har (negativa) bostadspolitiska konsekvenser.

Slutsatsen ar snarare att just hyresregleringens roll i den bredare bostadspolitiken

ofta kraftigt dverskattas, vilket i sig kan bero p& en begreppsforvirring géllande olika
generationer av hyresregleringar. Moderna hyresregleringssystem utgor forhéllandevis
smd& ingrepp i bostadsmarknaden och deras effekter dverskuggas ofta av andra
faktorer. Detta bekraftas av att situationen pé bostadsmarknaden upplevs som mycket
svar i de flesta storre stéider, oberoende av hur hyresregleringen ser ut.

Tabell 5 sammanstdller de viktigaste méatten for varje pdstéende. Landerna rangordnas
efter principen hogst till lagst (eller stdrst till minst). For att det ska vara enhetligt

ar ordningen for nyttjande av boyta vand, det vill sdga frdn minst till stérst andel
hushall som bor for stort. For att underldtta delas ldnderna in i olika farger baserat pé&
regleringsgrad, frén ljusrosa (l&g grad) till rosa (medelhdg grad) och réd (hdg grad).

Tabell 5: Utfall av empirisk kartldggning

Nyttjande av boyta Rérlighet

Direktavkastning Storlek Nyproduktionstakt (hyrt boende) (hyrt boende)

Italien Storbritannien

Finland

Finland Finland

ot

Storbritannien

Storbritannien

Italien Italien

11 [ltalien Italien

England

Bland l&nder med lag regleringsgrad kan Finland sdgas prestera i linje med
forvéntningarna, medan England och Italien inte gor det. Bland dem med hég
regleringsgrad ligger Nederlénderna ndrmast pdstdendena. Sverige, & andra sidan,
ligger i flera fall ldngt frAn de forvéntade resultaten. For ldnderna med medelhdg
reglering dr det dnnu svérare att hitta ndgot moénster dverhuvudtaget.

Resultaten ar helt enkelt svéra att tolka enbart utifréin grad av reglering. Rimligtvis finns
det en ldng rad ekonomiska, kulturella och sociala aspekter som péverkar om ett land
presterar i linje med de teoretiska pdstédendena, eller inte.
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Slutdiskussion och reflektioner

Rapportens centrala budskap ar varken att hyresreglering ar oviktigt eller att det
aldrig kan finnas berdttigad kritik mot den. Rapporten argumenterar inte heller for att
ytterligare reglering nddvandigtvis leder till ett bdttre resultat.

Faktum ar att hyresregleringar kan férknippas med bé&de dysfunktionella och
valfungerande bostadsmarknader. Det ar ocksé vart att pdminna om att
hyresregleringar ofta tas i bruk just i situationer dar den oreglerade bostadsmarknaden
inte lever upp till samhallets behov och férvantningar. | slutdndan ar valet mellan mer
eller mindre reglering ocksd framst en frdga om perspektiv, d& varje foréndring riskerar
att skapa béde vinnare och forlorare.

Det som rapporten vill understryka ar att hyresregleringens exakta omfattning
sallan ar det som avgdr om bostadsmarknaden upplevs som valfungerande eller
inte. S& lange regleringen inte ar alltfér extrem &t ndgot héll, forefaller den bredare
bostadspolitiska kontexten vara av betydligt stérre vikt.

De viktigaste reflektionerna utifr@n det som presenterats tidigare i rapporten
sammanfattas i punktform nedan.

Hyresreglering har méinga ansikten: Rapporten har visat pd den stora mangfald som
gdéms bakom begreppet hyresreglering. Regleringar kan dels ha helt olika syften och
madal, dels finns det stora skillnader i vilka verktyg som anvdnds. Vad de flesta moderna
regleringar dédremot har gemensamt ar att de férsdker balansera olika intressen, for
att f& fram en hyressektor som ar attraktiv for s&val hyresgdster som hyresvardar.

Dessvdarre har denna mdéngfald inte &terspeglats i debatten om hyresreglering, dar
vissa schablonartade argument framfdérs géng pé& géng utan ndgon stdrre hdnsyn till
den utveckling som skett och fortsatt sker. Debatten skulle mé& bra av mer nyans.

