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Hyresrdttens fortjdnster - en kunskapséversikt

Forord

Den hir kunskapséversikten dr en genomging av bade ildre och nyare forskning samt rapporter kring
hyresrittens fortjinster.

Under de senaste 30 dren har hyresbestdndet krympt genom ombildningar, en otillricklig byggtake och
nu hotas hyresgisternas trygghet bland annat med forslaget till att infora marknadshyror. Agande har
blivit den skattemissigt gynnade upplitelseformen, medan st6d till hyresritten har avskaffats eller re-
ducerats. Genom att belysa hyresrittens frtjdnster vill vi bidra med en nyanserad bild 6ver den svenska
bostadssektorn, och de samhilleliga vinster som en vilutvecklad hyresmarknad for med sig.

Stigberoende ir ett centralt begrepp inom bostadsforskningen som anvinds f6r att forklara organiserin-
gen av bostadssektorn i olika linder och kontexter. Att bostadspolitiken ir stigberoende innebir att dess
legala och ekonomiska forutsittningar ar trégrérliga och motstindskraftiga. Inte sdllan innebir det att
vissa upplatelseformer, skatter eller andra villkor ligger kvar och formar befolkningens férvintningar pa
bostadsmarknaden under lang tid. Politiska beslut eller icke-beslut som hojer eller sinker attraktiviteten
av respektive upplatelseform kan ha stor paverkan pd utformningen av bostadssektorn i sin helhet. P4
sina hall leder stigberoendet till att 4gande ses som den naturliga och efterstrivansvirda upplicelsefor-
men, medan det i andra linder leder till act dgande existerar sida vid sida av en vilutvecklad och attrak-
tiv hyressektor.

Men bostadspolitiken formar inte bara bostadsbestindet, utan dven samhillens utveckling pa ett bredare
plan. Som den hir kunskapsoversikten kommer att visa gir en vilorganiserad hyressektor hand i hand
med ekonomisk jamlikhet, generdsa pensioner, lingsiktigt god byggstandard, prisstabilitet och jamn
aktivitet i byggsektorn over konjunkturcykeln.

Oversikten bestar av tva delar. En som fokuserar pa hyresrittens socioekonomiska fortjinster och en
som lyfter fram dess makroekonomiska fortjanster. Mycket av forskningen hirrér frin andra linder i
Europa. Med stigberoendet i dtanke 4r det viktigt att podngtera att det dr nirmast omgjligt att kopiera
ett annat lands bostadspolitik, di kontextuella faktorer spelar stor roll. Andra linders utveckling kan
snarare ses som exempel pd vad olika bostadspolitiska atgirder kan fi f6r konsekvenser.
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Socioekonomiska fortjdnster

Nedan presenteras en dversyn av hyresrittens sociockonomiska fortjanster. Med socioekonomiska for-
tjanster menar vi de sitt som hyresritter bidrar till ett mer jamlikt samhalle. Vi presenterar forskning
och rapporter som belyser hyresrittens roll f6r individens sjilvstindighet, f6r mangfald i bostadsom-
riden och fér boendestandarden.

Den svenska bostadsmarknadspolitiken tog en social rikening under efterkrigstiden, med kollektivt an-
svarstagande och en vil utbyggd allmiannyttig bostadssekeor. I nutid ser vi dterigen ett behov av en mer
omfattande social bostadspolitik, bland annat eftersom otillricklig byggtakt och ombildningar bidragit
till brist pa hyresligenheter. Men vi drar fortfarande nytta av ménga av de goda effekterna som den
tidigare inriktningen haft. En professionell hyressektor med ett starke ritslige skydd for hyresgisten
har bidragit till ett mer jamlikt samhille med mangfald, dir staten och inte familjen har ansvar att
finansiera boendet f6r invanarna. Hyressektorn har ocksa bidragit till goda forutsittningar for en vilut-
vecklad socialférsikring. Det politiska stédet for pensioner dr nimligen starkare i linder med en stérre
hyressektor eftersom det dr svérare att viltra 6ver vilfirdskostnader pa hyresgister an pa hemigare.

Tillging till hyresritter dr en viktig del av den kollektive finansierade vilfirden. Att kunna bositta sig
dir man onskar, oavsett ens familjs ekonomiska bakgrund och utan att behova hinga upp sin tillvaro
pa en nirstiende, frimjar jimlikhet och individens sjilvstindighet. Tillging till hyresritter motverkar
ocksd en forskjutning av vilfirdsfinansieringen frin det kollektiva till familjen.

