ttttttttttt

DDDDD

DEN SVENSKA
HYRESMARKNADEN
SCENARIOANALYS

RAMBGLL



HYRESMARKNADEN
SCENARIOANALYS

Utfort av Mariell Juhlin, Andreas Pistol, Asa Karlsson och
Lars Stromgren

Rambdll
Krukmakargatan 21

Box 17009

SE-104 62 Stockholm

T +46 (0) 8 568 494 40
F +46 (0) 10 615 20 00

s rarmhall cA



Den svenska hyresmarknaden - scenarioanalys

INNEHALLSFORTECKNING

Sammanfattning

1. Inledning

1.1 Studiens syfte

1.2 Studiens ramverk och genomférande

2. Nuldgesanalys

2.1 Hyresbestandet i Stockholm

2.2 Boende i hyresratt i Stockholm

3. Simulerat forandringsscenario

3.1 Simuleringens omfattning och innehall

3.1.1 Férandringsscenariots hyresnivaer

3.2 Simuleringens resultat pa hyresnivaer per omrade

4. Konsekvenser av att dagens hyressystem forsvinner

4.1 Effekterna av att avskaffa dagens system

4.2 Direkta effekter av en hyreshdjning

4.2.1 Minskat konsumtionsutrymme fér konsumenter och hushall

4.2.2 Direkta transfereringar till fastighetsagare

4.3 Direkta kostnader till féljd av 6kat behov av forsérjningsstéd

4.4 Direkta kostnader till foljd av att fler vrékningar/avhysningar
genomfors

4.4.1 Direkta kostnader till foljd av 6kat antal vréakningar

4.4.2 Direkta kostnader till féljd av 6kat behov av temporart
boende

4.5 Direkta kostnader till féljd av 6kade bostadsbidrag och
bostadstillagg

4.6 Direkta kostnader till foljd av 6kad rorlighet inom
hyresbestdndet

4.6.1 Flyttkostnader (Individer)

4.6.2 Sokkostnader (Fastighetsforetag)

4.7 Direkta kostnader till f6ljd av 6kad pendling

4.8 Direkta kostnader till foljd av individuell hyresférhandling och
fri kontraktsratt

4.9 Direkta kostnader till foljd av tvister

4.9.1 Direkta kostnader for tvister vid férhandling med kommunala
bolag

4.9.2 Direkta kostnader for tvister vid férhandling med privata
fastighetsforetag

4.9.3 Direkta kostnader for tvister kring deposition

4.10 Distributionsanalys

4.11 Kanslighetsanalys

5. Ovriga, indirekta och/eller icke-kvantifierbara effekter

5.1 Icke kvantifierade och langsiktiga indirekta effekter

forknippade med férandringsscenariot

NuUolwwwe

10
10

11
16
16
17
17
19
19

20
20

21

22

22
22
23
24

24
27

28

28
29
31
32
33

33



Den svenska hyresmarknaden - scenarioanalys

5.2 Innebdrden av marknadsmisslyckanden for

bostadsmarknaden 40
6. Slutsatser 42
6.1 Slutsatser 42
FIGURER

Figur 1: Omraknad tidsserie for antal lagenheter i flerbostadshus och smahus,
Stor-Stockholm, 1990-2011 (antal).....ccoviiiiiiiiii e 5
Figur 2: Andel lagenheter i hyresrattsbestand som ombildas till bostadsritt,
Stockholm kommun, évriga kommuner i Stockholm |an och dvriga riket, 1991-
B4 0 G B (0] g o Tl o\ ) I PP 5
Figur 3: Andelen nybyggnation per dgarandel oférandrad over tid, Fardigstallda
lagenheter i nybyggda hus, flerbostadshus, hyresratter, riket, 1991-2013

(Procent, @ntal) ... e 6
Figur 4: Omréknad tidsserie féréndring av antal lagenheter, smahus och
flerbostadshus och folkmangd, Stor-Stockholm, 1990-2011 (procent)........... 7
Figur 5: Genomsnittligt konsumtionsutrymme per person och ar bland
hyresgaster i Stockholms [&n, 2004-2012 (tKr) ..ccvviiiiiiiiiiii e 7
Figur 6: Genomsnittlig boendeutgiftsprocent per hushall (HEK) i Stockholms
I&n, hyreslagenheter, hushdlistyp och &r (Procent)...........cevvvvveeeeeeeeeereennnnns 8
Figur 7: Totalt antal man och kvinnor boende i hyresratt inom Stockholms lan
och andel av hyresgaster uppdelat pa dlder, 2004-2012 (procent) ................ 8

Figur 8: Genomsnittlig boendeutgift (vanster axel, staplar, tusen tal) per
upplatelseform och boendeutgiftsprocent per upplatelseform (héger axel, linje,

procent), Stockholms 18n, 2004-2012......coiiiiiiiiiiii e 9
Figur 9: Simuleringsmodellens bestdndsdelar.........cccoeeeeeevvvivvuiiieieeeeeeeennnns 11
Figur 10: Genomsnittlig hyreshéjning vid marknadshyra, stadsdelar inom
Stockholms kommun (6kning per kvm, procent) .....ccoovveiiiiiiiiieiiiiiieneeenen 12
Figur 11: Genomsnittlig hyreshéjning vid marknadshyra, kommuner inom
Stockholms 18N (ProCeNE) ... 13
Figur 12: Genomsnittlig hyra idag och skattade marknadshyror, lagenhet 65
kvm, stadsdelar inom Stockholms kommun (kronor/manad) ............cceeevvens 14
Figur 13: Genomsnittlig hyra idag och skattade marknadshyror, lagenhet 65
kvm, kommuner inom Stockholms 1an (kronor/manad)...........ceeeeeeeeeeeennnnns 14
Figur 14: GIS-karta 6ver genomsnittliga hyresnivaer under férandringscenariot
........................................................................................................... 15
Figur 15: Direkta effekter av att den svenska hyresmarknadsmodellen
AVSKATI S L s 16
Figur 16: Minskning av konsumtionsutrymme vid marknadshyror uppdelat pa
hushallstyper (KFrOnOr, PrOCENE) ....uuu.eieeeeeeeeeiitiieeeeeeeeeeeririieeeeeeeeeeeesrannnnns 17
Figur 17: Andel av befolkning idag och med marknadshyror med inkomster
under riksnormen uppdelat pd hushallstyp (Procent) .........cceeeeeeeeeerreevvvvnnnnns 18
Figur 18: Andel av befolkningen med inkomster under riksnormen idag jamfort
med marknadshyror (per Alderskategori) ... . uuuueeeieereerreeeeeiieeeereiieeeseesns 18
Figur 19: Andel hushall som faller under riksnormen med olika estimeringar av
Marknadshyror (PrOCENT) .....c.c et e e e e e e e e 32
Figur 20: Direkta och indirekta effekter av att den svenska
hyresmarknadsmodellen avskaffas.......ccoviiiiiiiiiiiii e 33

Figur 21: Kalkylerat hyresbestand, stadsdelar inom Stockholms kommun och
kommuner inom Stockholms 18N, 2014 ....iiiiiiiiii i i i aae s 52



Den svenska hyresmarknaden - scenarioanalys

TABELLER

Tabell 1: Disponibla medel samtliga hushall inom Stockholms l&ns*
hyresbestand (antal, PrOCENL) .....uuvueieeeeeeeeiriiiiieeeeeeeeeeeiriie e e e e eeeeeeerraannns 19
Tabell 2: Hushall under riksnorm i forandringsscenario, kronor i genomsnitt
under riksnorm, Stockholms [8N ...vvviiiii i e 20
Tabell 3: Hushall vrakta i dagslaget och féréandringsscenariot, 2013,
Stockholms 18N (@NTAl) .ioviinii i 21
Tabell 4: Arlig kostnad fér vandrarhem och hotell idag och i
forandringsscenariot (KrONOK) ....c.ce e e e e e e 21
Tabell 5: Prislista for administrativ forvaltning 2014 (kronor) ........ccceeeienenens 25
Tabell 6: Sammanstallning av kostnader for hyresforhandling om avtal om
forhandlingsordning saknas, riket (Kronor).......covoviiiiiiiiiiii e 26
Tabell 7: Direkta kostnader fér hyresférhandling i dag och under
forandringscenario, Stockholms lan (kronor, antal) .........cccoiviiiiiiiiinnnnnnn. 27
Tabell 8: Direkta kostnader for tvistelésning idag och under
forandringsscenariot, i Stockholms lan (antal, Kronor) .........cccovviiiiienenennnne. 29
Tabell 9: Totala marginalkostnader och nyttor associerade med
forandringsscenariot, 1 och 5 ars tidslinje (Kronor) ......eeveeverreveiireesineeennnes 31
Tabell 10: Kanslighetsanalys, kostnad per aktér i férandringsscenario (kronor)
........................................................................................................... 32

Tabell 11: Genomsnittlig nettolén per yrkeskategori per manad och hyresandel
av inkomst, Stockholm Stad, idag och med marknadshyror (kronor, procent)37
Tabell 12: Hushallstyp i berdkningspopulation, procentandel. ...................... 48
Tabell 13: Andelar per inkomstkategori, forvarvsinkomst (tusen kronor,

0 oY1= o1 ) 49
Tabell 14: Riksnormen for forsérjningsstdd (Kronor).......ovevvevivieiiiieiennnnnne. 50
Tabell 15: Minimalt konsumtionsutrymme (hushz‘illskostnader, matkostnader,
vanliga utgiftsposter), 18-30 ar, 2013 (KrONOI) ....cvvurieieeriieerieriieeeriieeeeeens 50
Tabell 16: Minimalt konsumtionsutrymme (hushallskostnader, matkostnader,
vanliga utgiftsposter), 31-60 8r, 2013 (KrONOI) ....cccvvureeririieeeeiiiieeeeeennnnnss 50
Tabell 17: Minimalt konsumtionsutrymme (hushallskostnader, matkostnader,
vanliga utgiftsposter), 61-74 8r, 2013 (KFONOF) ......cvvvvviieeeeeeerererrriiiieeeeeenss 51
Tabell 18: Minimalt konsumtionsutrymme (hushz‘illskostnader, matkostnader,
vanliga utgiftsposter), 75+ ar, 2013 (KrONOK) ....ccovvvvviiriieeeeeeeeeeeeiiiieeeeeeenss 51

BILAGOR

Bilaga 1
Kallor

Bilaga 2
Intervjupersoner

Bilaga 3
Detaljerad beskrivning av simulering



Den svenska hyresmarknaden - scenarioanalys 1

SAMMANFATTNING

Studien uppskattar effekterna av att dagens hyressystem forsvinner

Ramboll Management Consulting (Rambéll) har pa uppdrag av Hyresgastféreningen gjort en obe-
roende kartldggning och analys av nuvarande hyressystem jamfort med ett radikalt forandrings-
scenario dar besittningsratten, bruksvardesprincipen, hyressattningssystemet och parternas
tvistlosningssystem forsvinner och ersatts med marknadshyror och fria kontraktsvillkor. Studien
bygger pa en simulering av vad som skulle hdnda i det befintliga hyresbestandet inom Stock-
holms I&n bade i termer av direkta och indirekta effekter for individer och fastighetsdgare men
dven for olika forvaltningsnivder inom offentlig sektor.

Avskaffandet av hyressattningssystemet innebar kraftiga hyresokningar

Den direkta effekten av att hyressattningssystemet forsvinner ar att hyrorna ékar kraftigt. I ge-
nomsnitt hdjs hyrorna inom Stockholms Stad med 63 procent och inom Stockholms Lan med 40
procent.! Hyreshdjningarna ar som allra hogst inom Stockholms Stad dar genomsnittshyran for
en ldgenhet pa 65 kvadratmeter berdknas till 12 942 kr med marknadshyror jamfért med 7 886
kr i genomsnitt under dagens system. Hégst hyresékning inom staden sker p& Norrmalm med
109 procent i genomsnittsékning och inom ldnet i Solna med 88 procents genomsnittsékning.
Lagst 6kning i lanet sker i Haninge kommun med i genomsnitt 3 procent. Inom staden star Alvsjo
for den lagsta genomsnittliga 6kningen pa 29 procent.

Resurssvaga hyresgadster i lanet dr de stora forlorarna av att dagens system avskaffas
Férlorarna ar de befintliga hyresgasterna i ldnet som i genomsnitt minskar sitt konsumtionsut-
rymme med 4 099 kr per manad.? I nominella termer &r minskningen av den disponibla inkoms-
ten storst for familjer med barn men sett i procentuella termer, relativt konsumtionsutrymmet, ar
det ensamstdende och ensamstdende med barn som pdverkas mest. Andelen hushall som efter
forandringen hamnar under riksnormen for forsérjningsstéd 6ékar med 220 procent till dver 65
000 hushall (19 procent av boende i hyresbestandet). Inom den resurssvaga gruppen ar det
framférallt ensamstdende med barn som drabbas hardast (ca 19 000 hushall) vilket utgér en
tredjedel av alla hushall (29 procent) som hamnar under riksnormen jamfért med innan (9 pro-
cent).

Fastighetsdgarna ar de stora vinnarna med att dagens system avskaffas

Vinnarna &r lanets fastighetsféretag, framst de privata men &ven Allmannyttan. Totalt uppgar
transfereringen fran hyresgéster till fastighetségare till 17,8 miljarder per ar eller 84,2 miljarder
éver en fem-ars period. Av transfereringen tillfaller den stérsta delen (58 procent) privata fastig-
hetsagare till ett varde pa 10,4 miljarder per ar eller 49,1 miljarder éver en fem-ars period. Dock
innebar 6kade kostnader for vrakningar p& 1 miljon per &r, sékkostnader p8 301 miljoner per ar,
hyresforhandlingskostnader p& 35 miljoner per ar och tvister pd 16 miljoner per &r att de privata
fastighetségarnas nettotillskott ligger pd 10,1 miljarder per ar eller 47,5 miljarder éver en fem-
ars period.

Befintliga hushall ar den grupp som star for de storsta kostnaderna

I tillagg till en forlust pd 17,8 miljarder 8rligen i disponibel inkomst férlorar befintliga hushall pd
ett avskaffande av dagens system pa andra satt. Bland annat tillfaller hushdllen en kostnad pa
972 miljoner per ar i 6kade pendlingskostnader, ca 170 miljoner per ar i 6kade flyttkostnader, ca
82 miljoner per ar i 6kade férhandlingskostnader, ca 30 miljoner per ar pa ékade kostnader i
samband med tvister med fastighetségare, och just under 17 miljoner per ar i relation till vrék-
ningar. Trots att hushallen far dkat férsorjningsstdd och bostadsbidrag blir nettot for hushallen
inom det befintliga bestdndet en kostnad p& 17,4 miljarder per ar eller 82,2 miljarder éver en
fem-ars period eller ca 4 300 kronor per hushall i genomsnitt per manad.

! Icke viktat genomsnitt fér hyreshéjning for stadsdelar i Stockholms kommun respektive kommuner inom Stockholms I&n.
2 Konsumtionsutrymme definieras som differensen mellan disponibel inkomst och boendeutgift. Med andra ord betecknar konsumtions-
utrymmet det som &r kvar av den disponibla inkomsten efter att boendet &r betalt (definition enligt SCB).
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Kommunernas intidkter overstiger kostnaderna

Trots att kommunerna i Stockholms lan far en 6kad forsérjningsbérda till foljd av 6kade utbetal-
ningar av férsérjningsstdd och dkade kostnader for temporara boenden i férandringsscenariot ar
nettot positivt p.g.a. de allmannyttiga bostadsféretagens 6kade hyresintdkter. Totalt berdknas
allmannyttans intaktsékning till 7,1 miljarder kronor per &r och kommunernas netto till 5,4 mil-
jarder per ar.

Avskaffandet av dagens hyressystem i lanet uppskattas kosta 6ver 2 miljarder per &r
Sammanfattningsvis visar simuleringen att kostnaden for att totalt avskaffa dagens system med-
for en samhallsekonomisk kostnad pa 2,14 miljarder per &r och 10,09 miljarder éver en fem-ars
period i l&net som helhet. Detta utgér darmed &ven vardet av att bibehdlla dagens system.

Avskaffandet av dagens system har indirekta ekonomiska och sociala konsekvenser
Avskaffandet av dagens system ar forenligt med indirekta ekonomiska och sociala konsekvenser
som kan vara langt mer omfattande &n de direkta konsekvenser som kunnat kvantifieras och
vérderas i denna rapport. Prissittningen och tillgadngen pa hyresratter kan darmed inte isoleras
och stiliseras d& de pdverkar samhallsstrukturen p& manga olika nivaer och sétt, fr&n en funge-
rande arbetsmarknad, till en balanserad demografisk sammansattning och samhallsekonomiska
tillvaxtmaojligheter.

Lanets bostadsmarknad kannetecknas av en rad marknadsmisslyckanden

Ett avskaffande av dagens system skulle inte nédvandigtvis leda till optimal allokering av resur-
ser genom marknadsmekanismen d@ marknadsdriven efterfragan inte kan jamstéllas med indivi-
ders behov. Bostadsmarknaden i lanet ar aven férknippad med positiva och negativa ex-
ternaliteter vilka ar vardesatta av samhallet men &r utan varde for enskilda aktérer. Sammanta-
get tyder existensen av flertalet marknadsmisslyckanden pa att bostadsmarknaden har daliga
utsikter att reglera sig sjalv enbart genom marknadsmekanismer.

Ett avskaffande av dagens system innebar att nya regelverk maste viaxa fram
Aven om dagens regelverk avskaffas maste nya véxa fram for att reglera forhallanden mellan
aktorer p& marknaden. Detta &r férenligt med bade kostnader och nyttor.
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1.1

1.2

INLEDNING

Studiens syfte

Rambdll Management Consulting (Rambdll) har fatt i uppdrag av Hyresgéstforeningen att géra en
oberoende kartldggning och analys av hur den svenska hyresmarknaden fungerar och skatta
vardet av nuvarande system jamfért med ett radikalt férandringsscenario dar besittningsratten,
bruksvardesprincipen, hyressattningssystemet och parternas tvistlosningssystem forsvinner och
ersatts med marknadshyror och fria kontraktsvillkor. Syftet med analysen har aven varit att kart-
lagga hur olika grupper skulle pdverkas av att dagens system avskaffas.

Studiens ramverk och genomforande

Ramverket for studien féljer internationella riktlinjer och god praxis for kostnads-nyttoanalyser?
och konsekvensanalyser.* Det vill séga fokus fér analysen har varit att forstd marginaleffekterna
av forandringsscenariot (avskaffande av dagens hyressystem) jamfort med nollscenariot (dagens
hyressystem) samt att s 18ngt som méjligt kvantifiera och vérdera samhallsekonomiska nyttor
och kostnader associerade med nuvarande system jamfort med forandringscenariot. Framtida
marginal nytto- och kostnadsékningar har omvandlats till nuvarde genom diskontering® och in-
dexering.® Vidare har direkta och indirekta statsfinansiella och samhalleliga kostnader och nyttor
distribuerats mellan olika malgrupper och aktérer sa 1dngt som méjligt.