Trots all kritik ar hyresregleringen har for att stanna: De flesta vasteuropeiska l&nder
tilldmpar n&gon form av hyresreglering, trots ihdrdig kritik frdn nationalekonomkéren.
Det ar till och med s& att flera l@nder tagit steg mot en striktare reglering de senaste
A&ren, mot bakgrund av allmén upprérdhet och missndje dver dysfunktionella
bostadsmarknader. Kritikerna har med andra ord inte lyckats dvertyga vare sig
beslutsfattare eller den breda allmd@nheten om problemen i reglering.

Till viss del beror detta pd att hyresgdster inte nddvandigtvis har samma bild

av vad som utgdr en valfungerande hyressektor som nationalekonomerna (se

nedan). Dessutom ar hyresreglering kanske det verktyg som gor allra minst avtryck i
statsfinanserna, vilket gor det politiskt attraktivt. Det gér sannolikt att hitta politiskt
acceptabla och socialt héllbara l&sningar dven med en ldg grad av reglering, men
detta kr&ver betydande bostadspolitiska insatser. | nuléget verkar fé politiker beredda
att satsa det som faktiskt krdvs for att f& bostadsmarknaden att fungera.
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Hyresreglering formar bostadsmarknaden och dess aktérer: Att hyresregleringens
exakta utformning och omfattning sallan dr s& avgdrande som det ibland pdstds,
kan bero pd att bostadsmarknadens aktérer anpassar sig till de spelregler som
lagstiftningen ger. | ldnder med hég grad av reglering tenderar hyresvérdarna
exempelvis att vara stdrre och mer professionella, som i Sverige och Danmark. P& mer
avreglerade marknader dr det i stéllet vanligare med sma s& kallade hobbyvardar,
som hyr ut en eller ett par bostéder. En hdgre grad av hyresreglering kan alltsé

driva fram stora och professionella vardar, vilka kan né& ldnsamhet genom olika
stordriftsférdelar. Samma ekonomiska rationalitet p&verkar éven hur sjélva bostdderna
ser ut. | Sverige dar hyresratter anpassade efter en viss malgrupp redan i byggstadiet
och ar ofta relativt smdé, med smart planldsning. Detta skulle exempelvis kunna
forklara varfor forndllandevis f& svenska hyresgdster bor for stort, trots alla farhégor.

Vad som dr bra och vad som dr ddligt ar séallan sjdlvklart: Kritiker av hyresreglering
menar att en avreglering skulle leda till férbattringar som hogre rorlighet, ett battre
nyttjande av bestédndet och en mer effektiv fordelning av bostader. | viss utstréickning
ar detta den raka motsatsen mot vad ménga hyresgdster dnskar f& ut av sitt boende.
Dar ekonomer ser rorlighet ser hyresgdster osdkerhet. Dér ekonomer ser ett battre
nyttjande av bestdndet ser hyresgdster trdngboddhet. Dar ekonomer ser en effektiv
prissdttning ser hyresgdster betungande boendekostnader. Sddana intressekonflikter
ar inte unika fér bostadsmarknaden, men kan férklara de politiska l&sningarna. En
forutsattning for en framgdngsrik bostadspolitik ar att dessa intressekonflikter tas pé&
allvar.

Hyresgdster &r ensamt ansvariga fér att tillfredsstélla ekonomiska modeller: | ménga
fall gér den skarpaste skiljelinjen inte mellan olika grader av reglering, utan mellan
Aagt och hyrt boende. Hushdall som dger den egna bostaden bor generellt sett storre,
flyttar mer sdllan och kan samtidigt ha forhallandevis ldga kostnader jamfért med
hyresgdster. Nér problemen pé& bostadsmarknaden diskuteras ér det trots detta
ndstan uteslutande det hyrda boendet som hdlls fram som dysfunktionellt och i behov
av forandring. De kvaliteter som i det dgda boendet tas for givna, problematiseras och
misstankliggodrs i stdllet i hyressektorn. Detta trots att hyresgdster generellt sett har
precis samma intresse av stabilitet, trygghet och komfort som andra.

Hyresregleringens vara eller icke vara har inte diskuterats for sista géngen. Tvartom.

| takt med att utmaningarna pd bostadsmarknaden véxer kommer det svenska
hyressattningssystemet, det vill s&ga bruksvérdes- och férhandlingssystemet, &terigen
hamna i skottgluggen. Férhoppningsvis har denna rapport bidragit med anvandbar
kunskap infér kommande diskussioner.

ar
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