Den brist pa tillgingliga hyresritter som rdder pd den svenska bostadsmarknaden kan dessvirre

bidra till ovan nimnda forskjutning. Unga vuxna blir allemer beroende av sin familj f6r att

kunna képa sig in i bostadsmarknaden. S& mycket som hilften av av de unga vuxna mellan 20-

27 &r som ir bostadsrittinnehavare har kopt sin ligenhet med ekonomisk hjilp av en nirstdende
(Hyresgastforeningen 2019). Inte minst r det svart for unga som vill flytta till ett storstadsomréde, dir
bristen pa hyresritter gor att dgt boende i form av bostadsritt ibland dr det enda sittet att komma in pd
bostadsmarknaden (Stephens, 2017). Nir det pé sé vis borjar bli ett normaltillstind att unga ménniskor
vinder sig till sin familj for hjalp till boende, riskerar vi denna forskjutning av vilfirdsfinansieringen.
Det blir familjen som indirekt fir ta 6ver ansvaret f6r boende, si som det redan ser ut i Sydeuropa,
sasom Italien och Grekland (McKee, 2012).

De delar av befolkningen som inte har tillging till en privat formégenhet hamnar pa efterkilken och
riskerar att missa studieplatser eller jobbméjligheter. Utan reformer som okar tillgingen till hyresritter
riskerar denna ojimlikhet att segmentera klasskillnader dver generationer. Den som far tillgang till

en nirstdendes kapital blir dessutom beroende av denna person pa ett sitt som inte heller frimjar
sjdlvstandighet. Det giller inte bara unga som blir beroende av sina forildrar, utan dven partners som
blir l4sta till varandra till {5ljd av att en eller bdda parter inte pd egen hand har ekonomiska medel att
kopa en bostad eller betala en hog andrahandshyra.

Bent Sofus Trangy, Mary Ann Stamse & Ingrid Hjertaker (2019) menar att hemigarpolitiken leder till
sarskilt snedfordelande effekter i de skandinaviska linderna. Tesen 4r att det sociala skyddsnitet gor det
mindre riskfyllt for banker att lana ut stora summor, vilket i sin tur driver upp bostadspriser och stinger
ute vissa grupper av befolkningen frin dgande.
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Stod till bostadskép for unga ger sdmre forutsattningar for hyrt boende

I minga linder har staten valt att satsa pa act fa in unga i det dgda boendet istillet for ate 6ka utbudet
av hyresritter. Sidana satsningar kan ta formen av offentligt subventionerade lineldsningar eller
bosparande till unga. Ur jaimlikhetssynpunkt har den strategin, i motsats till 6kat utbud av hyresritter,
en rad nackdelar.

Pa sike riskerar stod till intrdde pé den dgda marknaden att ge konsekvenser som dkar ojimlikheten

i samhillet, som visat av flera exempel i Tyréns rapport om internationella erfarenheter av stod till
forstagingskdpare (Imner & Tavakoli, 2019). Ett bostadslin kan pa sike bli betydlig billigare for
minniskor med hogre inkomst och privat formogenhet 4n f6r minniskor utan samma ekonomiska
forsprang. Dirtill riskerar en bostadspolitik som subventionerar dgt boende pé sike att resultera i
prisstegringar, som dels gor det svirare for unga att komma in pa den dgda marknaden, dels bidrar till
framvixten av en icke-professionell privat hyressektor ddr privatpersoner ir hyresvirdar.

Megan Nethercote (2018) beskriver hur linder som Australien och Storbritannien infort olika
stddsystem for bostadskop och pd s vis uppmanat medborgare att ta ansvar f6r bostadsinvesteringarna.
Aven investeringar i hyressektorn har 6verforts till vanliga medborgare, genom incitament for
privatpersoner att kopa och hyra ut bostider. Det mest framtridande exemplet pd detta ir just
Storbritannien, som Richard Ronald och Justin Kadi resonerar kring i en artikel frin 2018. Forskarna
beskriver ett post-home ownership society dir generosa subventioner for hemigande bidragit till en kraftig
tillvixt av den privata hyresmarknaden. Den privata hyresmarknaden utgors av privatpersoner som
utdver sin egen bostad dger en eller ett par ytterligare bostider, som de hyr ut. Senast tillginglig statistik
frin 2012 visar att det vid den tidpunkten fanns drygt 2 miljoner privata hyresvirdar, en 6kning med
cirka 1,5 miljoner sedan 1991. Prognosen ir att antalet privathyresvirdar kommer fortsitta att 6ka.
Under 2023 riknar brittiska myndigheter med att var tredje hyresbostad upplats av en privatperson.