Studien har omfattat ett antal datainsamlings- och analysaktiviteter av b&de kvalitativ och kvan-
titativ karaktar. Detta har omfattat:

e En nuldges- och omvarldsanalys inklusive intervjuer med forskare och andra intressenter (se
bilaga 2 for detaljer), en genomgang av publicerad litteratur och rapporter (se bilaga 1 foér
detaljer), insamling av relevanta dataset (t.ex. fr&n bostadsformedlingen Stockholm och
SCB).

e Konstruktion av en empirisk scenariomodell dér nuvarande hyressystem jamfors med ett
simulerat forandringsscenario dar marginaleffekterna kvantifieras och varderas i kronor och
éren sd langt som majligt och utifrén paverkan pa olika malgrupper.

o Kvalitativ dataanalys av méjliga effekter utifr@n befintlig forskning som skulle kunna vara
viktiga men som ar svara att kvantifiera och/eller vardera.

¢ Kanslighets- och distributionsanalys for att illustrera styrkan i de centrala antaganden samt
hur olika malgrupper paverkas.

Studiens avgransningar

Bostadsmarknaden &r oerhért komplex och omfattar manga delmarknader vilka i sin tur pdverkas
av manga omvarldsfaktorer, incitament och strukturer (inklusive lagstiftning). Vi har inte for av-
sikt att skildra alla faktorer som kan paverka dynamiken pa bostadsmarknaden generellt eller hur
samspelet mellan bostads- och hyresmarknaden ser ut. Fokus fér rapporten har varit att férsta
omfattningen, och det matbara ekonomiska vardet, av att dagens hyressystem forsvinner och
hur det paverkar den befintliga population som under dagens system bor i hyresratt. Studien tar
allts8 inte hansyn till demografisk tillvaxt i simuleringen. Detta innebér alltsd att eventuella nytt-
or som skulle kunna genereras fér grupper som i dagslaget inte bor i befintliga hyreslagenheter
(outsiders) inte belyses. Dock identifierar studien ett antal indirekta effekter vilka inte varderats i
monetéra termer men som &nda skulle kunna ha betydande samhéllsekonomiska konsekvenser.
Studien skattar alltsd enbart kostnaderna fér de befintliga hyresgésterna (insiders) da konse-
kvenserna foér denna grupp i tidigare studier inte belysts i ndgon namnvérd omfattning. Ofta om-
namns eventuella sociala konsekvenser som en paféljd av fri hyressattning utan att dessa esti-

3 HM Treasury (2003):"THE GREEN BOOK, Appraisal and Evaluation in Central Government”, Treasury Guidance, London.

4 European Commission (2009):"IMPACT ASSESSMENT GUIDELINES”, 15 January 2009, SEC(2009) och HM Government (2011): “IA
Toolkit - How to do an Impact Assessment”, August 2011.

5 En diskonteringsprocent p8 3% per &r har anvants genomgripande fér omvandling av framtida kostnader och nyttor i dagens varde.
5 SCB data for Konsumentprisindex anvédnts genomgdende.
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meras i kronor. Sdledes finns ett behov av att studera hyresmarknad utifrdn detta perspektiv i
ett férandringsscenario med marknadshyror och fri kontraktsratt.

Givet den goda datatillgdngen kring formedlade ldgenheter Gver tid samt statistisk dver det totala
hyresbestadndet och individstatistik, &r studien geografiskt avgrénsad till Stockholms l&n. Dock
har féljande kommuner exkluderats p.g.a. ett alltfér 13gt antal observationer for formedlade hy-
reslagenheter’: Nykvarn, Norrtélje och Salem. S3ledes &r dessa kommuner exkluderade fran
berakningar av effekter inom Stockholms lan.

Ett ytterligare skal att fokusera geografiskt pa Stockholms 1an kommer av att Stockholm, trots
sitt stora hyresbestand, kannetecknas av ett underskott pd hyresrétter. Studien tar dock inte
hansyn till vad den r&dande bostadsbristen skulle kunna innebéara for prissattningen av ldgenhet-
er. En bristmarknad skulle i sig kunna innebdra att marknadshyrorna blir annu lite hogre i ett
avregleringsscenario. En forenklad kanslighetsanalys genomfors dock foér att se hur disponibel
inkomst paverkas av olika skattningar av marknadshyror. Stockholms |&n &r dven den plats kring
vilken debatten om ett eventuellt inférande av marknadshyror i hdgst grad kretsar. Detta innebar
dock i realiteten att resultaten inte ar generaliserbara for dvriga riket d@ bostadsmarknaden och
invanarnas inkomster skiljer sig mellan lan. Bedémningen, i vilka l&n vari ett avregleringsscenario
skulle leda till liknande effekter ligger utanfoér innevarande uppdrags ramar.

Prissattningen av hyresrétter under férdndringsscenariot har genererats genom att félja radande
formel for prissattning av bostadsratter for andrahandsuthyrning. Denna metod tar dock inte
hansyn till dynamiska effekter relativt bostadsmarknaden t.ex. att héga hyror initialt skulle kunna
oka trycket pa dgda bostader som i sin tur skulle kunna satta press pa hyressattningen i hyres-
bostéder givet minskad efterfragan.

Studien &r baserad pa den offentliga statistik som kunde géras tillganglig inom ramen for studi-
ens leveranstid. Det vill sdga att det finns alternativa dataset som skulle kunna anvandas for att
till exempel forstd inverkan pad specifika branscher. Datan kunde dock inte goras tillganglig av
SCB inom befintliga tidsramar.

Marginaleffekter har aggregerats upp 6ver en 5-ars period. Anledningen till detta &r att langre
prognoser ar féremal for stora osakerheter i omkringliggande konjunktur, regelverk, etc. vilket
skulle gora berakningar otillforlitliga. Avgransningen till perioden innebar dock sannolikt att vissa
kostnader och nyttor &nda realiseras under ett ldngre tidsperspektiv.

Studien tittar inte heller pd vad som eventuellt skulle kunna géras fér att optimera tillampningen
av dagens system eller att det kan finnas lokala hyresmarknader i andra delar av landet som
skiljer sig fran Stockholms lan.

Studien framhaver ett radikalt férandringsscenario dar alla aspekter av dagens system avskaffas.
Detta ar inte nédvandigtvis ett realistiskt scenario. Alla effekter, nyttor och kostnader av dagens
system har inte heller kunnat kvantifieras eller vérderas i pengar. Inte heller ar alla mdjliga ef-
fekter kvantifierade eller varderade.

7 n<100.
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2. NULAGESANALYS
2.1 Hyresbestdndet i Stockholm

Utifrdn SCB statistik p& antal ldgenheter i flerbostadshus och smahus (se figur nedan) ser vi att
hyresrattsbestandet successivt minskat sedan bérjan av 2000-talet samtidigt som antalet bo-
stadsratter skjutit i h6jden och nu dverstiger antalet hyresratter.

Figur 1: Omraknad tidsserie for antal lagenheter i flerbostadshus och smahus, Stor-Stockholm, 1990-
2011 (antal)
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Kalla: SCB.

En férklaring till det minskade bestdndet av hyresratter ar att antalet ombildningar i Stockholm
sedan bdrjan av 1990-talet vida 6verstigit den genomsnittliga ombildningstakten i dvriga riket.
Det ar framfér allt inom Stockholms kommun som ombildningstakten relativt bestandet varit som
hdgst med toppar i bérjan av 2000- och 2010-talet (se figur nedan).

Figur 2: Andel lagenheter i hyresrattsbestdnd som ombildas till bostadsratt, Stockholm kommun, évriga
kommuner i Stockholm ld@n och ovriga riket, 1991-2013 (procent)
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Kélla: SCB och berdkningar av Rambdll.

Samtidigt som ett stort antal hyresratter ombildats eller rivits i Stockholmsregionen har nybygg-
nationen inte kunnat kompensera for bortfallet. Overlag har nybyggnationstakten fér hyreslagen-
heter varit 1&g (se figur nedan) sedan subventionerna fér bostadsbyggande minskades drastiskt i
bérjan pa 1990-talet. En férklaring till detta &r att borttagna subventioner inneburit sédmre finan-
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sieringsvillkor for produktion av hyresbostdder @n bostadsratter vilket gor att bostadsratter do-
minerar.® Aven Boverket (2014a) menar att hyresrattens skattemassiga underlage jamfért med
bostadsratten har haft stor inverkan pa nybyggnationen sdval som moéjligheten att rékna hem
investeringen i en bostadsratt snabbare d@n for en hyresratt.®

Figur 3: Andelen nybyggnation per dgarandel oférandrad over tid, Fardigstdllda lagenheter i nybyggda
hus, flerbostadshus, hyresritter, riket, 1991-2013 (procent, antal)

100% - 35000
20% - 30 000
80%

70% - 25000

60% - 20 000

50%

40% - 15000

30% 1 .| I 10000

20% e e

0% . - 5000

0% 0
R I AN A A i A

[ Stat, landsting, kommuner "3 Allmannyttiga bostadsforetag

— Ovriga enskilda &gare eeeeee Totalt antal

Kalla: SCB.

Inte heller finns tydlig evidens for att parternas hyressattning varit en stor bidragande faktor till
att nybyggnationen varit 18g.*° Det faktum att inférandet av presumtionshyror inte dramatiskt
okat utbudet pa hyresrétter, trots 13ngt hogre hyresnivaer &n i befintligt bestand, kan vara en
indikation pad att behovet av hyresratter inte kan jamstallas en marknadsdriven efterfrdgan och
att det darmed i praktiken foreligger ndgon form av marknadsmisslyckande. Hyran per kvadrat-
meter idag ar i snitt 38 procent hdgre fér nyproduktion, jamfort med lagenheter som férmedlats
inom befintligt bestand (som inte innefattar nybyggnation eller ombyggnation), och 17 procent
hégre fér ombyggnation jamfért med befintligt bestdnd (som inte innefattar nybyggnation eller
ombyggnation).®

Det finns &ven andra faktorer som kan paverka huruvida nybyggnation av hyresratter &r en at-
traktiv investering sa som bygg- och markkostnader, planprocesser och handldggningstider®,
begransad konkurrens mellan bygg- och férvaltningsbolag®, det politiska klimatet i kommunen,
etc.

Samtidigt som utbudet p& hyresratter minskat dver tid i Stockholm tyder befolkningstillvéxten i
omradet pa att gapet mellan utbud och behov 6kar (se figur nedan). Befolkningstillvaxten bestar
dock av grupper (t.ex. unga vuxna, nyfédda, flyktig- och anhériginvandring) som trots behov,
inte har de ekonomiska férutsattningarna for att efterfraga nyproduktion eftersom det kraver
antingen kapitalinsats (fér &gda boenden) eller en god inkomst (bade dgda och hyrda boenden).:

8 Ted Lindqvist: ” Vem ska finansiera vara bostader? Introduktion - bostader och finansiella villkor”, Veidekke Bostad AB, Seminarium
Almedalen, 30 juni 2014.

° Boverket (2014a): "Det svenska hyressattningssystemet”, 1. uppl. (2014), Karlskrona, Boverket.

0 Se t.ex. Lind (2003), Nordgrén och Sergo (2001).

1 presumtionshyror ska enligt férarbetena motsvara hyresvérdens sjalvkostnad och en rimlig avkastning p& dess insats. I praktiken
har detta lett till hyresnivder p& vissa hall som &r i nivd med var marknadshyran skulle ligga pa vid fri hyressattning.

2 Stockholms bostadsférmedling. Férmedlade hyresratter 2011-2014.

3 plangenomférandeutredningen (2012): “En effektivare plan- och bygglovsprocess”, SOU 2013:34.

4 Byggkommissionen (2002):”Skarpning gubbar! Om konkurrensen, kostnaderna, kvaliteten och

kompetensen i byggsektorn”, SOU 2002:115.

5 Ibid.
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Figur 4: Omraknad tidsserie forandring av antal lagenheter, smahus och flerbostadshus och folkméngd,
Stor-Stockholm, 1990-2011 (procent)

2,5% A

2,0%

1,5%

1,0%

0,5%

0,0%
° 9

Ny oV o > 5
3 IV & P S
NAENIEEN AN N N N N

Férandring i bestdnd === Fdrandring i befolkning

Kalla: SCB och berakningar av Rambdll.

2.2 Boende i hyresritt i Stockholm

Utifran SCB statistik ser vi att bland boende i det befintliga bostadsbestdndet i lanet har sambor
och gifta utan barn sett sitt genomsnittliga konsumtionsutrymme 6ka mest i absoluta tal (se figur
nedan) dver tid.

Figur 5: Genomsnittligt konsumtionsutrymme per person och ar bland hyresgaster i Stockholms lan,
2004-2012 (tkr)
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Kélla: SCB.

Utifrdn hushallens genomsnittliga boendeutgifter (se nedan) ldgger ensamstdende med och utan
barn en stérre andel av sin disponibla inkomst p& sin hyra.
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Figur 6: Genomsnittlig boendeutgiftsprocent per hushall (HEK) i Stockholms ldn, hyresldgenheter, hus-
h&listyp och ar (procent)
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Kalla: SCB.

Inom det befintliga bestandet av hyresrétter i lanet ser vi att andelen kvinnor dverstiger andelen
mén och att det stora flertalet hyresgéaster ar mellan 20-64 ar (se figur nedan).

Figur 7: Totalt antal man och kvinnor boende i hyresratt inom Stockholms ldn och andel av hyresgaster
uppdelat pa alder, 2004-2012 (procent)

500 - 100%
- 0,
400 80%
42 - 60%
g 300
IE - 40%
200 - 20%
100 - 0%
2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
—=Andel 20-64 &r E===0Andel 65+ 8r ==0==Totalt antal man =O= Totalt antal kvinnor
Kélla: SCB.

Inom lanet lagger hyresgéster generellt en stérre andel av sin inkomst p@ boende trots att boen-
dekostnaden for hyresgaster ar nominellt sett lagre an for agda boendeformer (se figur nedan).
Over perioden 2004 till 2012 har gapet mellan boendeutgiftsprocenten mellan hyresgéster och
dgda boendeformer 6kat frén 4 procentenheter till 10 procentenheter.
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Figur 8: Genomsnittlig boendeutgift (vanster axel, staplar, tusen tal) per uppldtelseform och boendeut-
giftsprocent per upplatelseform (hdger axel, linje, procent), Stockholms ldn, 2004-2012
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Kalla: SCB.
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3.

3.1

SIMULERAT FORANDRINGSSCENARIO

I huvudsak bestdr dagens hyressystem: av tre huvudkomponenter:

1. Partnernas kollektiva forhandlingssystem och bruksvardesprincipen: detta innebar att hyran
bestams efter hur hég hyra likvéardiga lagenheter pa samma ort har. Den niva som bruksvar-
det hamnar pa avgérs i de kollektiva férhandlingar som genomférs mellan hyresmarknadens
parter. Sedan 1993 har arbetet med systematisk hyressattning okat for att motsvara hyres-
gasternas varderingar i stdrre utstrackning. Sedan 2011 ar Allmannyttan inte langre hyresle-
dande. Sedan 2006 &r det méjligt att kringgd bruksvardesprincipen for nybyggnation. S8 kal-
lade presumtionshyror innebar en maojlighet att férhandla hyror som ligger hdogre @n bruks-
vérdet och i princip pa marknadsmaéssiga nivaer."

2. Besittningsskyddet: detta innebar att hyresgasten har ratt att bo kvar givet att den inte
misskott sig grovt eller inte betalt hyran. I praktiken ar besittningsskyddet intimt forknippat
med hyressattningssystemet.

3. Tvistlésning: detta innebér idag att i det lage hyresférhandlingssystemet gar i std kan even-
tuella tvister |16sas pa tva sitt beroende pd om fastighetsdgaren &r ett allmannyttigt bolag el-
ler ett privat bolag. Tvister mellan Hyresgéstféreningen och allmannyttiga bolag gar idag ge-
nom Hyresmarknadskommittén, som utgor ett partssammansatt organ, medan 6vriga tvister
hanteras genom den statliga myndigheten Hyresnamnden.

Avskaffandet av bruksvardesprincipen och besittningsskyddet innebar att parternas hyressatt-
ningssystem férsvinner och ersatts med fri hyressattning och fria kontraktsvillkor.: Saledes tar
simulering av att dagens hyressystem forsvinner avstamp i inforandet av marknadshyror. Att den
lagstadgade besittningsratten forsvinner p.g.a. inférandet av marknadshyror innebar i praktiken
att fastighetsagare bestammer hyresnivaerna och att hyresgésten sedan beslutar om de vill
stanna eller flytta vid kontraktsférnyelse. Hyresgasten har darmed ingen ratt att bo kvar om de
inte kan betala den hyra som fastighetsdgaren satter for den nya kontraktstiden nar det gamla
kontraktet I6pt ut. Besittningsratten enligt dagens mening blir sdledes redundant.

Har redogdrs for innehallet av simuleringen och resultaten i form av nya hyresnivaer inom olika
kommuner och stadsdelar inom Stockholms lan.

Simuleringens omfattning och innehdll

Simuleringsmodellen bestar av ett antal dataset fran olika kéllor som aggregerats och anvénts
vid skattningen for att forstd hur stora hyreshéjningar som kan vantas av inforandet av mark-
nadshyror samt hur det paverkar de befintliga hyresgésternas disponibla inkomster. Féljande
figur illustrerar samtliga bestdndsdelar av simuleringsmodellen som omfattar hela hyresbestandet
i Stockholms lan. En detaljerad beskrivning av tillvdgagangssattet fér att konstruera modellen
aterfinns i bilaga 3 i slutet av rapporten.

16 Det finns tva huvudlagar som reglerar hyra och hyresséattning av hyreslédgenhet: jordabalkens 12:e kapitel och hyresférhandlingsla-
gen (1978:304). I lagarna regleras bland annat hur hyror ska séattas, vad som &r lagsta godtagbar standard samt hyresgastens besitt-
ningsratt (SOU 2008:94 s. 44).

17 Initialt kunde presumtionshyran gélla i 10-8r men har sedermera utékats till 15 &r.

'8 1 praktiken skulle avskaffandet av besittningsskyddet &ven kunna innebéra att bytesrétten férsvinner.

9 Hyreshéjningar som inte 6verensstdmmer med géllande kontrakt &r ett dock ett undantag.
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3.1.1

3.2

Figur 9: Simuleringsmodellens bestdndsdelar
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Forandringsscenariots hyresnivaer

I simuleringen av marknadshyror anvéands formeln fér dagens andrahandsuthyrning av bostads-
ratter som en proxy for hyressattningen. Baserat pa statistik pa genomsnittlig kostnad per
kvadratmeter® for bostadsratter i respektive omrade skattas vad hyresréttsldgenheten skulle
kosta om den saldes som en bostadsratt. Detta medféljer ett antagande om att bestandet av
hyresratter &r snarlikt bostadsrattsbestandet utmatt pa kvalité och geografisk placering. Viktigt
att understryka &r att statistiken dver priset pa bostadsrétter inte &r uppdelad pa stadsdelsfor-
valtningar. Statistiken delar in Stockholm i tta stadsdelar dér stadsdelsférvaltningar i férorterna
slds ihop i Stockholms kommun. S3ledes har en del korrigeringar varit nédvandiga for stadsdelar
i Stockholms férorter baserat pa distans till centrum. Vidare antas allmannyttan agera affars-
massigt och héjer sina hyror i samma utstrackning som de privata aktérerna.