Richard Ronald och Justin Kadi (2018) menar att okningen av hemigande i Storbritannien sedan
efterkrigstiden har méjliggjort den icke-professionella privata hyressektorns framvixt. Subventioner f6r
bostadskdp bidrog till att huspriserna okade, vilket skapade férutsiteningar f6r privatuthyrning pa tva
sdtt. For det forsta blev det allt svirare for unga generationer att komma in pd den dgda marknaden och
efterfrigan pé hyresbostider 6kade. Detta dr en utveckling som bestar i nutid. Fér det andra gynnades
hushall som redan kopt in sig av den virdestegring som f6ljde, vilket mojliggjorde f6r investeringar

i ytterligare fastigheter. Det hir giller sirskilt de hushall som képt innan ar 2000. Majligheten for
dessa bostadsformogna hushall att investera i fler bostdder kom med den globala finanskrisen ar 2008.
Di blev fastigheter en jimforelsevis attraktiv investeringsform, och ménga hemigare valde att kopa
ytterligare bostider for att hyra ut. I nuliget ser en stor del av den si kallade generation landlord sina
hyresfastigheter som en férsikring for pensionen, i kontexten av en krympande vilfirdsstat.

Eftersom det i nuldget inte ir lika fordelakeigt atc kopa bostider, har hemigandegraden i Storbritannien
kommit act minska. Man pratar om en generation rent, en generation hyresgister som har en sirskilt
otrygg stillning pa bostadsmarknaden, till f6ljd av att deras bostadssituation ligger i hinderna pa
landets privatvirdar.

Sammanfattningsvis

Vad som presenterats i avsnittet ovan illustrerar en process som kan komma att dtfélja en okad
orientering mot hemigande i Sverige. Den svenska vilfirdsmodellen har &tminstone historiskt sett
inkluderat tillging till bostad, men dagens bristsituation kan leda till en storre forlitan pd familjens
formaga att ombesérja behoven. Att i detta lidge féra en bostadspolitik som syftar till ate fa in unga

pa den dgda marknaden, istillet for att utéka utbudet pd hyresritter, ger sannolikt konsekvenser som
yteerligare kar ojimlikheten. I Storbritannien, som historiskt och i nutid subventionerat hemigande
genom stod till bostadskop, har prisstegringar pa bostadsmarknaden skapat en generationell klyfta med
tydliga vinnare och férlorare. Vinnarna har tillskansat sig betydande bostadsformégenheter och kunnat
investera i ytterligare fastigheter f6r uthyrning, medan forlorarna stingts ute frin dgandemarknaden
utan att ha en professionell hyressektor att vinda sig dill.
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De linder som har omfattande program for att underlitta intridet till den dgda marknaden dr samma
linder som bostadsforskare brukar kalla hemagarsamhillen (home owning societies), exempelvis USA,
Storbritannien, Australien, Norge, Spanien, Italien, Portugal och Grekland (Bengtsson, Ruonavaara,
Servoll, 2016 och Fuster, Arundel, Susino, 2019). Det var Jim Kemeny (1981) som myntade termen
och hans tes 4r att hemigande 4r djupt inbdddat i vissa linders kultur och ekonomi. Han menar

att preferensen f6r hemigarskap i dessa linder har skapats genom att det dgda boendet gynnats av
institutionella och juridiska arrangemang. Sverige ir enligt teorin dnnu inte ett hemigarsambhille,
eftersom hyresrite dr ett fullgott alternativ dll hemigarskap.

Kemeny (2001) menar att samhillens vilfirdsorganisering paverkas av huruvida hemigandeskap ses
som den naturliga upplatelseformen. Hypotesen 4r att det finns ett konkurrensforhallande mellan
hemigande och generésa socialforsikringsprogram, sirskilt pensioner.

Jim Kemenys ursprungliga hypotes om konkurrensférhallandet mellan hemigande och pensioner
grundar sig i hur bostadskdp ger en asymmetrisk fordelning av boendekostnader 6ver en livstid:

B Kostnadsbordan for unga hushall i d4gt boende ir stor eftersom de behdver spara till
kontantinsats och amortera, samtidigt som de ir tidigt i karridren med 16n som reflekeerar

det.

B Kostnadsbordan for dldre hushall i d4gt boende 4r lag eftersom fastigheten okat i virde och
eftersom lanet 4r mindre till f6ljd av amorteringar och inflation.

Enligt hypotesen skulle den betungande kostnadsbérdan minska unga hemigande hushélls stéd for
hoga skatter som finansierar generdsa socialforsikringsprogam. Aldre hemigande hushall skulle i
motsats vara mindre benigna att protestera mot sinkta pensionsnivéer. Detta skulle enligt Kemeny
betyda att hemigarnas intressen fir genomslag och formar socialpolitiken i linder dir de allra flesta bor
i 4gt boende (Kemeny, 2001).

Internationell forskning visar empiriske stod for hypotesen, sirskile nir forskare kollar pa uppgifter
om hemigande och pensioner mellan 1960 och 1980. Sedan 1980 har diremot andelen hemigare
likvil som pensionsnivéer vuxit i flertalet OECD lidnder. Tod Van Gunten och Sebastian Kohl (2019)
menar att detta beror pd att kreditmarknaden forindrats sedan 1980-talet. En viktig utveckling

har varit att [6ptiden for lan blivit lingre, vilket jimnat ut kostnaderna for hushéll som képer och
dirmed gjort den initiala kostnadsbordan littare f6r unga minniskor att hantera. Forutsittningarna
for staters belaning har ocksa forindrats. Det har blivit mer littillgingligt for stater att lina pengar
vilket dndrat férutsittningarna for pensionssystemet, som inte lingre uteslutande behover finansieras
av skatteintikter. Forskarna menar dock att dessa forménliga linforutsiteningar kan férindras, och att
konkurrensforhallandet mellan hog grad av hemigande och generdsa pensioner kan ateruppsta.

Sammanfattningsvis

Om allt storre grupper dger sina hem kan opinionen kring pensionsnivéer komma att svinga. I ett
sddant samhille polariseras ytterligheterna och de bostadsf6rmégna medborgarnas intressen kan fa
genomslag pa bekostnad av hyresgisternas. Ett hushéll som dger sitt boende har mindre incitament att
protestera mot sinka pensionsniver, eftersom bostadsformégenheten kan viga upp nedskirningar.
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Hyresgistforeningens rapport Mangfald och segregation (2018) visar att hyresrittstita omriden har storre
méngfald 4n de som domineras av bostadsritter eller dganderitter. Mangfald definieras som i vilken
utstrickning olika grupper ir lika representerade i bostadsomriden. Genom omradesdata redovisar
rapporten att mingfalden ir stdrre i bostadsomraden som domineras av hyresritter, sett till riket som
helhet likvil som i tvé av tre storstdder (Stockholm och Géteborg). Hyresritter dr pd sa vis ett verktyg
for ate dstadkomma blandning och minska uppdelningen mellan olika befolkningsgrupper (Bérjeson,
2018).

Cecilia Enstrom Ost, Bo Soderberg och Mats Wilhemsson (2014) har studerat bruksvirdessystemets
konsekvenser for segregation. Medan méngfald miter i vilken utstrickning olika grupper ir lika
representerade i bostadsomraden, visar nivin pa segregation i vilken utstrickning méngfalden ar jamt
fordelad bland bostadsomriden. Att vi har ett bruksvirdesystem for hyressittning i Sverige bidrar till
mindre inkomstsegregation. Anledningen till detta ir att lige inte far lika stort genomslag i hyran som
det hade fitt om marknaden styrt hyressittningen. I linder som har marknadshyror skapas homogena
bostadsomraden nir det giller inkomstgrupper, eftersom minniskor med hégre inkomster kan betala
mer for attraktiva adresser. Bruksvirdessystemet, jimfort med marknadshyror, férebygger dock inte
segregation pa basis av utbildningsniva eller etnicitet (Enstrom Ost, Soderberg, Wilhemsson, 2014).

Fordelning av bostider enligt hégstbjudande, till skillnad frén en rak ko, ger ocksa utrymme for
hyresvirdar att missgynna bostadssékande enligt fordomar om hudfirg, sprik eller nationalitet. Det kan
exempelvis handla om att vissa grupper har svarare att fa ett hyreskontrake, far betala mer i hyra, eller
far kortare kontraktstider. I Norge som har marknadshyror, ser man detta som ett stort problem (NOU,
2011).

P4 kommunnivé dr det vanligt att politiska diskussioner om hyresdominerade omriden fokuserar

pa segregation snarare in pd méngfald. Politiker och samhillsdebattorer framhiller ofta att vissa
hyresdominerade omriden dr boendesegregerade och att detta 4r ett problem. Vad de ofta glommer ir
att segregerade omriden kan karakediriseras av bide svenskgleshet och invandrargleshet — det senare ir
desto mer vanligt dn det foregiende (Borjeson, 2018).

Dessa politiska diskussioner handlar egentligen om att mdngfaldsbordan birs av resurssvaga minniskor
i svenskglesa omraden. Invandring och etnisk mangfald kommer med bade vinster och bordor. Medan
vinsterna huvudsakligen gynnar redan resursstarka grupper, birs bordorna av resurssvaga. Vinsterna
inkluderar bland annat inflode av humankapital, stirkt forméga till entreprendrskap och innovation,
kulturell berikning och billiga servicetjinster. Mangfaldsbérdorna handlar istillet om den dkade
konkurrensen om arbeten, l6neutrymme och offentlig service (Bérjesson, 2018).