Alltsd beraknas hyran enligt féljande formel:

Bostadens pris * 0.04

Hyra = + avgift till foreningen

12 manader

Marknadshyran for en bostad vars pris &r 2 000 000 kr och har en avgift till féreningen p& 2 000
kr blir sdledes 8 666 kr per manad.

2000 000 kr =0.04
Hyra = - +2000kr = 8666 kr
12 manader

Det bor noteras att formeln fér andrahandsuthyrning avser att kompensera uthyrande part foér
kostnader som gar utdver den hyra som skulle medges inom bruksvérdessystemet. Det &r alltsd
mojligt att hyresnivderna vid marknadshyror i praktiken skulle kunna bli 1dngt hégre.

Simuleringens resultat pa hyresnivder per omrade

Givet tillampningen av marknadshyror i nivd med andrahandsuthyrningen fér hela bestandet i
Stockholms 1an 6kar hyrorna 6éver hela bestandet dar med 40 procent.

Den genomsnittliga procentuella 8kningen blir allra stérst pa Norrmalm i Stockholms innerstad
med 109 procent, tatt foljt av S6dermalm med en 98 procentig 6kning (se figur nedan). Inom
Stockholms Stad ¢kar hyrorna minst i Alvsjé med 29 procent.

20 Maklarstatistik.se
2! Icke viktat genomsnitt for kommuner inom Stockholms l&n.
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Figur 10: Genomsnittlig hyreshdjning vid marknadshyra, stadsdelar inom Stockholms kommun (6kning
per kvm, procent)
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Kalla: Stockholms bostadsformedling och Rambdlls egna berdkningar.

Inom Stockholms léans 6vriga kommuner ékar hyrorna procentuellt sett mest i Solna kommun
med 88 procent i genomsnitt tatt foljt av Danderyd och Botkyrka déar hyrorna ékar med ca 66
procent. Den kommun inom Stockholms lan dar hyrorna 6kar minst ar Haninge dar de dkar med
3 procent i genomsnitt.

12
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Figur 11: Genomsnittlig hyreshdjning vid marknadshyra, kommuner inom Stockholms ldn (procent)
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Kalla: Stockholms bostadsférmedling och Rambélls egna berakningar.

I genomsnitt 6kar hyrorna med 5 056 kronor fér en genomsnittligt stor ldgenhet pa 65 kvm inom
Stockholms kommun. Allra hégst hamnar Norrmalm dér en ldgenhet pa 65 kvm skulle kosta
19 125 kr att hyra. Samma lagenhet i Skdrholmen skulle kosta 8 887 kr per manad att hyra.
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Figur 12: Genomsnittlig hyra idag och skattade marknadshyror, lagenhet 65 kvm, stadsdelar inom
Stockholms kommun (kronor/manad)
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Kalla: Stockholms bostadsférmedling och Rambdlls egna berakningar.

I genomsnitt ékar hyrorna med 2 720 kronor for en genomsnittligt stor ldgenhet pz% 65 kvm inom
Stockholms 1an.2 En lagenhet pa 65 kvm meter i Danderyd skulle ddrmed kosta 13 206 kr i ma-
naden med marknadshyror. I Nynashamn skulle samma ldgenhet kosta 6 681 kr i manaden (se
figur nedan).

Figur 13: Genomsnittlig hyra idag och skattade marknadshyror, ldagenhet 65 kvm, kommuner inom
Stockholms lan (kronor/manad)
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Kalla: Stockholms bostadsférmedling och Rambélls egna berakningar.

22 Icke viktat medelvarde fér kommuner inom Stockholms lan.
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Foljande GIS-karta illustrerar de genomsnittliga hyresnivderna per stadsdel in om Stockholms
kommun och bland évriga kommuner inom Stockholms lan.

Figur 14: GIS-karta 6ver genomsnittliga hyresnivder under fériandringscenariot
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Kalla: Stockholms bostadsférmedling och Rambélls egna berékningar.

15
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4.1

KONSEKVENSER AV ATT DAGENS HYRESSYSTEM FOR-
SVINNER

Effekterna av att avskaffa dagens system

Avskaffandet av dagens system, dvs. att bruksvardesprincipen, besittningsskyddet och parternas
tvistlésningssystem férsvinner, ar férknippat med:

e direkta och indirekta kostnader och nyttor for individer, naringsliv och samhalle
e statsfinansiella kostnader och nyttor fér olika delar av den offentliga férvaltningen
e regulatoriska/administrativa kostnader

Utifran var analys av hur det befintliga bestdndet ser ut och hur stora hyresékningarna blir fér
varje hushall inom hela bestdndet kan vi skatta marginaleffekterna av férandringsscenariot jam-
fort med nollscenariot (utvecklingen av dagens system) samt vérdera bade kostnader och nyttor
av férandringen utifrdn befintlig data. Som beskrivet i inledningen skattas marginaleffekterna pa
arlig basis och éver en 5-ars period. Estimeringen av kostnader och nyttor tar sin grund i det
befintliga bestandet och de hyresgéster som bor inom befintligt bestand. Saledes beaktas inte
potentiella positiva eller negativa effekter fér andra grupper inom ramen fér denna studie.

Ett antagande som gjorts har ar att effekterna av férandringen blir patagliga omedelbart. I verk-
ligheten kan dock effekter tidsférskjutas beroende pd hur lagstiftaren och marknaden beter sig i
forhallande till férandringen.

Féljande figur sammanfattar de direkta, kortsiktiga effekter som vi identifierat i litteraturen och
som darfor ar foremal for analys i detta kapitel. Ovriga effekter behandlas i féljande kapitel.

Figur 15: Direkta effekter av att den svenska hyresmarknadsmodellen avskaffas
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4.2

4.2.1

Direkta effekter av en hyreshéjning

For att kunna skatta marginalkostnader och nyttor férknippat med féréandringsscenariot, maste
forst marginaleffekten pa hushallens konsumtionsutrymme inom det befintliga bostadsbestandet
raknas fram.

Minskat konsumtionsutrymme fér konsumenter och hushall

Baserat pa dagens hyror, 6kningen av hyran i férandringsscenariot och storleken p8 bestdndet>
minskar konsumtionsutrymmet per hushall i Stockholms lan i genomsnitt med 4 099 kronor per
manad i féréndringsscenariot. Minskningen skiljer sig &t mellan olika hushallstyper vilket beror pa
att hushallen bor olika stort, befinner sig i olika utstréckningar i olika stadsdelar, och bestar av
maénniskor i olika alderskategorier.

I absoluta termer s minskar konsumtionsutrymmet minst fér ensamstdende och ensamstdende
med barn. I procentuella termer &r sambandet det motsatta, d.v.s. de mindre hushéllen férlorar
en storre andel av sitt konsumtionsutrymme (se figuren nedan). Detta kan anses bero pa att
maénniskor i stérre utstréckning ar ensamstdende som unga och som gamla och har under den
tiden en lagre inkomst relativt medeldldern.

Figur 16: Minskning av konsumtionsutrymme vid marknadshyror uppdelat pad hushélistyper (kronor,
procent)
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= Minskat konsumtionsutrymme SEK ==@== Minskat konsumtionsutrymme %

Kalla: Stockholms bostadsférmedling, SCB och Rambdlls egna berdkningar.

Figuren pa nésta sida visar hur andelen hushall som befinner sig under riksnormen utvecklas
under férandringsscenariot.” Det finns en tydlig koppling mellan storlek pa hushallet och andelen
som befinner sig under riksnormen, bade i nollscenariot och i férandringsscenariot. Andelen hus-
hall under riksnormen idag &r utfallet av den simulering som &r genomférd och ska sdledes inte
betraktas som statistik. Estimaten kan relateras till Rddda Barnens uppskattning av barnfattig-
domen 2011 i Stockholm, dvs. 13,7 procent av barnen.> Fér hushallstypen ensamstaende med
barn ar 6kningen av andelen under riksnormen storst, 20 procentenheter. Vidare kan man se att
ékningen minskar i takt med att storleken pa hushallet 6kar.

2 Storleken p& hyresbestdndet inom ldnet &r uppskattat till ca 340,000. Detta exkluderar tre kommuner: Nykvarn, Norrtélje och Salem
darfor att antalet dataobservationer i férmedlingsdatan var for fa.

24 Riksnormen for férsérijningsstéd, Socialstyrelsen, 2014.

5 Barnfattigdom i Sverige, Arsrapport 2013.
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Figur 17: Andel av befolkning idag och med marknadshyror med inkomster under riksnormen uppdelat
pa hushalistyp (procent)
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Kaélla: Stockholms bostadsformedling, SCB och Rambélls egna berakningar.

Som omnamnt ovan s& har unga och gamla manniskor, i genomsnitt, lagre inkomster &n de som
befinner sig i medeldldern. Detta avspeglas nar andelen som hamnar under riksnormen beskrivs
utmaétt pa lderskategorier. Trenden visar tydligt att dldre och yngre i stérre utstrackning drab-
bas under foréandringsscenariot. P.g.a. brist pa formedlingsdata kan ej nedbrytning géras pa al-
derskategorier dldre &n 71-75 ar. Detta betyder sannolikt att den totala effekten underskattats
nagot da alderskategorier dver 75 ar statistiskt sett har I3ga inkomster.

Figur 18: Andel av befolkningen med inkomster under riksnormen idag jamfort med marknadshyror (per
dlderskategori)
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Kélla: Stockholms bostadsférmedling, SCB och Rambélls egna berakningar.

Sammantaget visar féljande tabell (se nedan) att 52 000 fler hushall hamnar under Konsument-
verkets rekommenderade levnadsstandard under férandringsscenariot. Av dessa hamnar det
stora flertalet, 45 000 hushall, &ven under den rekommenderade nivan for forsérjningsstod.

2 Det &r dock troligt att det finns en inkomstspridning inom kategorin lderspensionadrer som paverkar konsumtionsutrymmet. Till
exempel visar SCB (Hushé&llens ekonomiska standard, 2012) att pensionarer i genomsnitt fatt en ekonomisk standard 6kning med 31

procent under 2000-talet men att andelen med I8g ekonomisk standard i samma 8lderskategori samtidigt dkat fr&n ca 5 till 13 procent.
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Detta motsvarar en 6kning pd 220 procent jamfért med idag. Antalet hushall med barn som
hamnar under riksnormen tredubblas till totalt ca 19 000 hushall.

Tabell 1: Disponibla medel samtliga hushall inom Stockholms ldns* hyresbestand (antal, procent)

Hushdllens disponibla Nollscenario Avskaffande Netto- Netto-

medel Stockholms lan (antal av dagens skillnad skillnad

(antal hushall) hushall) system (an- (antal hus- (% forand-
tal hushall) hall) ring)

Over skalig 302 604 250 236 -52 368 -17%

levnadsstandard?

Over riksnorm men under 17 860 25 074 7 214 +40%

skalig levnadsstandard

Under riksnormen?2 for 20 483 65 637 45 154 +220%
forsérjningsstod

Totalt antal hushall 340 947 340 947

Kalla: Bostadsformedlingen, SCB och Rambdlls egna berékningar.
* Exkluderar Salem, Nykvarn, Norrtélje.

1 Konsumentverket, 2 Stockholms Stad.
4.2.2 Direkta transfereringar till fastighetsagare

Konsumenternas minskade konsumtionsutrymme, till féljd av hyreshdjningen under férandring-
scenariot, innebar en direkt transferering till fastighetsdgarna. Totalt uppgdr transfereringen fran
hyresgéster till fastighetségare till 17,8 miljarder per 3r eller 84,2 miljarder éver en 5-3rs pe-
riod. Den storsta transfereringen gar till privata fastighetsdgare som far 58 procent av ékningen,
dock far allmannyttiga bolag ett tillskott p& 7,4 miljarder per &r. Detta forutsatter att Allmannyt-
tan handlar affarsmassigt.

Allt annat lika och baserat pa att vinst inte satts av mot férluster eller investeringar skulle en
substantiell transferering till fastighetsagare kunna innebara en 6kning av bolagsskatten. Givet
de stora osdkerheterna kring hur fastighetsagarna skulle agera har dock inget varde for detta
uppskattats.

4.3 Direkta kostnader till foljd av 6kat behov av forsorjningsstod

Kommunernas dkade kostnader till féljd av ett 6kat behov av férsérjningsstdd grundar sig i da-
gens situation. Baserat pd simuleringsmodellen, s& har de 20 483 hushall som ligger under
riksnormen idag i snitt 1 603 kronor kvar i manaden for att nd upp till den dvre gransen for att
kvalificera sig for forsorjningsstdd. Vid skattningen av de 6kade kostnaderna for forsdrjningsstod
under férandringsscenariot antas hushallen i genomsnitt ligga lika mycket under riksnormen fér
forsorjningsstddet som de goér idag, men p.g.a. hogre hyror leder det till 6kade kostnader fér
forsdrjningsstéodet. Men andra ord, om vi istéllet antog att alla som hamnar under riksnormen
skulle kvalificera sig for férsérjningsstod, vilket ar teoretiskt méjligt, skulle skattningen vara
hégre. Vi gor dock den bedémningen att det &r mer realistiskt att utgd fradn dagens situation dar
uppenbarligen de befintliga hushallen under riksnormen ligger lite l&gre &n granssnittet.

Sammantaget innebér férandringen att 45 154 fler hushall i befintligt bestdnd hamnar under
riksnormen dvs. totalt 65 637 hushall. Detta motsvarar en 6kning om 220 procent av hushall
som kvalificerar sig for forsérjningsstdd.
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4.4

4.4.1

Stockholms kommuners 6kade ekonomiska bistdndsskyldighet berdknas till ca 1,6 miljarder per
ar eller ca 7,4 miljarder diskonterat over en 5 &rs period, se tabell nedan.

Tabell 2: Hushall under riksnorm i forandringsscenario, kronor i genomsnitt under riksnorm, Stockholms
lan

Hushall under Tillkommande hushall
riksnorm under riksnorm
Utifrdn dagens Forédndringsscenariot
situation
Antal 20 483 45 330
SEK under riksnorm idag 1 603 kr N/A
SEK under riksnorm i férandringsscenario 5 896 kr 2 781 kr
Tillskott for att uppnd dagens niva i férand- 4293 kr 1178 kr
ringsscenario
Total 6kning av forsorjningsstod 978 milj 594 milj

Kélla: Socialstyrelsen, Stockholms bostadsférmedling, SCB och Rambdlls egna berékningar.

Direkta kostnader till foljd av att fler vrakningar/avhysningar genomfors

Under féréndringsscenariot dkar antalet hushall i det befintliga bestandet som hamnar under
Konsumentverkets rekommenderade nivaer for skélig levnadsstandard med 52 368 hushall till
totalt 90 711 hushall. En trolig konsekvens med detta &r att antalet vrakningar 6kar.

Direkta kostnader till féljd av dkat antal vrakningar

Under 2013 var antalet avhysningar inom Stockholms lan 507 stycken och antalet registrerade
ansodkningar om avhysning var 1 315. Enligt kronofogden omfattar 93 procent av alla ansdkning-
ar om vrakningar hyresskulder varda mindre @n 10 000 kr.” Med andra ord, vraks idag 487 hus-
hall per ar p.g.a. relativt smad hyresskulder i lanet. Darmed &r risken stor att det sker en 6kning
av andelen hushll som hamnar efter med hyresbetalningar och dérmed riskerar avhysning givet
storleken pa hyresokningarna i forandringsscenariot. Om vi antar att 6kningen av antalet hushall
som hamnar under riksnormen i férandringsscenariot ar densamma som 6kningen av antalet
avhysningar gar dessa fran att vara 487 till 1 560. Det motsvarar en ékning om 1 073 vrakningar
per ar.

Kostnaden for en avhysning uppgar till ca 16 000 kronor varav 600 kronor &r kostnad for ansé-
kan om avhysning.> I detta ingdr ca 8 timmar av en Kronofogdetjansteman/kvinnas tid for sjélva
vrakningen samt kostnader for att byta I8s, magasinera eller transportera gods, etc. Detta omfat-
tar dock inte andra administrativa kostnader associerade med vrakning hos kronofogden t.ex.
drendetid hos socialtjansten. De faktiska kostnaderna skulle darmed kunna vara nagot hégre.

Sammantaget skulle de marginella dkningarna i antalet avhysningar under féréandringsscenariot
innebdra en marginalkostnad pa 18 miljoner per &r eller ca 86 miljoner 6ver en 5-&rs pe-
riod. Marginalkostnaden faller helt pa drabbade individer.

Kostnader for fastighetsagare tillkommer aven vilka inte tagits med i beréakningarna.® Till exem-
pel kan det finnas merkostnader fér administration av fallet, juridisk hjalp, samt eventuella kost-
nader for att ha egen personal pa plats vid avhysningen, samt efterféljande renoveringskostna-
der och sékkostnader for nya hyresgaster.

7 pressmeddelande, Kronofogden, 2014-01-31.
28 Kronofogden.
2 Se till exempel: http://www.fastighetstidningen.se/vrakning/
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Tabell 3: Hushall vrikta i dagsldget och foriandringsscenariot, 2013, Stockholms lan (antal)

Antal hushdll - Antal hushall - Marginell skillnad -
Dagens situation Forandrings- Dagens situation och
scenariot fordandringsscenariot
Ansdkan om avhysning 1262 4 045 2783
Verkstallda avhysningar 487 1 560 1073
Kostnad ansdkan 600 600
Kostnad verkstélld avhysning 15 400 15 400
Total kostnad 8 257 000 26 451 000 18 193 000

Kalla: Kronofogden och Rambdlls egna berakningar.

Not: Marginell procentuell 6kning av housh?all under riksnormen, beskrivet ovan, anvands som proxy for att skatta 6kningen av antalet
vrakningar. Okningen av antalet hushall under riksnormen i férandringsscenariot ar 220 procent.

Det kan vara vart att notera att kostnaderna for temporart boende inom Stockholms [an som
redovisas ovan inte omfattar kostnader for t.ex. temporart flyktingboende. Det ar dock troligt att
staten, genom Migrationsverkets, skulle uppleva hégre marginalkostnader for flyktingboenden
under féréndringsscenariot om de hyr fran fastighetsagare till marknadshyror.