Ombildningar bidrar inte till minskad segregation

Ett populdrt verktyg mot segregation ir politiske initierade ombildningar av allminnyttiga hyresriteer
till bostadsritter. Det finns en idé om att omraden med ensidiga upplatelseformer leder till segregation,
och att en blandning av upplételseformer kan avhjilpa mangfaldsbordorna genom att fa in fler
minniskor med hogre inkomster i ett omréde. Forskning visar dock att detta inte ar ett effektivt
verktyg. Willem Boterman och Wouter Van Gent (2013) har undersoke effekterna av ombildningar

i hyresdominerade ytteromraden i Amsterdam 1999-2006. Deras studie visar att hushall som kopt
tidigare hyresricter (allesd de hushill som képt av den tidigare hyresgisten) inte skiljde sig frin omridets
ovriga invanare, varken gillande inkomstnivé eller etnicitet. De skilde sig inte heller frin de hyresgister
som képte sin ligenhet genom ombildningen. En utvirdering av ombildningar i allmidnnyttan mellan
2006-2008 i Goteborg visar liknande resultat: de som flyttat in i tidigare hyresritter skiljer sig inte
markant frin de hyresgister som kopte ligenheten genom ombildning (Nylander, 2018).
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Utdver att locka nya minniskor med hégre inkomster till ett omride kan ombildningar ocksd motiveras
med att man vill fA mianniskor att stanna kvar i omradet dven nir deras karridr tar fart. Act ha kopt

sin bostad antas att stirka incitamenten att stanna. Men det finns dtminstone en forskningsstudie om
ombildningar i Akalla som visar att hushéll som képt sin bostad genom ombildning 4r mer flyttbendgna
dn andra i omradet (Sodini, Van Nieuwerburgh, Vestman, Lilienfeld-Toal, 2016).

Ida Borg (2018) belyser ett annat argument mot ombildning. Hennes studie underséker fenomenet
residualisering i det allminnyttiga bestindet. Residualisering innebir en process dir det allminnyttiga
bostadsbestandet i allt hogre grad domineras av laginkomsthushall. Detta hinger ihop med segregation
pa sa vis att omraden med stor andel allmidnnyttiga bostider riskerar att fi en koncentration av
laginkomsthushall. Studien finner dock att storre allminnyttiga bestind har storre blandning

av inkomstgrupper dn smd bestind. Ombildningar skulle dirmed kunna tinkas att leda till en
paskyndning av residualisering av allminnyttans bestand.

Sammanfattningsvis

Hyresdominerade omraden har storre blandning av minniskor 4n de som domineras av bostads- eller
dganderitter. Ndr man pratar om segregation bér man inte bara fokusera pa svenskgleshet, utan ocksa
pa invandrargleshet, vilket 4r betydligt vanligare. Att minska hyressektorn genom ombildningar 4r
inte ett effektivt verktyg mot segregation, dels eftersom ett krympande allménnyttigt bestind riskerar
att leda till residualisering men ocksa f6r att ombildningar i ytteromraden inte gor nagon skillnad for
befolkningssammansittningen, som internationella studier har visat.

Arkitekeer och experter ser en oroande utveckling vad giller kvaliteten i nybyggda bostider (Boverket,
2005). Till skillnad frin bostiderna som byggdes pd 1960- och 1970-talet, stir ett nybyggt flerbostads-
hus ofta inte lingre dn 15 4r innan renoveringsbehov uppstar. Detta star i stark kontrast till miljonpro-
grammens bostider som forst 50 ér efter uppférande bérjar kriva storre reinvesteringar. En av orsak-
erna till det forindrade byggandet dr det stora utbudet av nya billiga byggnadsmaterial som 4r mindre
beprévade 4n de som anvindes till bestaindet som uppfordes inom miljonprogrammet.

Utdver utbudet av ligkvalitativa material finns starka incitament bland fastighetsutvecklare som bygger
bostadsritter att minimera kostnader vid nyproduktion, eftersom de inte behéver ta de langsiktiga
konsekvenserna i form av 6kade drifts- och renoveringskostnader. Denna incitamentsstrukeur har sin
grund i det regelverk som giller for bostadsrittstoreningar, menar Jonas Anund Vogel, Hans Lind och
Per Lundgqpvist i Ekonomisk debatt (2017). Forfactarna menar att regelverket inte dr anpassat efter
dagens situation med vinstmaximerande fretag, utan kommer frin en tid dé bostadsrittsprojeke
genomfordes av icke-vinstdrivande akeorer.