Direkta kostnader till féljd av ékat behov av temporart boende

Det &r inte bara individer, fastighetsdgare och Kronofogden som star fér kostnader i relation till
avhysningar. De avhysta individerna maste dven i viss man harbargeras. Om detta gérs lokalt
faller kostnaderna pa kommunen. Information fran Stockholm stad (2013) visar p& att kostna-
derna for temporart boende i form av vandrarhem och hotell inom Stockholms kommun &r 2013
uppgar till 51 miljoner kronor. Baserat pd andelen av hyresbestdndet inom Stockholms kommun,
relativt bestdndet i Stockholms 1an, skattas kostnaden fér vandrarhem och hotell fér hela lénet.
Andelen av lanets hyreslagenheter som finns i Stockholms kommun ar 58 procent.* Kostnaden
per hushall fér harbargering pa vandrarhem &r ca 28 000 kr och 39 000 kr fér hotell.

Darmed skulle den 6kade kostnaden for temporart boende i relation till harbargering av personer
som saknar boende efter en avhysning kunna kosta ldnets kommuner 195 miljoner mer per ar
eller 922 miljoner 6ver en fem ars period.

Tabell 4: Arlig kostnad for vandrarhem och hotell idag och i férandringsscenariot (kronor)

Hotell Vandrarhem Total
Antal hushall idag 1336 1270 2 606
Antal hush@ll i férandringsscenariot 4 282 4 070 8 352
Kostnad per hushall 39 478 28 264
Total kostnad idag 52 747 305 35900 026 88 647 331
Tptal kostnad i forandringsscena- 169 025 230 115 039 245 284 064 475
IrVIIOatrgineII skillnad 116 277 925 79 139 220 195 417 145

Kalla: Stockholms stad och Rambdll:s egna berakningar.

Not: Antal hushdll idag baseras p& statistik for Stockholms kommun. Baserat p& hyresbestandet dar relativt i lanet, har den totala
kostnaden fér lanets kommuner skattats.

30 skattningen av ldnets totala kostnader for temporart boende kan vara 18gt d& det kan tyckas troligt att kostnaden for vandrarhem,
per capita, ar hogre i mindre valbdrgade kommuner. I brist p8 data for hela ldnet utgér dock dessa berakningar en méjlig skattning.
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4.6

4.6.1

Direkta kostnader till foljd av 6kade bostadsbidrag och bostadstillagg

Utifran de hyreshéjningar som sker under forédndringscenariot har Rambéll berédknat vad forénd-
ringen skulle innebé&ra i termer av antalet fler hushall som eventuellt blir berattigade till bidrag
och i sa fall i vilken utstréckning.

Ar 2013 var det ca 185 000 hushall inom befintligt hyresbestdnd som mottog bostadsbidrag och
ca 275 000 som mottog bostadstilldgg.® Det genomsnittliga bostadsbidraget, fér de som mottar
bostadsbidrag, ar 2 060 kronor per hushall och det genomsnittliga bostadstillagget &r 2 400 kro-
nor per person.® Bade bostadsbidraget och bostadstillagget grundar sig p& den sékandes in-
komst, bostadskostnader och andra variabler. Rambéll har inte fatt tillgéng till de exakta besluts-
underlagen och kalkylerna fér beviljande av bostadsbidrag och bostadstillagg och har sdledes inte
kunnat skatta den 6kade kostnaden i férandringsscenariot via dessa, vilket hade varit idealt. I
stallt har Rambéll anvant det kalkylverktyg pa Foérsdkringskassans hemsida som finns tillgéangligt
for att rékna ut ett preliminart bostadsbidrag. Denna kalkyl ska, enligt administratérer pd Forsak-
ringskassan som Rambdll varit i kontakt med, ta i beaktande de variabler som beaktas vid en
faktisk prévning. Férsakringskassans modell har ocksa anvénts vid utrdkningen av 6kat bostads-
tillagg da Pensionsmyndigheten inte har ndgon motsvarande tjanst. Enligt en administratér hos
Pensionsmyndigheten som Rambdll varit i kontakt med tas dock i stort sett samma variabler i
beaktande vid ans6kan om bostadsbidrag som foér bostadstillagg. I berékningen tas dock inte
"sarskilt bostadstilldagg” fér pensionarer med eftersom relevant dokumentation kring kriterier och
omfattning inte kunnat identifieras.

Rambéll estimerar andelen hushall som kvalificerar sig fér bostadsbidrag och bostadstillagg i for-
andringsscenariot till 27 procent. Det motsvarar den andel av hushallen som befinner sig under
konsumentverkets rekommendation foér skaliga levnadskostnader i forandringsscenariot och som i
och med detta kvalificerar sig for bostadsbidrag eller bostadstilldagg.** Genom att anvanda kalky-
leringsverktyget beskrivet ovan framkommer att bostadsbidraget eller bostadstillagget 6kar med
100 kronor i genomsnitt for de 27 procent eller 90 000 hushall som kvalificerar sig i férandrings-
scenariot. Detta motsvarar 109 miljoner kronor per ar eller 513 miljoner kronor éver en fem

&rs period.

Skattningen kan uppfattas som lag. En méjlig férklaring till detta &r att de flesta som ar beratti-
gade till bostadsbidrag redan ligger nara maxgransen. Darmed kan 6kningen inte bli stor. Dessu-
tom kvalificerar inte en stor 6kning av hyran en lika stor 6kning av bostadsbidraget i absoluta
termer. Skulle detta vara fallet skulle naturligtvis den marginella kostnadsdkningen vara mycket
stdrre, motsvarande transfereringen frén individer till fastighetsagarna d.v.s. p% 17,8 miljarder.

Direkta kostnader till foljd av 6kad rorlighet inom hyresbestdndet

Fokus har har varit att forsoka uppskatta i vilken utstrackning individer skulle flytta enbart p.g.a.
hyresokningen utdver de som &nda flyttar pa arlig basis och vad det i sa fall skulle innebéra i
termer av 6kade flyttkostnader. Vi undersdker @ven om det finns evidens for att 6kad rérlighet
inom bestandet paverkar individers och fastighetsiagares sékkostnader.

Flyttkostnader (Individer)

Baserat pd andelen som flyttar vid ombyggnation och det naturliga flyttmonstret inom Stock-
holms l&n skattas de tkade kostnaderna till foljd av 6kad rérlighet inom hyresbestandet. Det

3! Férsakringskassan - Statistik och analys och Pensionsmyndigheten - Statistik och publikationer.

32 2 400 kronor &r Ramboélls egna utrékning baserad pa aggregerad statistik fran Pensionsmyndigheten.

33 Konsumentverkets norm for skéliga levnadskostnader ar inte det exakta mattet for kvalifikation for bostadsbidrag. Som beskrivet i
texten, har Ramboll inte fatt tillg8ng till specifikationen av vad som kvalificerar ett hush8ll fér bostadsbidrag eller bostadstillagg s&
konsumentverkets norm anvands som ett estimat.
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naturliga flyttménstret idag skattas till 12,7 procent inom Stockholms innerstad per &r.* Av dessa
flyttar 8 procent inom innerstaden och resten flyttar till annan plats inom Stockholms l&n. Hushall
som flyttar fran Stockholm till annat I1&n tas inte med i berdkningen da data saknas. Vidare, for
att skatta andelen hushall som skulle ta beslutet att flytta vid en hyreshéjning i férandringssce-
nariot anvénds flyttménstren vid ombyggnation/restaurering. Aven om situationen inte ar den-
samma: hyresgaster som flyttar efter ombyggnation tar med stor sannolikhet detta beslut med
utgdngspunkt i bade en héjning av hyra och standard, gér bristen pd relevant data att detta anda
blir det mest relevanta exemplet att utga fran. Alltsd innefattar forandringen i férandringsscena-
riot i denna rapport att hyresgdster flyttar p.g.a. av en hyreshdjning utan en standardhdjning.

Vid ombyggnation estimeras 20 procent flytta varav 12,7 procent av dessa antas flytta av annan
anledning &n hyreshéjningen.> Sdledes antas 7,3 procent flytta enbart p.g.a. hyreshdjningen i
forandringsscenariot. Rambéll antar att den 6kade rérligheten &r bestdende i férandringsscenariot
aven om det fér med sig viss osakerhet. Sanchez och Andrews (2011) visar att rorligheten ar
hogre i delstater i USA dar det inte finns hyresreglering. Forfattarna visar empiriskt att sannolik-
heten att flytta &r ca 6 procent hégre en given tva ars period, allt annat lika. Baserat pa detta gér
Rambéll antagandet att den 6kade rérligheten inom hyresbestandet &r permanent i féréndrings-
scenariot dven om marginaleffekten enbart varderas éver ett fem-3rs perspektiv.

Boverket publicerade nyligen en rapport (2014b)¥ i vilken flyttmd&nster vid ombyggnation stude-
ras. Resultaten i denna rapport visar att den marginella skillnaden mellan flytt vid ombyggnation
och flytt som sker i alla fall &r ca 11 procent®. S8ldes &r resultaten anvénda i denna rapport snar-
lika Boverkets resultat.

Kostnaden per flytt baseras pd kostnaden fér genomsnittlig flytt vid anlitande av flyttfirma, 6 800
kronor.® 7,3 procent av bestandet inom Stockholms 1&n motsvarar ca 25 000 hushall, saledes
skattas den marginella kostnaden till 169 miljoner per ar eller 798 miljoner 6ver en fem ars
period i férandringsscenariot.

I analysen ingdr inte ndgra kostnader férknippade med tid som en individ eller hushallsmedlem-
mar skulle behdva lagga ytterligare for att sdka nytt boende (transaktionskostnad fér individer),
byta adress, hitta lokal service sdsom skolor eller dagis, och liknande. Flyttkostnaderna fér den
har gruppen individerna skulle darmed sannolikt vara hégre i verkligheten &n vad som ingar i de
berdkningarna som tagits med har.

Sokkostnader (Fastighetsféretag)

Da rorligheten inom hyresbestandet 6kar kommer ocksa kostnaden fér formedling av hyresratter
for fastighetsvardar att 6ka. Kostnaderna for en hyresvard forknippade med att byta en hyres-
gast uppgar till 22 400 kronor i dagens penningvérde. Baserat pa att den marginella 6kningen
av rorlighet inom hyresbest%ndet ar 7,3 procent, motsvarande ca 25 000 hushall, blir kostnaden
for den dkade rorligheten 558 miljoner per ar eller 2,63 miljarder 6ver en fem &rs period. Av
dessa omfattar 54 procent kostnader for privata fastighetsdgare och 46 procent 6kade kostnader
for Allmannyttiga foretag.

34 Stockholms l&ns landsting, 2002.

3 Dage (2013).

%20%-12.7% =7.3%

37 Boverket (2014b) "Flyttménster till féljd av omfattande renoveringar”, Rapport 2014:34.

38 Marginell skillnad avser skillnad i andel utflyttande vid renoveringsar i renoverade bostéder och andel utflyttande i bostader som inte
renoverats.

3 http://www.flyttfirmor.n.nu/vad-kostar-flyttfirmor.

40 SOU 2005:88. Kostnad skattas till 20 000 kronor vilket i dagens (2013) penningvérde &r ca 22 400 kronor.
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Direkta kostnader till foljd av 6kad pendling

Som beskrivet ovan estimeras att ca 7 procent av hyresgdsterna inom Stockholms |an flyttar
enbart till foljd av en hyreshdjning under férandringsscenariot. Trafikverket (2013) drar slutsat-
sen att manniskors sannolikhet att flytta 6kar i samband med att avstandet till arbetet dkar. D3
sambandet mellan narheten till arbete och sannolikheten att ha ett arbete ocksd &r pavisad “
visar detta pd att narhet till arbete &r eftertraktad. Swardh (2009) visar att pendlare estimerar
vardet per pendlingstimme till 163 kronor.” D& den genomsnittliga pendlingstiden for personer
som bor inom Stockholmsregionen ar 58 minuter per dag®* motsvarar det 3 000 kronor per per-
son och manad i pendlingskostnader.* Ramboéll gér darmed antagandet att de individer eller fa-
miljer som tvingas flytta enbart p.g.a. av hyreshdjningen (vilken omojliggor att bo kvar) innebar
detta att dtminstone en person i hushallet far en langre pendling till arbetet. Med andra ord, de 7
procent av hushdllen som tvingas flytta p.g.a. hyreshdjningen antas fa ett langre pendlingsav-
stdnd motsvarande skillnaden mellan en pendlare inom lénet och en pendlare utom lanet. Vi for-
utsatter har att de som prisats ut fran sitt befintliga boende i stérre grad flyttar utom lanet &n
inom lanet darfor att hyreshdjningarna generellt sett blir héga dver hela lanet och utsikterna att
hitta en bostad i prisnivd med tidigare bostad blir svart. Detta skulle innebara en dkning pa 32
minuter enkel resvag i 6kad pendlingstid.* Arbetsldsa exkluderas da dessa ej kan antas fa ett
langre pendlingsavstdnd. Fér de 7 procent av hushallen, exklusive arbetsldsa, som estimeras fa
ett langre pendlingsavstand antas enbart en person i hushallet pdverkas av detta. Saledes antas
hushall med tva vuxna, ej arbetslésa, individer enbart fa en 6kad pendlingskostnad fér en av
individerna. Den aggregerade kostnaden p.g.a. 6kade pendlingsavstand for det befintliga hyres-
bestandet blir ddrmed 972 miljoner per 3r eller 4,59 miljarder 6ver en fem &rs period.

I berdkningarna har en relativt I13g siffra fér vardet av en pendlingstimme anvénts. Vi &r med-
vetna om att mycket hégre siffror anvénts for att skatta vérdet av pendling som ligger mer i niva
med genomsnittslénekostnaden fér léntagare i andra studier. Till exempel sa skattar Trafikanalys
kostnaden per foérlorad arbetstimme till 300 kronor i samband med férsening i kollektivtrafiken.*
Inte heller har vi haft méjlighet att belysa hur de som flyttar inom staden i dag (i alla fall) skulle
vara mer bendgna att flytta l&ngre ut givet hyreshéjningarna. Aven om detta &r en méjlighet har
det inte kunnat belaggas vad detta skulle innebédra i pendlingstidsékningar och associerade kost-
nader. Inte heller har eventuella nyttor férknippade med andra som flyttar in i bestdndet utifran
tagits med eftersom vi fokuserat pa de boende inom det befintliga bestandet.

Direkta kostnader till foljd av individuell hyresféorhandling och fri kontraktsratt

Utg@ngspunkten for estimering av de marginella kostnaderna till foljd av en fri hyressattning ar
att dagens modell med kollektiva hyresférhandlingar foérsvinner och att dessa ersatts med indivi-
duella férhandlingar. Denna skillnad skattas med utgangspunkt i dagens situation dar vissa bo-
lags fastigheter omfattas av férhandlingsordning och vissa inte. Inom det kollektiva férhandlings-
systemet férhandlar en hyresgastorganisation med de fastighetsagare som har férhandlingsord-
ning 8 alla hyresgésters vagnar, oavsett om de &r medlemmar eller inte. Om férhandlingsordning
saknas sker enskilda hyresférhandlingar mellan varje hyresvard och hyresgast.

Den marginella kostnaden skattas genom att estimera kostnaden per férhandling och lagenhet
vid férhandlingsordning och utan. I férandringsscenariot skattas kostnaden av att den svenska
modellen férsvinner genom att anta att kostnaden per férhandling for hela bestandet &r den-
samma som kostnaden utan férhandlingsordning idag. Estimeringen av kostnad per lagenhet ar

“1 IFAU, Rapport 2006:1.

42 Swardh (2009): “Commuting Time Choice and the Value of Travel Time”. Kostnad skattad till 155 SEK vilket motsvarar 163 i dagens
(2013) penningvérde.

*3 Trafikanalys, 2011:3.

4 Beraknat p& 18,8 arbetsdagar per ménad.

% Trafikanalys, 2011:3

* Ibid.
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genomfdrd pa riksbasis d& det &r pa denna niva som data finns tillgénglig. Genom att rékna ut
kostnaderna per lagenhet kan kostnaden for Stockholms |&dn sedan estimeras.

Hyresgastféreningen forhandlar hyran fér ungefar 90 procent av Sveriges 1,5 miljoner hyresrat-
ter.” Av dessa hyreslagenheter dgs ungefar halften av ett kommunalt hyresbolag. Eftersom att
hyresgastféreningen férhandlar hyrorna fér samtliga 750 000 hyreslagenheter i det kommunala
hyresbestdndet genomfér de férhandlingar med ungefar 80 procent av hyresldgenheterna i det
privata bestandet, det vill siga 600 000 hyreslagenheter. 150 000 ldgenheter i det privata hyres-
bestandet omfattas inte av avtal om férhandlingsordning och férhandlingar sker sdledes direkt
med varje hyresgast.*

Bestdndet inom Stockholms l&n bestar av ca 157 000 kommunagda lagenheter och 184 000 pri-
vatagda lagenheter.® Av dessa antas férdelningen mellan férhandlingsordning och ej férhand-
lingsordning se likadan ut som i dvriga riket d.v.s. att 90 procent av dessa omfattas av avtal om
forhandlingsordning.

Kostnad per foérhandling per ldgenhet med forhandlingsordning skattas till 288 SEK per ldgenhet
baserat pd data frdn hyresgéstféreningen for riket. Hyressattningsavgiften som Hyresgéstfore-
ningen insamlar fran fastighetsdgarna arligen &r totalt 203 miljoner kronor vilket motsvarar 144
kronor per lagenhet &r 2013.% De personer som Rambéll har varit i kontakt med pa Fastighetsa-
garna och SABO beréttar att det &r mycket svart att uppskatta hur mycket tid som hyresvardar,
som har avtal om férhandlingsordning, arligen lagger pa férhandlingar av hyror. Rambéll har
darfér uppskattat att hyresvardarna eller SABO/Fastighetsdgarna pd uppdrag av hyresvardar
lagger lika mycket tid pa forhandlingar som Hyresgéstféreningen. Den totala kostnaden for dessa
aktorer uppskattas sdledes dven vara 203 miljoner kronor per ar (i linje med Hyresgéstférening-
en). Saledes blir den totala kostnaden 288 kronor per ldgenhet och ar.

Det finns ingen officiell rapportering som beskriver kostnaden for hyresférhandlingar for privata
hyresvardar som inte har avtal om férhandlingsordning. HSB (2014) har dock en prislista som
beskriver kostnader per hyresféorhandling av fastigheter per storlek. I figuren nedan redovisas
denna prislista.

Tabell 5: Prislista for administrativ forvaltning 2014 (kronor)

3-5 lagenheter 2 500 kr 3 125 kr
6-15 lagenheter 3 700 kr 4 625 kr
16-30 lagenheter 4 800 kr 6 000 kr
31-70 lagenheter 5 900 kr 7 375 kr
fler an 70 lagenheter 10 000 kr 12 500 kr

Kélla: HSB, 2014

Rambéll har inte fatt tillgang till statistik som visar férdelningen av antal ldgenheter bland de
privata hyresvardar som inte har avtal om férhandlingsordning. For att uppskatta fastighetsagar-
nas kostnader fér hyresférhandlingar har Rambdéll darfér raknat att genomsnittligt antal 1agen-
heter per fastighet &r 17.5 Det finns sdledes uppskattningsvis 9 000 privata hyresvardar som inte
har avtal om férhandlingsordning och férvaltar ca 150 000 ldgenheter i riket.