Dagens system innebir att fastighetsutvecklaren sjilv tillsitter interimsstyrelser, som i hdg grad bestér av
fastighetsutvecklarens egna anstillda. Detta innebir att framtida medlemmar i bostadsrittsféreningen
har fi eller inga mojligheter att medverka i beslut som péverkar driftskostnaderna, exempelvis
materialval. Samtidigt gir det inte att forvinta sig att bostadsrittskopare ska kunna bedoma

byggnadens tekniska egenskaper, huruvida materialen kommer att hélla lingre 4n garantitiden pé

3-10 ar. Aven ansvarsutkrivandet ir begrinsat. Det finns méjlighet for medlemmarna att stimma
fastighetsutvecklaren, men det blir i praktiken oméjligt om medlemmarna ger interimsstyrelsen
ansvarsfrihet vid det forsta ordinarie medlemsmatet, vilket i princip allid sker.
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Nybyggda hyresritter framhélls av vissa experter att halla hogre kvalitet (Etsmar i Byggindustrin,

2016 och Erik Ardell i Dagens nyheter, 2017). For en hyresvird som utvecklar eller bestiller ett nytt
flerbostadshus ser incitamentsstrukturen annorlunda ut. Eftersom hyresvirden sjilv har ansvar for drift
och kommande renoveringar fir de sjilva std for de okade kostnader som lagkvalitativa materialval ger.

Hyresmarknadens organisering spelar ocksa roll fér boendestandarden

Den svenska hyresbostadsmarknaden benimns i akademiska sammanhang som integrerad, vilket
innebdr att privata och offentliga aktérer verkar pA samma marknad. Motsatsen 4r en dualistisk modell
som aterfinns i manga andra europeiska linder, dir offentliga bostadsaktérer endast rikear sig till de
mest utsatta.

Lander med integrerad hyresmarknad har ligre grad av housing deprivation in linder med dualistisk
hyresmarknad. Housing deprivation dversites bist som situationen for minniskor som bor i bostidder
med allvarliga brister. Det handlar om minniskor som bor tringt, som dessutom lider av nagon eller
flera av foljande faktorer: lickande tak, avsaknad av dusch/bad, avsaknad av inomhustoalett eller
avsaknad av ljusinslapp.

Ida Borg (2015) underséker huruvida det dr hyresmarknadens organisering som genererar dessa
skillnader eller om andra faktorer spelar in. Hennes hypotes ir att integrerade hyresmarknader
frimjar god boendestandard eftersom de integrerade systemen syftar till atc géra medelklasstandard
universell genom att sld samman resurser frin breda inkomstgrupper. Det 4r sedan tidigare faststillt
att socialforsikringsprogram av samma modell dr mer effektiva for atc lindra factigdom 4n smalare,
riktade insatser till de mest utsatta. Detta beror pa att stodet for stadlig intervention stirks nira stora
viljargrupper drar nytta av den.

Genom en statistisk analys av mikro- och makrodata frin 26 europeiska linder finner hon att
hyresmarknadens utformning har stérre forklaringskraft for skillnader i forekomst av housing deprivation
an kontextuella faktorer, sisom BNP och arbetsloshet, samt individuella faktorer, sisom utbildningsnivé
och hushallssammansittning.

Sammanfattningsvis

Hyresvirdar har stérre incitament att sikerstilla god byggteknisk standard i nyproduktion 4n
fastighetsutvecklare som bygger bostadsritter. Den senare typen av utvecklare behover inte ta

ansvar for de negativa konsekvenserna som simre materialval medfor pé sike. Hogre drift- och
renoveringskostnader hamnar istillet pd den nya bostadsrittsforeningen. Dirtill bidrar en integrerad
hyresmarknad dill bittre boendestandard i det befintliga bestandet, eftersom system som dmnar gora
medelklasstandard universell genom att sl samman resurser fran breda inkomstgrupper dr mer effektiva
dn de som rikear sig till en smalare grupp.
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Makroekonomiska fértjénster

Med makroekonomiska fortjinster menar vi de sitt som bestandet av hyresritter ger férdelar for
Sveriges ekonomi i sin helhet. Nedan presenteras forskning och rapporter som belyser hyresmarknadens
roll for arbetsmarknaden, den ekonomiska stabiliteten och byggsektorn.

Forskningen visar att en vilutvecklad, jimforelsevis stor hyressektor, fungerar som en skyddande
barridr mot ekonomiska svingningar i omvirlden. Bostadsmarknaden ir kapitalintensiv och har varit
en viktig, om inte avgdrande faktor i ekonomiska kriser virlden 6ver. Med firre som éger och fler som
hyr forebyggs och mildras pigiende ekonomiska chocker. Hyresgister och bostiderna de bor i bidrar
till goda grundférutsittningar genom att mojliggora hogre rorlighet och dirmed mindre arbetsloshet.
Hyresritter bidrar till och med till hogre rérlighet i det dgda bestandet, genom att stabilisera huspriser
och dirmed risken f6r hemigare att silja med forlust. Att silja med forlust har annars en betydande
inlasande effekt. Stabiliseringen av huspriser kommer genom hyressektorns formaga att absorbera
efterfrigan och impulser av hogre efterfrigan pd bostider, orsakad av exempelvis demografi eller ligre
rinteldge.