47 Siffran som anvénts héar ar sannolikt i underkant.

8 Information fr@n Hyresgéastféreningen, 2014.

% Kalla: SCB. Nykvarn, Norrtélje och Salem &r exkluderat i alla skattningar i rapporten.

0 HGF, Verksamhetsberattelse 2013.

5! Hyresgastféreningen uppger att det finns 750 000 ldgenheter fordelat p& 45 000 privata hyresvardar. Genomsnittligt antal lagenhet-
er per hyresvird &r sdledes ungefar 17 st. Eftersom uppskattningsvis 150 000 hyresldgenheter inte har avtal om forhandlingsordning
finns det ca 9 000 privata hyresvardar som inte har avtal om férhandlingsordning.
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Rambdll antar att genomsnittlig kostnad fér hyresférhandlingar darfér ar 6 000 kronor inklusive
moms per ar. Detta enligt HSB:s (2014) prislista (se tabellen ovan). Total kostnad for fastighets-
&gare antas saledes vara ungefar 54 miljoner kronor® per &r i dagslaget.

Dar avtal om forhandlingsordning saknas sker férhandlingar av hyran normalt sett skriftligen
mellan hyresgast och hyresvard. Om hyresgdsten inte accepterar hyresvardens bud hanteras
drendet i Hyresnamnden.s* Vid antagande om att hyresvarden arligen skickar ett brev till varje
hyreslagenhet med ett forslag pa hyreshéjningar och att varje hyresgést svarar pa detta brev blir
den totala kostnaden for brevutskick 2,6 miljoner kronor* &rligen.

Det finns ingen tidigare forskning som analyserar hur mycket tid som hyresgésterna ldgger pa att
svara pa hyresvardens bud om hyreshéjningar. Hyreskartan AB, ett féretag som hjalper kunder
att forhandla om lokalhyror uppskattar dock att deras kunder ldgger mellan 2-3 timmar pa pris-
férhandling da kunden &r néjd med sin lokal och férhandlingen enbart handlar om priset. Sale-
des, vid antagandet att varje hyresgést lagger totalt tva timmar per ar pa att svara pd hyresvéar-
dens bud, estimeras kostnaden for hyresgasten for individuell hyresférhandling till totalt 415
kronor per lagenhet och 8r. Kostnaden bygger pa en genomsnittlig inkomst fér personer som &r
20 ar eller aldre som &r 331 650 kronor * per ar inklusive sociala avgifter och paslag fér overhe-
adkostnader. Givet att totalt 150 000 ldgenheter inte har avtal om forhandlingsordning blir den
totala kostnaden for detta drygt 62 miljoner kronors per ar fér riket. Denna kostnad utgér ett
sjalvkostnadspris for hyresgésten. I de fall dar hyresgésten véljer att I3ta ett ombud férhandla i
deras stalle skulle kostnaden troligen behdva vara hogre for att tacka ombudets kostnader och
eventuella I[6nsamhetskrav.

Som visas i figuren nedan ar den &rliga kostnaden for riket for hyresférhandlingar dar férhand-
lingsordning saknas ungefar 119 miljoner kronor. Eftersom uppskattningsvis 150 000 Iagenheter
inte har avtal om férhandlingsordning &r kostnaden per ldgenhet 792 kronor och ar (dvs. 119
miljoner delat med 150 000 Iagenheter).

Tabell 6: Sammanstallning av kostnader for hyresforhandling om avtal om férhandlingsordning saknas,
riket (kronor)

Kostnad for fastighetsagare 54 000 000 kr
Kostnad for hyresgast 62 184 375 kr
Kostnad for brev och porto 2 610 000 kr
Total 118 794 375 kr

Not: kallor enligt text ovan.

Utifran att vi etablerat kostnaden fér nuvarande system, med och utan férhandlingsordning, for
hela riket kan vi utifran befintligt bestand berdkna kostnad per ldgenhet och vad detta innebéar
for Stockholms lan. Kostnaden for dagens system i Stockholms lan skattas déarmed till ca 117
miljoner per ar (se tabellen nedan). Givet att forhandlingskostnaden under féréndringsscenariot
skattas till 270 miljoner kronor per &r blir den 6kade marginalkostnaden av att avskaffa parternas
hyresférhandlingssystem med individuella férhandlingar lite éver 153 miljoner kronor 8rligen
eller 723 miljoner éver 5 ar. Av dessa 6kade kostnader tillfaller 53 procent hushallen, 25 pro-
cent Allmannyttan och 22 procent de privata fastighetsagarna.

2.6 000 kronor * 9 000 vérdar = 54 000 000 kronor

53 SABO, 2014.

%4150 000 lagenheter * 2 * 7 kr fér porto * 1,7 kronor per kuvert (Swedoffice kostnad fér Kuvert C4 vita SS tackremsa 50 st/fp
http://www.swedoffice.se/show_subcategory.php?gid=36504) = 2 610 000 kr.

%5 Korrespondens med foretradare fér Hyreskartan.

%6 SCB, Hushallens ekonomi, Inkomster och skatter, Medelvarde, riket, bruttoldn, 8lder 20+, alla inkomstklasser.

57.0.1 % &rsarbetskraft * 331 650 kronor * 150 000 ldgenheter = 62 184 375 kronor.


http://www.swedoffice.se/show_subcategory.php?gid=36504

Den svenska hyresmarknaden - scenarioanalys 27

4.9

Tabell 7: Direkta kostnader for hyresforhandling i dag och under forandringscenario, Stockholms lan
(kronor, antal)

Lagenheter som omfattas av férhandlingsordning 304 169 -
Lagenheter som inte omfattas av férhandlingsordning 36 778 340 947
Kostnad per lagenhet med férhandlingsordning 288 kr -
Kostnad per lagenhet utan férhandlingsordning 792 kr 792 kr
Totalkostnad (a,b) 116 728 620 kr 270 030 024 kr
Marginell kostnadsokning (b-a) 153 301 404 kr

Not: kallor enligt text ovan.

Det den ovanstdende tabellen indikerar &r att dagens hyresséttningssystem innefattar stordrifts-
fordelar for bade hyresvardar och hyresgéster. Ett avskaffande av dagens system skulle ddrmed
oundvikligen innebdra merkostnader. Sannolikt skulle hyresvardarna forsdka tacka eventuella
merkostnader genom den hyra som satts.

Direkta kostnader till foljd av tvister

Hyresmarknadskommittén har i uppdrag att vara tvistlosningsorgan nar Hyresgastféreningen och
kommunala fastighetsbolag inte kan komma 6verens om den nya hyresséattningen. I kommittén
sitter representanter fran saval Hyresgéstféreningen som SABO. Efter beredning av drendet 1am-
nar kommittén rekommendation om vilken hyresniva som bér sattas. Parterna ar da skyldiga att
acceptera kommitténs forslag (Hyresgastféreningen, 2014).

P8 det privata omradet finns Bostadsmarknadskommittén som omfattar Fastighetsdgarna och
Hyresgastforeningen. Till skillnad frdn Hyresmarknadskommittén behandlar dock inte denna
kommitté tvister. Vid tvister mellan hyresgéast och en privat fastighetsagare ska enligt 12 kap.
Jordabalken (SFS 1970:994) arendet hanteras i Hyresnamnden. Som tidigare beskrivit kan hy-
resforhandlingar ske kollektivt om den privata fastighetsagaren har avtal om férhandlingsord-
ning. Vid eventuella tvister mellan fastighetsdgaren och Hyresgastféreningen (efter féorhandling-
ar) blir de enskilda hyresgasterna parter i malet vilket d@ lamnar partssystemet och hanteras av
Hyresnamnden enligt Hyresférhandlingslagen (SFS 1978:304).

Hyresnamnden far, nar ett stort antal tvister av liknande art behandlas tillampa ett férenklat
férfarande som innebdr att ett antal lampliga typfall véljs ut fér avgérande. Ovriga fall avgérs
sedan utan muntlig férhandling férutsatt att det &r uppenbart att en sddan férhandling inte be-
hévs (SOU 2003:33 s.55f). De flesta beslut vid hyresnamnden kan éverklagas till Svea hovratt.
(Domstolsverket, 2013).

Hyresnamnden kan aven genomfdra sarskild medling i arenden dar Hyresgastféreningen och
fastighetsforetaget inte &r dverens. Medlingen genomférs genom samtal och syftar till att fa par-
terna att komma dverens utan en process via domstol. Den framsta fordelen med den sarskilda
medlingen ar kostnaden. Vid sarskild medling behéver namnden till exempel inte skicka ut for-
handlingsdokument till varje hyresgast (Hyresndmnden, 2013).

P& samma satt som vid estimeringen av kostnad till féljd av férandringen av hyresférhandlings-
systemet gors detta pa riksbasis for att sedan skalas ner till kostnaden fér Stockholms ln. Detta
gors da tillganglig data endast finns pa riksniva. Vi berdknar den marginella kostnadsékningen till
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foljd av att det svenska systemet forsvinner i tva steg. I steg ett estimerar vi dagens tvisteniva
for det kommunala och privata bestandet. Vidare beréknar vi att den marginella kostnadsokning-
en under forandringsscenariot sker framforallt darfor att Hyresmarknadskommittén helt férsvin-
ner och att alla tvister istéllet sker genom Hyresndmnden. I steg tva diskuteras och estimeras
nivan pa andra tvister som kan antas uppkomma till féljd av fri hyressattning. Tvist om deposit-
ion &r ndgot som existerar pa de flesta hyresmarknaderna dar fri hyressattning sker. Steg tva
omfattar ddrmed en skattning av kostnaderna till féljd av att den typen av tvister uppstar i for-
andringsscenariot.

Direkta kostnader for tvister vid forhandling med kommunala bolag

Om Hyresgastforeningen och kommunala fastighetsbolag inte kommer éverens om den nya hy-
ran lamnas drendet till Hyresmarknadskommittén som aterkommer med en rekommendation i
drendet. Enligt Hyresgastféreningen har kommittén sedan ar 2000 |6st 344 tvister. Enligt statistik
fran Hyresgéastféreningen fick Hyresmarknadskommittén drenden fran 35 kommunala bolag vilket
totalt omfattade 80 014 |agenheter.® Detta i sin tur skulle motsvara ungefar 12 procent av de
kommunala bostadsbolagen i landet.

Enligt Hyresgéastféreningen behover Hyresmarknadskommittén ldgga ner ungefar 20 timmars
heltidsarbete for att |6sa dessa tvister. Detta motsvarar ungefar 1,3 procent® av en arsarbets-
kraft. Den genomsnittliga I6nen fér hyresférmedlare var ar 2013 37 800 kronor per manad.* Med
paslag fér OH-avgifter och sociala avgifter motsvarar detta 748 440 kronor i arslén.c Den totala
kostnaden fér Hyresmarknadskommittén per drende &r sdledes 9 356 kr.> Den totala kostnaden
for Hyresmarknadskommittén arbete med att behandla tvister mellan hyresgéastféreningen och
kommunala fastighetsbolag &r sdledes 327 443 kronor.© D& 21 procent av de allmannyttiga bo-
stadsféretagen finns inom Stockholms lan skattas denna kostnad till 68 571 kr for Stockholms
lan.s

Direkta kostnader for tvister vid forhandling med privata fastighetsforetag

Den m3lkategori som ar vanligast forekommande i Hyresnamnderna ar arenden enligt 12 kap. i
Jordabalken (SFS 1970:994) med totalt 26 344 avgjorda drenden ar 2013. De flesta drendena
(cirka 14 000%) som avgors enligt 12 kap. Jordabalken (SFS 1970:994) handlar om uppsagningar
av hyresavtal. Endast en brdkdel, 326% tvister, handlade om oskélig hyra &r 2013. 653 tvister
avgjordes r 2013 enligt Hyresférhandlingslagen (SFS 1978:304). Totalt handlade alltsd 979
(653+326) tvister i Hyresnamnden om oskalig hyra eller hyresférhandlingar varav 24 procent
(240 tvister) antas ha uppstatt inom Stockholms l&n.

Kostnaden per registrerat drende i Hyresnamnden uppskattas till 22 421 kr. Kostnaden ar distri-
buerad 6ver tre aktorer; fastighetsagaren, Hyresgastforeningen/hyresgasten och Hyresnamnden.
Hyresgastféreningen/hyresgdasten samt Fastighetsdgarna/fastighetsagaren antas lagga lika
mycket tid som en hyresférhandlare gor i ett drende inom Hyresmarknadskommittén.® Utover

%8 Statistik frén HGF.

9 20/1600 timmar = 1.25 %

%0 SCB SSYK 341.

61 37 800 kr *12 manader * 1,65 = 748 440 kronor

62 748 440 kr * 0,0125 = 9 356 kr

39 356 kr * 35 drenden = 327 443 kr 8r 2013

541 brist pd nedbruten statistik géra antagandet att kommunala bolag inom Stockholms I&n &r inblandad i tvist i samma utstrackning
som i riket.

% Arenden enligt 12 kap. 45 § 2 st. Jordabalken.

% Arenden enligt 12 kap. 55e § Jordabalken.

%7 Hyresndmnden, 2014,

%8 183 888 lagenheter inom det privata best8ndet finns inom Stockholms I&n. Totalt finns 750 000 privatidgda ldgenheter i Sverige.
183888/750000=24%

99 356 kr per aktor.
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detta tillkommer kostnaden fér hyresnamnden som uppgar till 3 710 kr (inklusive sociala avgif-
ter) per arende.”

Hyresnamnden uppskattar vidare att ungefar 10 till 20 procent av drendena som tas upp i Hyres-
namnden 6verklagas till Svea hovrétt.” Enligt arsredovisningen fér &r 2013 var den genomsnitt-
liga kostnaden per drende i denna domstolsinstans 27 754 kronor.” Vid antagande om att 10
procent av 979 drenden Overklagas till Svea hovratt ar den totala kostnaden for detta ungefar 3
miljoner kronor” per &r. Baserat pa en dverklagandegrad pd 10 procent i Hyresndmnden blir den
genomsnittliga kostnaden per arende 25 196 kr.™

Sammantaget uppgar ddrmed den &rliga kostnaden for tvistelésning kring hyressattning under
dagens hyressystem ca 6 miljoner inom Stockholms lan (se tabellen nedan).

Givet att procentandelen tvister i bestandet ligger i linje med tvister mellan privata hyresvéardar
och hyresgéster runt 2 procent” (dvs. inte dem som |6ses genom Hyresmarknadskommittén),
beréknas antalet tvister under férandringsscenariot att uppga till 445 tvister till en styckkostnad
av 22 421 kr samt en kostnad for 6verklaganden pd 27 754 kr till Svea Hovrétt. Detta skulle in-
nebara att den arliga kostnaden for tvisteldsning i relation till hyresséattning skulle uppga till 11,4
miljoner per r. Den marginella, direkta kostnadsékningen férknippad med féréndringsscenariot
skulle ddrmed uppga till ca 5,2 miljoner per &r eller 24 miljoner éver en 5-ars period.

Tabell 8: Direkta kostnader for tvistelosning idag och under forandringsscenariot, i Stockholms lan (an-
tal, kronor)

Antal drenden i Hyresmarknadskommittén 7.3 N/A
Antal registrerade arenden i Hyresnamnden 240 445
Antal medlingsarenden i Hyresnamnden 5.1 9.5
Kostnad arende Hyresmarknadskommittén 9 356 kr 9 356 kr
Kostnad registrerat drende Hyresnamnden 25 196 kr 25 196 kr
Kostnad medlingsdrenden i Hyresnamnden 20 582 kr 20 582 kr
Total kostnad (a, b) 6 222 465 kr 11 409 953 kr
Marginell kostnadsokning (b-a) 5 187 489 kr

Not: Antal tvister &r skattade baserat pd antalet tvister i Sverige, séledes finns det decimaler.

Direkta kostnader for tvister kring deposition

Med inférandet av fri hyressattning och fria kontraktsvillkor ar det sannolikt att tvister i relation
till deposition 6kar. Detta ar ett valdokumenterat problem i system med marknadshyror och har i

7® Genomsnittlig kostnad for drenden i Hyresnamnden, arsredovisning 2013.

71 Skattning enligt intervjuperson p& Hyresnamnden.

72 Sveriges domstolar, 2014.

7327 754 kr * 98 &renden = 2 717 117 kronor

7422421 + (0,1 * 27 754 kr) = 25 196

75 Hyresnamndens roll i forandringsscenariot blir fortsatt att bedéma skaligheten i hyran dock utifr&n de av hyresgésten och fastighets-
&garens tecknade avtalsvillkor dvs. om hgjningar strider mot géllande avtalsvillkor kan de bestridas. Det kommer dock inte att vara
mojligt att bestrida hyreshéjningar i samband med tecknande av nytt avtal.
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lander som t.ex. Storbritannien lett till inforandet av olika forsdkringsldsningar for att sakra att
depositioner terbetalas till konsumenten nér hen flyttar. Detta blir relevant i och med att rérlig-
heten pd marknaden 6kar p.g.a. av kortare kontraktstider och stérre méjligheter for fastighetsa-
gare att hdja hyran.

Tvvistenivan kring depositioner i Storbritannien mellan hyresgéster och fastighetsagare omfattar
0,88 procent av bestandet (TDS, 2014). Siffran skulle kunna betraktas som I8g i och med att en
stérre del av kontrakt férsdkras genom ett av flera system.” Innan systemen inférdes var dock
andelen tvister i bestandet betydligt hdgre vilket var en av anledningarna till att systemen infor-
des. Baserat pd att en tvist angdende deposition medfér samma kostnad som fér en registrerad
medling i Hyresnamnden d.v.s. 22 421 kronor (exklusive kostnaden for eventuellt éverklagande i
Svea Hovratt idag), blir den marginella kostnaden till féljd av 6kade kostnaderna fér tvist anga-
ende deposition 67 miljoner kronor per ar eller 317 miljoner 6ver 5 ar.

76 Siffran innefattar inte heller tvister mellan uthyrningsagenter och hyresgéster/fastighetségare, se vidare diskussion kring detta i
foljande kapitel.
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4.10 Distributionsanalys

I tabellen nedan sammanstalls samtliga marginalkostnader och intakter associerade med forand-
ringsscenariot uppdelat p& hushallen, privata bostadsféretag, allmannyttiga bostadsforetag,
kommunerna i Stockholms lan och staten. Sammantaget uppgar kostnaden fér hushallen i det
befintliga hyresbestandet av att avskaffa dagens system till 17,4 miljarder kronor per ar eller
82,2 miljarder kronor 6ver en 5-3rs period. De privata fastighetsféretagens dkade intakter
uppgar till 10,1 miljarder kronor per &r. Kommunernas dkade kostnader uppgar till 1,8 mil-
jarder kronor per &r men med den ytterligare vinst som de allménnyttiga bostadsforetagen gor
uppgdr kommunernas totala netto till 5,3 miljarder plus per &r. Statens marginella kostnads-
6kning uppgar till 121 miljoner kronor per &r.

Tabell 9: Totala marginalkostnader och nyttor associerade med forandringsscenariot, 1 och 5 &rs tids-
linje (kronor)

Individer/Foretag Offentliga finanser

Hushallen Privata bo- Allmannyttiga Kommunerna Staten Summa
stadsforetag bostadsféretag inom Stock-
holms Ién
Transferering -17 842 790 760 10 414 191 796 7 428 598 964 - - 0
Transferering 5 r -84 166 199 798 49 124 767 488 35 041 432 309 - = 0
Forsérjningsstdd 1571948 133 - - -1571948 133 - 0
Férsorjningsstod 5 ar 7 415 034 028 - - -7 415 034 028 - (0]
Flyttkostnader -169 246 091 - - - - -169 246 091
Flyttkostnader 5 ar -798 350 465 = = = = -798 350 465
Vrakningar -16 523 305 -901 652 -768 074 - - -18 193 031
Vrakningar 5 &r -77 942 056 -4 253 181 -3 623 081 - = -85 818 317
Temporart boende - - - -195 417 145 - -195 417 145
Iemporért boende 5 = = = -921 801 903 = -921 801 903
aB:)stadsbidrag 108 852 805 - - - -108 852805 0
Bostadsbidrag 5 ar 513 469 394 - - - -513469394 0
Sokkostnader - -301 058 929 -256 457 606 - - -557 516 535
Sokkostnader 5 &r - -1420 124 593 -1209 735764 - - -2 629 860 357
Pendling -972 073 932 - - - - -972 073 932
Pendling 5 ar -4 585 368 392 = = = = -4 585 368 392
Hyresférhandling -81 931576 -34 517 697 -36 852 132 - - -153 301 405
Hyresférhandling 5 &r  -386 479 306 -162 823 373 -173 835 133 - - -723 137 813
Tvistlosning -2 157 060 -1 163 398 -993 663 - -873 366 -5 187 487
Tvistlésning 5 &r -10 175 064 -5 487 863 -4 687 206 = -4 119 753 -24 469 887
Depositionstvister -28 069 621 -15 139 183 -12 930 438 - -11 131 238 -67 270 480
Depositionstvister 5 &r -132 407 164 -71 413 016 -60 994 148 - -52 507 145 -317 321 474
Summa -17,432 mdr 10,061 mdr 7,121 mdr -1,767 mdr - 121 milj - 2,138 mdr
Summa 5 ar - 82,228 mdr 47,461 mdr 33,589 mdr - 8,337 mdr - 570 milj - 10,086 mdr

Not: Detaljerade beskrivningar av samtliga utrékningar finns att utldsa i respektive delkapitel ovan.

Resultaten tyder pd att férandringsscenariot inte &r Pareto-effektivt” eftersom konsumtionsut-
rymmet for en stor andel konsumenter férsamras. Hushallen skulle vara tvungna att bli kompen-
serade, motsvarande belopp som de forlorar i férandringsscenariot for att inte missgynnas d.v.s.
17,4 miljarder per ar vilket motsvarar ca 4 300 kr per manad och hushdll.

77 Att ett tillstdnd &r pareto-optimalt innebér att ny allokering av resurser - som innebar att vissa far det battre och att ingen far det
samre - inte ar maojlig.
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4.11 Kanslighetsanalys

Kanslighetsanalysen testar hur olika varden pa en foérklarande oberoende variabel péverkar utfal-
let av analysen. I figuren nedan visas hur olika skattningar av marknadshyror paverkar andelen
av hushdllen som hamnar under riksnormen. Om marknadshyrorna hade skattats till 20 procent
mindre an vad de gjorts i denna rapport hade andelen hushdll inom lanets bestdnd som hamnat
under riksnormen varit 12 procent istallet for 19 procent. Vidare hade andelen under riksnormen
varit 28 procent om marknadshyror hade skattats 20 procent hogre an i denna rapport.

Figur 19: Andel hushall som faller under riksnormen med olika estimeringar av marknadshyror (procent)
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Not: Andel under riksnorm i forandringsscenariot som beskrivet tidigare i kapitel. Skillnad i andel hushall under riksnorm i forandrings-
scenariot baseras p8 olika skattningar av marknadshyror, allt annat lika.

Vidare beskrivs nedan kostnaderna i forandringsscenariot i en férenklad kanslighetsberakning dar

kostnaderna visas i ett spann om +/- 10 procent. D3 skattningarna i modellen &r baserade pa
antaganden visas nedan ett spann av direkta kostnader i forandringsscenariot ifall beraknad
kostnad over eller understiger de centrala antagandena med 10 procent. Analysen visar t.ex. att
kostnaden fér hushallen i detta fall skulle kunna ligga mellan 15,7 miljarder kronor(som l&gst)
och 19,1 miljarder kronor som hégst per ar (se tabellen nedan).

Tabell 10: Kanslighetsanalys, kostnad per aktor i féorandringsscenario (kronor)

Individer/Foretag

Offentliga finanser

Per &r- Skattning
90%

Per &r- Skattning

Per &r- Skattning
110%

5 ar- Skattning 90%

5 ar- Skattning

5 &r- Skattning 110%

Hushallen

-15 688 792 266

-17 431 991 407

-19 175 190 548

-74 005 576 941

-82 228 418 823

-90 451 260 705

Privata bostads-
foretag

9 055 269 843

10 061 410 937

11 067 552 031

42 714 598 916

47 460 665 462

52 206 732 008

Allmannyttiga
bostadsforetag

6 408 537 346

7 120 597 051

7 832 656 756

30 229 701 280

33 588 556 978

36 947 412 675

Kommunerna
inom Stock-
holms lan

-1 590 628 750

-1767 365 278

-1 944 101 806

-7 503 152 337

-8 336 835 930

-9170 519 523

Staten

-108 771 668

-120 857 409

-132 943 150

-513 086 663

-570 096 293

-627 105 922

Summa

-1 924 385 495

-2 138 206 106

-2 352 026 716

-9 077 515 746

-10 086 128 607

-11 094 741 467

Not: Berédkningar baseras pa kostnader presenterade i tidigare kapitel.
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OVRIGA, INDIREKTA OCH/ELLER ICKE-
KVANTIFIERBARA EFFEKTER

Aven om simuleringen fokuserat pd att kartldgga och vardera kvantifierbara effekter finns omfat-
tande evidens kring andra effekter forknippade med férandringsscenariot som &r svarare att
kvantifiera och vardera.

Féljande figur sammanfattar bade de direkta, kortsiktiga effekter som presenterats i tidigare
kapitel samt de mer indirekta och/eller 18ngsiktiga effekter som kartlagts som en del av studien

vars varde inte kunnat dversattas i monetara termer men som skulle kunna vara mer eller
mindre omfattande och viktiga som en konsekvens av att dagens hyressystem avskaffas.

Figur 20: Direkta och indirekta effekter av att den svenska hyresmarknadsmodellen avskaffas
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nariot

Efterfragan kan paverkas av ett minskat konsumtionsutrymme i foréndringsscenariot

De direkta effekter som kartlagts i tidigare kapitel kring hushallens minskade konsumtionsut-
rymme kan paverka BNP-tillvéxten. Enligt SCB kan ett for konsumenterna minskat konsumtions-
utrymme leda till minskad sysselsattning pa medelldng sikt (efter 8 manader).”

Minskade disponibla medel kan 6ka skuldsattningen/minska sparande bland konsumenter for att
uppratthalla baskonsumtionsnivaer

En rapport fran Kronofogden och Konsumentverket kring éverskuldsattning och ekonomiska pro-
blem bland unga (2008:3) pekar pa att ungdomar redan idag I6per en avsevart storre risk &n
andra grupper att hamna i ekonomiska problem och i vissa fall ocksa 6éverskuldsattning. Orsaker-
na till detta omnamns vara att de har sémre anstallningsvillkor, lagre inkomster och héga fasta
utgifter och kostnader varav boendekostnaden utgér en stor del p.g.a. dyra férstahandskontrakt i
nyproduktion av hyresrétter eller héga réntekostnader for dgda boendeformer eftersom manga
saknar eget kapital och att beldningen sdledes blir hég. Givet att ungdomar redan idag léper stor
risk for dverskuldsattning och ekonomiska problem p.g.a. hdga boendeutgifter, ar risken stor att
detta ytterligare forvarras under féorandringsscenariot.

78 http://www.scb.se/sv_/Hitta-statistik/Artiklar/Hushallens-konsumtion-driver-Sveriges-ekonomi/
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Minskade disponibla medel férknippade med féréandringsscenariot innebér att de hushall som
redan har en pressad ekonomisk situation avhaller sig fran att t.ex. ga till Iakare eller tandl&kare™
som i férlangningen kan innebdra att de personliga och samhalleliga kostnaderna blir stérre i
langden p.g.a. till exempel sjukfranvaro.

Det kan skapas incitament fér kommuner att omvandla Allmannytta till social housing

Den nationella hemldéshetssamordnaren (Regeringskansliet, 2014) rapporterar att kommuner
redan idag forsoker etablera alternativa boenden fér resurssvaga personer som inte kan fa till-
gang till boende pa ordinarie marknad d& kraven for att fa tillgang till forstahandskontrakt okat,
speciellt i omrdden med en bristmarknad.® Samordnaren menar &dven att bristen pa bostader har
lett till olika inldsningseffekter med negativa konsekvenser. Som exempel framhavs att rehabili-
teringen av psykiskt sjuka eller kriminella férsamrats och att valdsutsatta kvinnor tvingats stanna
l&dngre i temporara boenden (t.ex. kvinnojouren) eller t.o.m. ga tillbaka till sina destruktiva for-
hallanden p.g.a. bostadssituationen. Samordnaren ger d&ven exempel pa kommuner som i re-
spons till situationen képt bostadsratter for att forsdka tillgodose behovet. Detta, i kombination
med att ett stort antal personer prisas ut fran ordinarie marknad under féréandringsscenariot, kan
leda till kat tryck inom lanet fran politiker att omvandla Allmannyttan till social housing med de
negativa effekter som det kan innebdra i form av stigmatisering och segregation (se diskussion
nedan). EU-kommissionen (2013) har i tidigare analyser konstaterat att Sverige rér sig mot ett
Social Housing system.®

Vrakningar och marginalisering kan leda till mental ohélsa som belastar hushall, offentlig férvalt-
ning, féretag och samhalle

Enligt den nationella hemléshetssamordnaren (Regeringskansliet, 2014) finns ett starkt samband
mellan vréakning och hemldshet. Hemldshet ar i extremfallet aven forknippad med hdgre dodlig-
het (Hwang, 2001). Ofta har personer som vrékts svart att komma tillbaka in pa den ordinarie
bostadsmarknaden. Har rekommenderar Regeringens hemldéshetssamordnare att kommuner bor
arbeta aktivt for att férebygga och férhindra att manniskor blir vrakta fran sina bostader. Enligt
simuleringen i férandringsscenariot skulle andelen personer som vraks éka i samma utstrackning
som andelen hushall under riksnormen for férsérjningsstdd dkar. Aven om den exakta nivan ar
svar att sdkerstalla, innebar sannolikt de héga hyresdkningarna att fler hushall riskerar avhys-
ning. Blid et al (2008) visar redan nu ett sakerstallt statistiskt samband mellan hégre hemldshet i
hogt befolkade urbaniserade kommuner och stor andel personer med psykiska problem och héga
hyresnivaer. Detta starks av kvalitativ evidens fran t.ex. Nilsson och Flyghed (2004) som bland
annat i intervjuer med vrakta personer inom Stockholms |&n visat att tva av tre varit i ekonomisk
kris &ret innan vrakningen. Studien visar dven att de som vrékts upplever sin ohalsa som fyra
ganger stdrre &n befolkningen i stort. Antalet vardtillfallen for psykiska stérningar var fem ganger
fler bland de vrakta &n den évriga befolkningen i Stockholm. Det kan dock vara svart att harleda
mental ohdlsa direkt till vrékningen. En brittisk panelstudie (Pevalin, 2009) visar t.ex. att generell
mental ohdlsa 6kade for personer i hyresratter signifikant innan vrakningstillféllet men att den
storsta, bestdende inverkan observerades for individer med &gda boenden som &tertagits av
banken. Nilsson och Flyghed (2004) menar &ven att den som blivit av med sin bostad har svarare
att halla kvar sitt arbete men &ven att uppratthalla sociala relationer. Detta i sin tur kan medféra
att fler blir bidragsberoende. Att férebygga detta skulle kréva insatser fran lanets kommuner men
aven landstinget vars kostnader inte uppskattas som en del av studien. Sociala relationer &r i sin
tur den stoérst forklarande faktorn till upplevd lycka (Pistol, 2010).

79 Nilsson och Flyhed (2004) visar &ven att de som vrakts inom Stockholms l&n avstatt frén att g3 till tandlakare eller l&kare trots att
de haft behov.

8 Det kan t.ex. handla om 6kade krav for att f3 ett férstahandskontrakt som att hyresvérdarna inte godkanner forsériningsstod eller
annat bidrag som inkomst, att bruttoinkomsten ska vara minst tre gdnger 8rshyran, att den potentiella hyresgésten

inte far ha betalningsanmérkningar och méaste ha tidigare, goda boendereferenser.

81 EU-kommissionen (2013), s. 35: ” Hence, although Sweden does not de jure have a social housing sector, de facto the country, and
its capital in particular, may be moving in this direction”.
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Okad tréngboddhet kan leda till negativa konsekvenser

En mdjlig konsekvens av hyrestkningarna i férandringscenariot skulle kunna vara att boendetat-
heten 6kar. Dock menar t.ex. WSP (2013) att méjligheterna till att 6ka boendetatheten ytterli-
gare ar svart da fler singelhushall konsumerar stérre boendeytor per capita &n andra hushallsty-
per. Det kan ocksa finnas fysiska begransningar med att 6ka botéitheten inom det svenska bo-
stadsbestandet givet att svenska hyresbostdder har dppnare planlésning och farre rum pa
samma yta an lagenheter med samma antal kvadratmeter i 6vriga Europa. Detta férsvarar moj-
ligheten att hysa fler personer pd samma yta, givet att man inte gér antagandet att personer kan
tanka sig att bo i t.ex. kdksutrymmen.® Enligt hemldshetssamordnaren &r trangboddhet redan ett
problem, speciellt bland grupper som just etablerat sig pa marknaden, t.ex. nyanlénda invand-
rare i eget boende (s.k. EBO). Rapporten pekar pa att trdngboddheten i sig har negativa effekter
inte bara pd boendet i form av 6kat slitage men framfor allt pd de boende. Barn i skoldldern kan
paverkas negativt av att inte fa tillrdckligt med utrymme, lugn och ro fér laxldsning om familjen
lever under samma tak som en eller flera andra familjer p& en liten yta. Om detta innebér lagre
studieresultat har detta i sig en Iangsiktig kostnad bade fér berérda individer och samhalle.

Vinstmaximerande beteende och minskade incitament bland fastighetségare fér underhdll av
fastighetsbestdndet fér att kunna motivera hyreshéjningar

Westin (2011) har belyst problemet med att vissa fastighetsdgare idag anvander renoveringar
och ombyggnation som en metod fér att langsiktigt héja hyrorna inom befintligt bestand. Detta
menar Westin leder till fenomenet “renoviction” (renovrakning) dvs. att resurssvaga individer
indirekt vraks eftersom de inte har rad att bo kvar givet hyreshdjningar pa ibland 50-60 procent.
Risken associerad med férandringsscenariot ar dock mer omfattande i och med att det tar bort
incitamentet att genomféra standardhdjningar eller renoveringar som ett satt att héja hyrorna.
Med andra ord finns det en risk att kvaliteten inom hyresbestdndet minskar dver tid och att det, i
stil med andra avreglerade marknader, innebar en utveckling mot social housing och ett hyres-
bestand med 18g standard och en éverrepresentation av resurssvaga individer.

Mdojliga konsekvenser av vad som skulle kunna ske efter avskaffandet av dagens system ar att
forandringscenariot praglas av den spekulation som fanns p& hyresmarknaden i Sverige innan
den reglerades. Hultqvist (2013) skriver om hur den nastintill oreglerad hyresmarknaden ledde
till periodvis kraftiga hyreshdjningar vilket underblaste spekulationsivern. Med utgangspunkt i det
historiska materialet visar han dven hur de kraftiga hyresékningarna dkade viljan att dga sitt
eget hem. Dock var detta enbart en drém som enbart kunde realiseras for ett litet antal individer
med nog finansiell styrka.

En m&jlig utveckling &r &ven att marknadshyror kan styra utvecklingen bort fran 18ngsiktiga akto-
rer som anda uppnar lénsamhet under dagens system, mot aktérer som &r mer riskbendgna och
som investerar kortsiktigt i spekulationssyfte. Colini et al (2014) visar bland annat hur en delvis
avreglering i Tyskland lett till kortsiktig spekulation bland fastighetsagare speciellt i centralt bela-
get hyresbestand.

Férandringsscenariot skapar 6kade incitament fér ombildning av allmannyttan bland hyresgaster
men minskade incitament bland fastighetsagare

Ett stort antal ombildningarna har redan skett inom lanet (se Figur 2). Magnusson och Andersson
(2008) har visat att ombildningar som skett varit socioekonomiskt och etniskt selektiva i och med
att mer inkomstsvaga hushall inte bor kvar i samma utstréckning, efter ombildningen, och att de
nytillkommande ar utbildnings- och inkomstmassigt mer resursstarka. Under férandringsscenariot
ar det mojligt att resursstarka individer inom befintligt bestand i respons till héga hyror gérna
skulle se att kvarvarande hyresratter ombildas till bostadsratter, eller alternativt att de flyttar till
agt boende, for att minska sina boendekostnader. Detta skulle sannolikt bidra till 6kad segregat-

82 De raknar med att boendetétheten avtar i nollscenariot i vilket fall som helst och enbart 6kar med 3 procent mellan 2010 och 2030
dvs. halften sd mycket som fér 1990-2011.
83 Intervju med Ida Borg kring innehdllet i EU-SILC, den europeiska bostadsdatabasen.



Den svenska hyresmarknaden - scenarioanalys 36

ion.* Det finns dock mycket f& incitament for etablerade fastighetségare att ombilda givet den
dkade vinstmarginalen. Det finns ocksd incitament for befintliga fastighetségare att inte bygga
nya hyresbostdder eftersom detta skulle 6ka utbudet och ddrmed potentiellt sdnka hyresnivderna
inom befintligt bestand.