Arbetstagares geografiska mobilitet har stor betydelse f6r hur lokala arbetsmarknader presterar. Tillvixt
forutsitter att ritt kompetens matchas med ritt tjanst, inte minst inom kunskapsintensiva sektorer.
Men om ett foretag ska locka till sig nya medarbetare méste det finnas boendealternativ pa den nya
orten. Den bostadsbrist som rader i stora delar av landet riskerar ddrmed att forsvara matchningen pa
arbetsmarknaden. Sirskilt storstadsregionerna med hog andel kunskapsintensiva foretag riskerar ate
himmas av den omfattande bostadsbristen (Sanandaji, 2013).

Hyresritters betydelse for utfallet pa arbetsmarknaden 4r vil utforskad med forskning som

striacker sig tillbaka till 1996. Evan Oswald beskrev hur hég grad av hemigandeskap samvarierar
med hog arbetsldshet, till f6ljd av att hemigare inte 4r lika mobila som hyresgister. Hyresgésters
relativt hogre flyttbendgenhet har sedan dess bekriftats i flertalet studier, och antas bero pa att
transaktionskostnaderna blir storre for hemigare dn for hyresgister. Det ir enklare att flytta fran en
hyresrite till en annan én att silja sin bostad och képa en ny (Borg, 2017).

Hyresgistforeningen visade i en undersokning fran 2012 act 12 procent av 15-34—dringar har
undvikit att sdka jobb i nigon av landets storstadsregioner till f6ljd av svarigheter att ordna bostad
(Hyresgistforeningen, 2012). Eftersom Stockholm har stor betydelse for landets ekonomiska tillvixe i
sin helhet kan bostadsbristen fa omfattande ekonomiska konsekvenser (Sanandaji, 2013).

I brist pé offentliga reformer f6r 6kat byggande har vissa fretag sjilva tagit pa sig ett
bostadsforsérjningsansvar for sina nyanstillda. Utvecklingen har méjliggjorts av framvixten av
mellanhinder som blockhyr ligenheter av fastighetsvirdar, som sedan férmedlas genom det anstéllande
foretaget till nyrekryterade medarbetare. Hem och Hyra visade i en granskning frin augusti 2019

att antalet ansokningar om sa kallad blockuthyrning 6kade frin 29 under 2014 dill 154 under 2018.
Dispens for blockuthyrning beviljas av hyresnimnden och innebir att ett stdrre antal ligenheter kan
hyras ut utan att hyresgisterna far besittningsskydd och utan att hyresnimnden ligger sig i vilken hyra
som parterna kommer éverens om (Pettersson, 2019).

Okad blockuthyrning ir en utveckling som gor det dnnu svirare for de som stir i den reguljira
bostadskén att fa tag pé en ligenhet. Trenden visar ocksa pa behovet av bostider, i synnerhet hyresritter,
for sakerstillandet av foretags kompetensforsdrjning.
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Fortjénster fér hemdgare likvél som fér hyresgdster

Att ens bostad faller i virde skapar en visentlig inldsningseffekt om hushall inte vill eller kan silja med
forlust. Dirtill 4r det inte ovanligt att sjunkande bostadspriser sammanfaller med en simre situation pa
arbetsmarknaden i dvrigt, och dirmed ett 6kat behov av geografisk omflyttning av arbetskraft. Sewin
Chan (2001) undersoker belaningsgradens effekt pd mobilitet bland hushll med bolin i USA mellan
1989 och 1994, under vilka ar bostadspriserna sjonk avsevirt. Resultatet visar att mobiliteten hade varit
nistan en tredjedel hégre om bostadspriserna hallit sig stabila.

Hyresritter stabiliserar bostadspriser, och bidrar pé sé vis till béttre rorlighet dven pa den dgda
marknaden (Rubaszek & Rubio, 2019 och Czerniak & Rubaszek, 2018). Mer ingiende kring hur
hyresritter fungerar stabiliserande beskrivs i nistkommande avsnitt Framjar ekonomisk stabilitet.
Kortfattat innebir det att hyresritter kan absorbera efterfrigan pa boende och pa sa vis minska hastiga
prisstegringar och risken fér bostadsbubblor med prisfall.