Att mindre resursstarka hyresgéster prisas ut fran marknaden under marknadshyror kan inne-
béra svarigheter att rekrytera inom vissa branscher &ven om det i viss m&n samtidigt kan bli
lattare att rekrytera annan typ av arbetskraft med hégre betalningsférmaga

En minskad matchning pd arbetsmarknaden skulle innebéra ett produktivitetsbortfall som i sin
tur skulle kunna paverka tillvaxten. Har i ligger ett potentiellt marknadsmisslyckande. De féretag
som gynnas av tillgdngen av arbetskraft inom lagléneyrken (s som t.ex. inom hotell och restau-
rang) skulle inte nédvandigtvis kunna bara kostnaden for att sjalva st fér boende for sina med-
arbetare for att kunna mota behovet darfor att avkastningen skulle bli fér 13g. Tillhandlah3llandet
av billiga bostader kan ddrmed skapa positiva externaliteter pa féretags och branschers méjlig-
heter till rekrytering av arbetskraft. Det forekommer dock exempel pa féretag som tagit den
drastiska atgarden att kdpa bostadsrétter for att locka till sig ritt kompetens. Givet att det stora
flertalet foretag inom ldnet &r smaféretag ar dock denna majlighet férbehallen ett litet antal
storre foretag.

Flertalet studier har pekat pa att radande bostadsbrist férsvarar arbetskraftsférsérjningen vilket i
sin tur hammar foretagens produktion och 6kar kostnaden for arbetskraft. WSP (2013) raknade
pa uppdrag av Riksbyggen och HSB ut vilka konsekvenser bostadsbristen skulle kunna leda till i
termer av forsamrad internationell konkurrenskraft, lagre sysselsattningstillvaxt, hogre arbets-
I6shet och dampad produktivitetsutveckling. I ett scenario dar byggtakten inte ékar beraknades
det diskonterade produktionsbortfallet i Stockholms I&n uppga till 330 miljarder kronor i produkt-
jonsbortfall, minskade 16ner och minskade skatteintakter. De forutspar dven en dkande inpend-
ling frén Méalardalen men menar att nybyggnation i centrala delar dven ar nédvandigt for att inte
hamma tillvaxten.

Enligt Arbetsférmedlingen® innefattar bristyrkena i Stockholm 2014 bland annat Bilmekaniker,
Specialistsjukskéterskor, Kockar, Bagare/konditorer, Fritidspedagoger och Specialpedagoger,
vilket ar professioner med relativt I3ga genomsnittsléner. De férutspar vidare en ékad nettopend-
ling in till Stockholms 1an p.g.a. fér I3gt bostadsbyggande och for I8g arbetskraftsefterfragan
dven under nollscenariot. Det som blir tydligt ndr man jamfér nettosnittlénerna bland nagra av de
har yrkena med de genomsnittliga hyresnivderna under féréndringsscenariot (se tabellen nedan)
&r att manga kommer att prisas ut. Aven om manga sékert &r beredda att pendla &r det mycket
svarare for dem som arbetar pa obekvédma tider s8 som kvallar och nétter (t.ex. kockar eller
underskéterskor som jobbar skift) da kollektivtrafiken inte nédvéandigtvis &r ett alternativ. Sva-
righeter att rekrytera inom vissa branscher kan givetvis aven leda till ett 6kat I6netryck.

Resultaten av denna studie pekar darmed pa att det finns subgrupper bland bade insiders och
outsiders som skulle vinna respektive forlora pa ett avskaffande av dagens system. Framférallt
skulle 13ginkomsttagare bland bade outsiders och insiders férlora. Boverket (2014b) visar t.ex.
att ekonomiskt utsatta hushall flyttar i mycket hégre utstréckning efter en ombyggnation &n
andra grupper.®

84 SCB:s data visar att bade utbildnings- och inkomstniv8erna &r hogre bland boende i &gda boendeformer an inom befintligt hyresbe-
stdnd inom Stockholms lan.

85 Arbetsférmedlingen (2013): “Arbetsmarknadsutsikterna hésten 2013, STOCKHOLMS LAN, Prognos fér arbetsmarknaden 2014”.

8 Av de ekonomiskt utsatta hush8llen ar den marginella skillnaden mellan de som flyttar vid ombyggnation och de som flyttar av
annan anledning ca 15 procentenheter. Alltsd sker utflyttning p.g.a. av ombyggnation i hégre utstrackning for ekonomiskt svaga
hushall &n fér andra hushall.
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Tabell 11: Genomsnittlig nettolon per yrkeskategori per ménad och hyresandel av inkomst, Stockholm
Stad, idag och med marknadshyror (kronor, procent)
Tidspunkt Idag Forandrings- Idag Forandrings-
scenario scenario
Yrkeskategori Hyra/manad 4 589 kr 7 015 kr 8 332 kr 14 031 kr

Genomsnittlig 1:a 36 kvm 1:a 36 kvm 3:a 76 kvm 3:a 76 kvm
nettoinkomst

Stadare 15173 kr 30% 46% 55% 92%
Kock 16 655 kr 28% 42% 50% 84%
Underskoterska 16 866 kr 27% 42% 49% 83%
Forskollarare 18 348 kr 25% 38% 45% 76%
Butiksbitrade 18 489 kr 25% 38% 45% 76%

Not: Nettolon berdknad genom att dra av kommunalskatt (29,43% enl. Stockholm Stad) frén bruttolon. Loner baserade pa snittloner
for riket. Stockholmstillagg kan tillkomma for vissa yrkeskategorier.

Kalla: SCB, 2014

En stor integrerad hyressektor ar férknippad med positiva externaliteter

Forskningen visar att boendestandarden och saledes vélbefinnandet fér hyresgésten &r battre i
lander med en stor integrerad hyresmarknad an med social housing (Borg, 2013). Borgs forsk-
ning tyder pa att socialférsakringstanken i den socialdemokratiska bostadspolitiken genererat
positiva effekter sdsom battre kvalitetet i bostadsstocken dverlag i och med att mer vélbestallda
dven hyr och efterfrdgar battre kvalitet vilket d@ &ven gagnar mindre vélbestillda som en positiv
externalitet i den mening att de inte skulle ha haft rdd att efterfréga och betala fér den standard
som da kommer dem till gagn &nda. Inte heller innebér detta att individer med sma resurser
stigmatiseras genom att de tvingas bo i vissa omraden. Borg menar dven att pa en privat mark-
nad dar bara laginkomstgrupper bor i social housing finns ingen betalningsvilja fran évriga sam-
hallsgrupper att tillhandahalla social housing. Kombinationen av att investeringarna hélls pa ett
minimum och att betalningsviljan frdn hyrestagarna &r minimal bidrar éverlag till 13g kvalitet pa
bostadsstocken. Detta skulle kunna jamforas med diskussionen om det generella barnbidraget
och de positiva effekter som ett icke-behovsprévat bidrag innebéar fér de som verkligen behdver
det extra tillskottet men som aven d6kar betalningsviljan fér bidraget inom mer resursstarka
grupper eftersom aven de far ta del.

Om det &r sd att ett hyressattningssystem som erbjuder hyresnivder under marknadshyror sam-
tidigt genererar positiva externaliteter, t.ex. 6kad trygghet eller en blandad stad, och motverkar
negativa externaliteter, t.ex. “ghettoisering” eller kriminalitet, tyder detta pd att marknadsmiss-
lyckanden existerar som inte skulle kunna reglera sig sjélva pa en fri marknad. Det finns manga
andra marknader dér externaliteter existerar och dér man aktivt intervenerat pa olika satt t.ex.
inom utbildning, hélso- och sjukvard (Rosen och Gayer, 2008). Det kan &ven vara sa att ett av-
skaffande av besittningsratten i sig skulle paverka hyresgasternas trygghet mer &n sjalva hyres-
okningen och leda till otrygghet vilket i sin tur skulle kunna paverka individers mojligheter att ta
I&ngsiktiga beslut sdsom att bilda familj, etc. Rindfuss and Brauner-Otto (2008) visar till exempel
att tillgadngen pa boende och kostnaden fér detta &r hégst relevant fér familjebildning och att
t.ex. héga boendekostnader kan férdréja och minska fertiliteten.

Konjunkturkénsligare hyresmarknad d& utjamningen mellan hég- och l8gkonjunktur férsvinner
Riksbanken (2001) menar att stabiliteten i hyresutvecklingen har gjort att totalavkastningen sett
dver de senaste 10 aren i genomsnitt varit hégre for bostadshyresfastigheter jamfért med andra
typer av befintliga fastigheter t.ex. lokalhyror. En mdjlig forklaring ar att hyressattningssystemet
inneburit en jamn avkastning oberoende av konjunkturlage medan t.ex. lokalhyresmarknaden
dar fri prissattning finns paverkas av konjunkturen i hégre grad. Under féréandringsscenariot
skulle detta sannolikt innebéra att avkastningen p& hyresldgenheter blir mer konjunkturbero-
ende.
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Hogre efterfrdgan pd dgda boendeformer i féréndringsscenariot kan leda till 6kad bel8ning och
lock-in effekter pd arbetsmarknaden bland konsumenter som képer eget boende men som skulle
hyrt under dagens system

Konjunkturinstitutet (2013) belyser att bristen pa hyresratter mojligtvis kan leda till att personer
képer bostadsratt aven om de inte vill. Denna tendens skulle om méjligt kunna forstarkas ytterli-
gare under forandringsscenariot givet att bostadsratter blir ett annu mer attraktivt alternativ fér
de som upplever att de inte far nog varde for pengarna fran hyresratter under marknadshyror.
Detta i sin skulle inte enbart kunna leda till 6kad skulds&ttning bland hushallen men ocksa l&mna
hushallen mer sdrbara ekonomiskt i en framtida situation dar det sker ett stort prisfall pa dgda
bostader.*”

Det kan dven finnas negativa indirekta konsekvenser av att en stérre andel hushall valjer att &ga
hellre &n att hyra. Hedin et al (2012) pekar t.ex. pa att boende i hyresritt &r mer benédgna att
byta lan for att f& arbete &n personer som &ager sitt boende. Med andra ord férknippas dgda bo-
endeformer med hégre lock-in jamfért med hyrda former vilket skulle kunna paverka sysselsatt-
ningen. Liknande erfarenheter har observerats pa andra hall. Oswald (1996) konstaterar att en
hog andel agda bostdder i de flesta fallen samvarierar med hog arbetsléshet. Barcelo (2003)
visar i en individstudie i flera europeiska lander att arbetslésa som dger sina bostdder &r mindre
bendgna att byta region &n arbetslésa som hyr sin bostad.

Aven Swedbank (2013) pekar pa att bristen pa hyresrétter kan ka matchningsproblemen pa
arbetsmarknaden vilket i sin tur kan driva upp jamviktsarbetslésheten och i férlangningen I6ner-
na. Detta backas &ven upp av Brandén (2008) som visar att arbetslosa ar mer benagna att flytta
vilket kan jamna ut obalanser pa arbetsmarknaden. Méjliga orsaker till att personer med &gda
boenden ogérna flyttar kan bero pa att transaktionskostnaden fér att byta ett &gt boende ar
hogre an ett hyrt (Henley, 1998; Hughes och McCormick 1985; 1981).

Nybyggnation av dgda bostadsformer skulle fortsatt gynnas under férandringsscenariot

Ett antal studier pekar pa att ROT- och rénteavdrag idag missgynnar hyresratten jamfort med
bostadsrétter eller smdhus. En dramatisk hdjning av hyrorna skulle sannolikt innebéra ett incita-
ment for boende i hyresrétter att 6verga till agda boendeformer allt annat lika med de odnskade
konsekvenser for skuldsattning som bl.a. Konjunkturinstitutet (2013) pekat ut. Det finns dock
valdigt lite trovardig evidens for att en fri hyressattning skulle leda till incitament for nybyggnat-
ion av hyresratter. Idag kan fastighetsagare redan ta ut marknadsmassiga hyror inom nybygg-
nation. Trots detta byggs det inte i samma takt som nar subventioner fanns pa plats. Detta tyder
p% existens av n%gon form av marknadsmisslyckande. Till exempel har flertalet undersékningar
(Konkurrensverket, 2009; Nordgrén och Tiiu Sergo, 2001) pekat pa en kartelliknande konkur-
renssituation bland byggentreprendrer och kommunala planmonopol. Férklaringar till att bygg-
och anlaggningsbranschen &r extra utsatt for karteller ansags vara marknadens sardrag med
oligopol, vertikal integration, homogena produkter och hdéga intradeshinder. Det kommunala
planmonopolet ar i sig dven forenligt med externaliteter, en typ av marknadsmisslyckande, i och
med att en kommun som vinstmaximerar dvs. férséker fa ut s8 hégt pris som méjligt for sin
mark, kanske samtidigt gor det omdjligt for privata investerare att kunna bygga bostader till
rimliga hyror vilket skulle gagna kommunen i slutdnden t.ex. i form av att nya innevanare flyttar
in och betalar skatt.

Skillnader mellan hushéll som hyr respektive &ger sitt boende kan 6ka under férandringsscenariot
En stabil bostadssituation utgér en viktig del av manniskors livskvalitet (Blid och Gerdner, 2006)

och ar en nyckel till social integration. Forskningen visar att manniskor som bor under temporara
forhallanden eller i bostdder av dalig kvalitet eller t.o.m. &r hemldsa, har samre hélsa och &r med
stérre sannolikhet samhallsekonomiskt missgynnade (Thomson och Petticrew, 2004; Stafford och

87 Swedbank (2013), menar att ett husprisfall skulle innebéra att hushallen snabbt okar sitt sparande, drar ned pa konsumtionen vilket
i sin tur skulle forvarra en redan svag utveckling med en férdjupad konjunkturnedgdng och kraftigt véxande arbetsloshet som féljd.
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McCarthy, 2006; Shaw et al., 2006). I en situation dar enbart den som inte har ekonomiska madj-
ligheter att kdpa en bostad tvingas hyra bostdder men till sémre kvalitet men kanske anda en
relativt hég andel av sin inkomst, kan den marginalisering som redan finns férdjupas.® En risk
med férandringsscenariot ar att man varken léser marginaliseringsproblematiken inom det befint-
liga besténdet eller har méjlighet att minska hemlésheten med de konsekvenser som det inne-
bar.

Borg (2012) visar i en statistisk studie av bostadsmarknaderna i 24 EU-lander att eftersatta hy-
resbostader av lagre kvalitet ar mer prevalenta i de lander (t.ex. Storbritannien) dar hyressek-

torn &r liten och riktad till resurssvaga hushall (social housing) &n i lander som likt Sverige och

Tyskland har en stdérre och mer generell hyressektor.

Gentrifieringen, segregationen och den geografiska polariseringen av bostadsmarknaden fortsat-
ter sannolikt att 6éka under férandringsscenariot

Hedin et. al (2012) menar att de férandringar som skett inom bostadspolicy sedan 1986 har lett
till 6kad gentrifiering och geografisk polarisering. Detta har inneburit konsekvenser for den soci-
ala geografin i form av gentrifiering och polarisering av 1dginkomstomraden. Med andra ord kan
den redan genomférda, successiva marknadsanpassningen ha lett till en mindre blandad stad sett
utifrdn socio-ekonomisk status och ursprung. Molina (1997) menar att en omfattande klassmass-
ig och etnisk boendesegregation redan skett och att en vidare marknadsanpassning skulle for-
stirka den geografisk polarisering som redan finns. Om detta sker kan det ha manga Iangsiktiga,
indirekta konsekvenser som pdverkar samhallet. Till exempel pekar internationell erfarenhet pa
att "ghettoisering” av resurssvaga individer i vissa omraden leder till oroligheter men innebér
aven en minskad kunskapséverforing mellan personer med olika erfarenheter vilken undermine-
rar “social cohesion” (Topa, 2001). Goéran Cars® har dven pekat pd nédvéandigheten av att ta med
sociala hénsyn i hallbarhetsvisionen i samhélls- och stadsplanering t.ex. i vilken man segregat-
ionsménster, medborgarnas paverkansméjligheter eller stadens attraktivitet som plats fér kultu-
rella och sociala méten bor vardesattas i samma utstrackning som ekonomiska eller miljdhansyn i
planeringsprocessen.

Frdgan ar om det gar att hdvda att dagens system inte natt sina mal for att det inte lyckats bryta
segregationen av inkomster eller harkomst (Bokriskommittén, 2014) d& malet med dagens bruk-
svardessystem varit att varna besittningsskyddet och utgéra ett rationellt system som bygger pa
balans mellan parternas intressen, inte att motverka segregation. Givet att segregationen sanno-
likt skulle eskalera ytterligare under forandringsscenariot, da héginkomsttagare i mycket stérre
utstrackning kan bosatta sig i omrdden men enbart héginkomsttagare och vise versa, kan det
méjligen vara s& att dagens system har en dampande effekt pa segregationen &ven om det i sig
inte kan motverka den fullt ut.

Individuell lagesfaktor (attachment costs) ar inte inraknade i resultat. Vid byte av bostad till-
kommer kostnader, utdver transaktionskostnader och flyttkostnader, i form av kostnader kopp-
lade till att personen maste anpassa sig till att bo pd ny plats. Detta kan vara kopplat till socialt
umgange, offentlig och privat service etc.”

8 Stenberg et al (1995) visar i en longitudinell studie av personer som hotades av vrakning pd 80-talet att andra faktorer &n enbart de
ekonomiska forklarar varfor en del individer har en marginell stéllning p& bostadsmarknaden. De visar bland annat att individer som
har en kombination av sociala problem I&per stérre risk for upprepad vrékning, t.ex. identifierades personer inblandade i brott med
I1&ga inkomster som den mest konsekvent marginaliserade gruppen. De menar dock att trots att politiken (t.ex. miljonprogrammen)
under den aktuella tiden inte kunnat l16sa de underliggande problemen for dessa individer har man trots allt kunnat minska hemldshet-
en.

89 Global Utmaning (2011): “Urbaniserad varld - nya steg mot hallbara stader”, Antologi.

% Se Dynarski (1986).
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5.2

Koncentration av svaga grupper till kommuner med svagare arbetsmarknad men Iagre boende-
kostnader

Det finns evidens for att utforsaljning av allmannyttiga bostdder och marknadsmadssiga hyror,
tilsammans med nedskarningar i férsérjningsstéd, haft effekten att koncentrera dessa grupper
till perifera omrdden med de billigaste bostéderna i delar av Tyskland.*

I Sverige har problematiken uppmadrksammats i media i och med Landskronas fastighetagares
policy att utestdnga svaga hushall fran den lokala hyresmarknaden b&de for Allménnyttiga och
privata bostdder genom att saga nej till bostadsstkande med forsérjningsstéd, ndgot som le-
dande hemléshetsforskare kritiserat i media.

Innebdrden av marknadsmisslyckanden for bostadsmarknaden

Bostadsmarknaden kdnnetecknas av marknadsmisslyckanden

Den |3ga efterfragan pa nybyggda ldgenheter till presumtionshyror tyder pa att behovet av bo-
stader inte kan omséttas till marknadsdriven efterfragan nagot som gér att marknaden inte heller
ser en baring i att tillhandahdlla ett utbud. Under férandringsscenariot, under vilket hyrorna inom
befintligt bestdnd dramatiskt skulle héjas, &r det darmed inte trovardigt att anta att detta pro-
blem skulle upphéra. Képstarka grupper skulle sjalvfallet fa lattare tillgdng till hyresrétter men de
grupper som bor inom befintligt bestand idag, och som uppenbarligen inte kommer att ha rad att
bo kvar, kommer inte att férsvinna. Inte heller pekar de demografiska trenderna pa att nya
grupper som kommer att efterfréga bostader (t.ex. nyinflyttade, ungdomar) uteslutande innefat-
tar kopstarka grupper. Vi ser heller ingen evidens for att etablerade fastighetsdgare under mark-
nadshyror skulle ha ndgra incitament fér att bygga nytt givet att ett 6kat utbud skulle kunna
sanka hyrorna inom befintligt bestdnd. Sammantaget pekar evidensen pa existens av flertalet
marknadsmisslyckanden som har daliga utsikter att reglera sig sjélva genom marknadsmekan-
ismer.

Sammantaget saknas evidens foér att en fri hyressattningsmarknad skulle fungera som en perfekt
konkurrensmarknad. Darmed skulle inte de valfardsférluster som associeras med en reglerad
marknad nédvandigtvis heller uppsta. Boverket skriver sjélva i en rapport (2013) att antagandet
om att hyresmarknaden i avsaknad av dagens system skulle kdnnetecknas av en perfekt mark-
nad ar osannolikt eftersom den kdannetecknas av hoga transaktionskostnader, heterogena varor,
imperfekt konkurrens och asymmetrisk information. Whitehead (2012) menar att férhallandet
mellan hyresgast och fastighetsagare karaktariseras av informationsasymmetrier och en ojamlik
forhandlingssits. Till detta kan externaliteter, bdde positiva och negativa, laggas till. Haffner och
Boelhouwer (2006) menar att marknadsmisslyckandena pa bostadsmarknaden &r s& omfattande
att offentlig intervention i princip ar oundviklig for att sakra en effektiv marknad. EU-
kommissionens konstaterande att stdd for konstruktion av billiga bostader och studentbostader
kan bli nédvandigt ar en indikation pa att de inte ser att bostadbehovet bland I3ginkomstgrupper
kan uppfyllas utan ndgon form av intervention.*

Att ndgon form av regelverk maste finnas for att reglera férhallanden mellan aktérer pa mark-
naden aven under forandringsscenariot ar oundvikligt. Skapandet av nya former av reglering ar
aven forenligt med kostnader och nyttor vilka inte estimerats som en del i analysen. Erfarenhet
fran andra bostadsmarknader dar marknadshyror rader tyder pa att nya former av lagstiftning
kan vara nédvandig for att starka konsumentskyddet. Det kan aven vara nédvandigt att klargéra
fastighetsagarens position gentemot intermediarer som véaxer fram pa marknaden. I Storbritan-

91 ISA RC43 2014 - Abstracts by Colini, L, Bernt, M., Foerste, D. “ISA Financialization in the Backyard: Shrinkage, Welfare State Re-
structuring and New Housing Investments”, Regeneration of Cities, Leibniz Institute for Regional Development, Erkner, Germany.

92 Hans Sward starkt kritisk till Landskronas nya bostadspolitik, Hem och Hyra, 23 september 2013.

9393 EU-kommissionen (2014), s. 45:“Construction subsidies in Sweden are exclusively used for the construction of dwellings for the
elderly. However, due to the high constraints on certain segments of the market, in particular for student housing and affordable
housing, additional support might be necessary.”
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nien har man t.ex. utfardat nya riktlinjer for god praxis gallande uthyrningsagenter efter att en
analys av brittiska Konsumentverket kartlagt stora brister i deras praxis gentemot bade konsu-
menter och fastighetségare. Bland de 5 194 rapporterade klagomalen under 2011 omfattade 30
procent avgifter, 23 procent dalig service, 20 procent depositioner, 13 procent fordréjda eller
undermaliga reparationer, och 11 procent otillbérliga affirsmetoder.*

9 Competition and Markets Authority (2014): “Competition and consumer law compliance: guidance for businesses and Consumer
protection and unfair terms guidance”, 13 June 2014.

9 Office of Fair Trading (2014): ” The lettings market, An OFT report, Annexe D: OFT Intelligence Report Letting Agents”, February
2013.
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6. SLUTSATSER

6.1 Slutsatser

e Ett totalt avskaffande av dagens hyressystem inom Stockholms Ian ger en samhallseko-
nomisk kostnad pa 2,138 mdr per &r och 10,086 mdr 6éver en fem-ars period.

e Simuleringen pekar pa kraftiga hyresékningar éver hela ldnets hyresbestand, i snitt 40
procent. Okningen &r &nnu stdrre inom Stockholms stad, i snitt 63 procent.

e Vinnarna ar lanets fastighetsféretag, framst de privata men aven Allmannyttan. Kommu-
nens nettokostnad dverstiger inte vinsterna trots 6kat behov av férsérjningsstod, vrak-
ningar och temporart boende.

e Fodrlorarna &r de befintliga hyresgésterna, i synnerhet resurssvaga ensamhushall med och
utan barn dar andelen hushall som faller under riksnormen fér férsérjningsstéd mer an
férdubblas till ca 65 000 hushall.

e Lanets bostadsmarknad kannetecknas av en rad marknadsmisslyckanden. Darmed skulle
ett avskaffande av dagens system inte nédvandigtvis leda till optimal allokering av resur-
ser genom marknadsmekanismen da marknadsdriven efterfragan inte kan jamstéllas
med individers behov. Bostadsmarknaden i lanet ar aven forknippad med positiva och
negativa externaliteter vilka ar vardesatta av samhallet men ar utan varde for privata ak-
térer.

e Avskaffandet av dagens system ar forenligt med indirekta ekonomiska och sociala konse-
kvenser som kan vara I1angt mer omfattande &n de direkta konsekvenser som kunnat
kvantifieras och varderas.

e Prissattningen och tillgdngen p& hyresratter kan inte ses som en isolerad fraga dd dessa
o = o o . . O .
paverkar samhallsstrukturen pa manga olika nivaer, t.ex. arbetsmarknad, demografisk
sammansattning och utvecklingsmajligheter.

e Aven om dagens regelverk avskaffas maste nya véxa fram for att reglera férhallanden
mellan aktérer pa marknaden. Detta &r férenligt med bade kostnader och nyttor.
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BILAGA 3
DETALJERAD BESKRIVNING AV SIMULERING

Berakningar av hur marknadshyror skulle pdverka hyresgéstspopulationen inom Stockholms l&n
tar sin grund i registerdata fr&n Bostadsférmedlingen éver formedlade ldgenheter 2011-2014.
Genom postnummer har respektive féormedlad |ldgenhet sammankopplats med en stadsdelsfor-
valtning inom Stockholm kommun eller kommun inom Stockholm |&n. Vidare har den andel av
populationen som paverkas av hyresférandringen per omrade, alder och hushalistyp (antal med-
lemmar i hushdllet och antal barn) tagits fram och vidare viktats mot det befintliga hyresbestdn-
det per stadsdel. Totalt bestar urvalet av 15 700 observationer i form av hyresrétter, spritt dver
kommunerna inom Stockholms I&n. Information som inkluderats per férmedlad lagenhet &r post-
nummer, kundens 3lder vid férmedling, yta (kvm), hyra samt antal personer i hushallet.

Hushallstyp

D& varken inkomstuppgifter eller antal barn i hushallet kunnat erhdllas har dessa variabler skat-
tats. Hushallstyp har kategoriserats i 6 grupper enligt en av SCB:s definitioner (se figur nedan).

Tabell 12: Hushallstyp i berdkningspopulation, procentandel.

Hushallstyp Andel ‘
Ensamstdende 45%
Ensamstdende med barn 11%
Sambo/gift med 1 barn 15%
Sambo/gift med 2 barn 8%
Sambo/gift med 3 eller fler barn 3%
Sambo/gift utan barn 19%

Kalla: Bostadsformedlingen och Rambdlls egna utrakningar

D3 hushallet bestdr av en person har detta klassats som hushallstyp; “Ensamst8ende”. D3 det
finns 2 medlemmar i hushallet har 40 % klassats som “Ensamst§ende med barn” och 60 % som
"Sambo gift utan barn”.* Vilka hushall som klassats som Ensamstaende/Ensamstdende med barn
har gjorts genom en slumpprocedur. Vidare har hushall med 3 och 4 medlemmar klassats som
"Sambo/Gift med 1 barn” och “Sambo/Gift med 2 barn”, respektive. Hushall med 5 eller fler
medlemmar har klassats som “Sambo/Gift med 3 eller fler barn”. Hushallstyper utéver de ovan
namnda har ignorerats da ytterligare klassificering leder till 6kad osakerhet.

Inkomster

Hushallens forvarvsinkomst skattas i ett antal steg. Baserat pa 5 inkomstklasser; 0 tkr, 0,1-159
tkr, 160-319 tkr, 320-499 tkr och 500+ tkr har respektive hushall blivit tillslumpad en inkomst
baserat pa den andel av befolkningen i respektive stadsdel som befinner sig i inkomstspannet.®’
Saledes har hushall i valbargade omraden i stérre utstrackning blivit tilldelad héga férvarvsin-
komster. Vidare har inkomsterna sedan justerats for alder pa hyresgésten sa att aldre har en
hégre sannolikhet att bli tilldelad en relativt htg inkomst.** De hushall som i tidigare steg blivit
klassat som hushall med tva vuxna sker samma slumpprocedur tvd ganger for att skatta forvarv-
sinkomsten for bdda. I det sista steget bryts de 5 inkomstklasserna upp till 16 baserat pa sprid-
ningen inom Stockholm kommun.*

% Baserat pa data frdn SCB, HEK, 2012.

97 Baserat pa statistik fran statistikomstockholm.se, 2012.
% Baserat pa SCB/Inkomster och skatter, 2013.

% Baserat pa data frdn SCB, HEK, 2012.
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I nasta steg tilldelas hushallen inkomster som &r skattefria i form av barnbidrag, bostadsbidrag,
och ekonomiskt bistdnd. Barnbidrag tilldelas de hushall som har barn, bostadsbidrag och social-
bidrag slumpas ut till de med lagst inkomster.:® I det sista steget viktas inkomsterna sa att den
genomsnittliga inkomsten i populationen motsvarar den genomsnittliga boendeutgiftsprocenten
per hushallstyp inom Stockholms kommun fér hyresgéster vilken i genomsnitt &r 27,8 %.:

Tabell 13: Andelar per inkomstkategori, forvarvsinkomst (tusen kronor, procent)

Rinkeby- 10% 0%

Kista % %

Spénga- 13 9% 7% 8% 7% 6% 6% 8% 9% 5% 4% 7% 4% 3% 1% 1%
Tensta %

Héasselby- 9% 8% 6% 7% 6% 7% 7% 9% 11% 7% 5% 9% 4% 3% 1% 1%
Vallingby

Bromma 6% 6% 4% 5% 5% 6% 6% 7% 9% 8% 7% 11% 7% 7% 2% 3%
Kungshol- 5% 5% 4% 5% 4% 5% 6% 7% 8% 9% 8% 13% 8% 7% 3% 3%
men

Norrmalm 6% 6% 4% 5% 5% 5% 5% 6% 7% 8% 7% 11% 9% 8% 3% 3%

Ostermalm 9% 7% 5% 6% 5% 5% 5% 6% 7% 7% 6% 9% 8% 7% 3% 3%

Sddermalm 6% 6% 4% 5% 5% 6% 6% 8% 9% 9% 7% 12% 7% 6% 2% 2%

Enskede- 8% 7% 5% 7% 6% 7% 7% 9% 11% 7% 6% 10% 3% 3% 1% 1%
Arsta-
Vantor
Skarpnack 7% 8% 5% 7% 6% 7% 7% 9% 10% 8% 7% 11% 3% 3% 1% 1%
Farsta 8% 8% 6% 7% 6% 8% 8% 10% 12% 7% 6% 10% 3% 2% 1% 1%
Alvsjo 7% 6% 4% 5% 5% 6% 6% 8% 9% 8% 7% 11% 7% 6% 2% 2%
H&agersten- 5% 6% 5% 6% 5% 7% 7% 9% 10% 9% 7% 12% 5% 4% 1% 2%
Liljeholmen
Skdrholmen 13 10 7% 9% 8% 7% 8% 9% 11% 5% 4% 6% 1% 1% 0% 0%
o o
U pp lands 4/g/o 4/‘:‘/0 3% 5% 5% 7% 8% 10% 11% 10% 8% 12% 5% 4% 1% 1%
3:|S|I;¥|tu na 3% 3% 3% 4% 4% 6% 7% 9% 11% 11% 8% 13% 7% 6% 2% 1%
Osteraker 3% 3% 3% 4% 5% 6% 8% 10% 11% 10% 8% 13% 7% 6% 2% 2%
Varmdo 4% 4% 3% 4% 5% 6% 7% 9% 10% 10% 8% 13% 7% 6% 2% 2%
Jarfdlla 5% 4% 4% 6% 5% 6% 7% 9% 11% 10% 8% 12% 6% 5% 2% 1%
Ekerd 3% 3% 3% 4% 4% 5% 6% 8% 10% 10% 8% 14% 8% 7% 3% 3%
Huddinge 5% 5% 4% 5% 5% 6% 7% 9% 10% 9% 8% 12% 6% 5% 2% 1%
Botkyrka 5% 6% 5% 7% 7% 8% 9% 10% 11% 9% 6% 9% 4% 2% 1% 0%
Salem 3% 4% 3% 4% 4% 6% 7% 9% 11% 11% 8% 14% 7% 6% 2% 1%
LELILTT 4% 4% 4% 6% 6% 7% 8% 11% 12% 11% 8% 11% 5% 3% 1% 0%
Tyreso 3% 4% 3% 5% 5% 6% 6% 9% 10% 10% 8% 13% 7% 6% 2% 2%
Upplands- 5% 4% 4% 6% 5% 7% 7% 10% 12% 10% 8% 12% 5% 3% 1% 1%
2;T(va rn 2% 2% 2% 3% 4% 5% 7% 10% 12% 12% 10% 16% 7% 5% 2% 1%
Taby 4% 4% 3% 4% 4% 5% 5% 6% 7% 8% 7% 14% 9% 10% 4% 5%
Danderyd 6% 5% 4% 4% 3% 4% 4% 5% 5% 6% 5% 11% 8% 11% 6% 11%

Sollentuna 4% 4% 4% 5% 5% 5% 6% 7% 9% 8% 7% 13% 8% 9% 3% 4%

Stockholm 5% 5% 5% 6% 5% 6% 6% 8% 9% 9% 7% 12% 7% 6% 2% 2%
Sodertilje 7% 6% 5% 7% 6% 7% 8% 10% 11% 10% 7% 10% 4% 2% 1% 1%
Nacka 4% 4% 4% 5% 4% 5% 6% 7% 9% 9% 7% 13% 8% 8% 3% 4%

Sundbyberg 5% 5% 4% 5% 5% 6% 7% 9% 10% 10% 8% 12% 6% 5% 1% 1%

Solna 4% 5% 4% 5% 5% 6% 6% 8% 10% 10% 8% 14% 7% 6% 2% 1%

1% Andel som tilldelats bostadsbidrag och belopp baseras pé statistik fran férsakringskassan “Antal hushall, genomsnittlig bidragsgrun-
dande inkomst, bostadskostnad och utbetalt bostadsbidrag efter hushallstyp” utan hansyn till omrade. Andel som tilldelas socialbidrag
baseras pa data fran statistikomstockholm.se med hansyn till omrade.

101 5CB, HEK 2012.
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Lidingo 6%

Vaxholm 3% 4% 3% 4% 4% 5% 6% 8% 10% 8% 8% 13% 9% 8% 3% 4%
Norrtélje 3% 4% 4% 6% 6% 8% 10% 12% 13% 10% 7% 10% 4% 2% 1% 0%
Sigtuna 5% 5% 4% 6% 6% 7% 8% 11% 11% 10% 7% 10% 4% 3% 1% 1%

Nyndshamn 4% 4% 4% 6% 5% 7% 8% 11% 12% 10% 8% 11% 5% 3% 1% 0%

Kalla: Statistikomstockholm.se, SCB, Rambdlls egna berdkningar

Minimalt konsumtionsutrymme

Skaliga levnadsférhallanden, definierad av Konsumentverket,*> anvénds for att uppskatta hur
mycket hyresgasten kan betala i hyra utan att tvingas flytta eller behdva (eventuellt ytterligare)
bistdnd.

Tabell 14: Riksnormen for forsorjningsstod (kronor)

!

Ensamstdende 3 880
Ensamst8ende med barn 6 785
Sambo/gift utan barn 6 360
Sambo/gift med 1 barn 9 265
Sambo/gift med 2 barn 12 170
Sambo/gift med 3 eller fler barn 17 980

Kalla: Socialstyrelsen

Tabell 15: Minimalt konsumtionsutrymme (hushallskostnader, matkostnader, vanliga utgiftsposter), 18-
30 &r, 2013 (kronor)

Ensamstdende 5 495
Ensamstdende med barn 8 500
Sambo/gift utan barn 9 600
Sambo/gift med 1 barn 12 665
Sambo/gift med 2 barn 15670
Sambo/gift med 3 eller fler barn 20 357

Kalla: Konsumentverket

Tabell 16: Minimalt konsumtionsutrymme (hushdliskostnader, matkostnader, vanliga utgiftsposter), 31-
60 ar, 2013 (kronor)

Ensamstdende 5415
Ensamstdende med barn 8 420
Sambo/gift utan barn 9 440
Sambo/gift med 1 barn 12 505
Sambo/gift med 2 barn 15510
Sambo/gift med 3 eller fler barn 20 197

Kalla: Konsumentverket

102 Konsumentverket, 2013, Rapport 2013: 4.
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Tabell 17: Minimalt konsumtionsutrymme (hushallskostnader, matkostnader, vanliga utgiftsposter), 61-
74 ar, 2013 (kronor)

Ensamstaende 5230
Ensamstdende med barn 8 235
Sambo/gift utan barn 9 070
Sambo/gift med 1 barn 12 135
Sambo/gift med 2 barn 15 140
Sambo/gift med 3 eller fler barn 19 827

Kalla: Konsumentverket

Tabell 18: Minimalt konsumtionsutrymme (hushallskostnader, matkostnader, vanliga utgiftsposter), 75+
ar, 2013 (kronor)

Ensamstaende 5110
Ensamstaende med barn 8115
Sambo/gift utan barn 8 830
Sambo/gift med 1 barn 11 895
Sambo/gift med 2 barn 14 900
Sambo/gift med 3 eller fler barn 19 587

Kélla: Konsumentverket
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Hyresbestand

Det finns idag ingen tillgénglig statistik ver hyresbestand per stadsdel. For att kunna estimera
bestandet har statistik per férsamling anvands. De postnummer som befinner sig i respektive

forsamlingsomrade har sedan matchas mot de postnummer som finns i respektive stadsdel. Fér-
delningen av antal lagenheter per omrade aterfinns i figuren nedan.

Figur 21: Kalkylerat hyresbestdnd, stadsdelar inom Stockholms kommun och kommuner inom Stock-

holms lan, 2014
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