Att hyresritten ger arbetsmarknadsrelaterade fordelar f6r hyresgister likvil som for hemigare dr nigot
som ocksé Ida Borg (2017) uppmirksammar. Regioner i Sverige med lag andel hyresritter karaktiriseras
av hogre arbetsloshet bland bade hyresgister och hemigare. Bdda grupper paverkas negativt av en lag
andel hyresritter. Thomas De Graaff och Michiel Van Leuvensteijn (2011) nar liknande slutsatser pa
internationell nivd. Forskarna undersoker kopplingen mellan arbetsléshet och hemigande i fjorton
europeiska linder och finner att linder med ligre andel dganderitter minskar risken att bli arbetslos for
populationen i sin helhet.

Sammanfattningsvis

En vilfungerande hyresmarknad gir hand i hand med 6nskvirda utfall pd arbetsmarknaden eftersom
hyrt boende innebir ldgre transaktionskostnader 4n dgt boende — det ér littare att flytta dit jobben
finns. Dirtill bidrar hyresmarknaden éven till bittre rérlighet inom det dgda boendet, genom att
forebygga plotsliga prisfall som annars kan avskricka hemigande hushall frin f6rsiljning och flytt.

Hyressektorns formédga att stabilisera ekonomin har undersokts i internationell forskning under storre
delen av 2010-talet. Ett av de senaste bidragen kommer frin Adam Czerniak och Michat Rubaszek
(2018). Forskarna konstaterar att en relativt stor hyressektor (som minst utgdr cirka 40 procent av
bostadsbestandet) mildrar effekterna av svingningar i efterfrigan pa bostidder. Sidana svingningar skulle
till exempel kunna orsakas av plotsliga demografiska forindringar eller liga rintenivéer. I dessa fall kan
hyresritter absorbera delar av den okade efterfrigan och pa sa vis mildra risken for kraftigt stigande
huspriser och bostadsbubblor.

Forskarnas resultat bygger pa en statistisk undersokning av linderna inom den europeiska
valutaunionen (EMU) samt 10 OECD-linder! mellan 1995 och 2014. Utgingspunkten ir att linder
med storre andel hyresritter inte har erfarit bostadsbubblor pa samma sitt som linder med hég
dgandegrad under de senaste tvd decennierna. Tyskland pekat ut som det frimsta exemplet pé stabila
huspriser.

En statistisk analys visar att huspriser i 12 EMU-linder med relative hog andel hyresricter paverkas
mindre eller inte alls av demografiska férindringar eller lingsiktiga forindringar i rintenivier.
Resultaten bestar i hog utstrickning dven nir forskarna inkluderar de 10 OECD-linder som inte tillhér
valutaunionen: hyressektorns mildrande effekt pa husprisfluktuationer som orsakas av forindrade
rintenivier bestdr. Nir det giller husprisfluktuationer som skapas av demografiska férindringar
konstaterar forskarna att det finns for stora skillnader mellan OECD-linderna for att kunna dra nigra
statistiskt sikerstillda slutsatser.

! Australien, Kanada, Danmark, Japan, Korea, Nya Zeeland, Norge, Schweiz, Sverige, USA, Storbritannien.
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Ett av studiens storsta bidrag 4r att eurosamarbetet skulle gynnas av att fler linder utkade sina
hyressektorer. Heterogena bostadsmarknader kan orsaka (och forklara) skillnader i hur linder reagerar
pa ekonomiska chocker. Studien faststiller att hyressektorer som utgor 40 procent eller mer av ett
bostadsbestand kan fungera stabiliserande f6r var lands ekonomi, likvil som for valutaunionens
stabilitet i sin helhet.

Exemplet Polen

Michal Rubaszek och Margarita Rubio (2019) underséker hur storleken pa hyresbestindet paverkar
makroekonomisk stabilitet i Polen. Aven om den polska bostadssektorn har en helt annan karaktir in
den svenska, kan studien ge viktiga lirdomar om hyressektorns fortjanster. Forskarna prognosticerar hur
Polens ekonomi skulle paverkas om landet implementerade tre bostadsreformer:

1. Neutralitet mellan upplitelseformer.
2. Sikrare hyreskontrake.
3. Okad professionalisering i hyressektorn.

Den ekonometriska analysen visar att incitamenten for hushall act hyra och for hyresvirdar att hyra ut
okar genom dessa bostadsreformer. I ett scenario dir alla tre reformer infors skulle andelen hyresriceer
stiga frin 4,5 procent till 15 procent av det totala bostadsbestindet, och hushillens skuldsittning skulle
sjunka frin 60 procent till 40 procent av BNP.

Vidare undersdker forskarna hur denna simulerade hyressektor skulle kunna 6ka den makroekonomiska
stabiliteten i landet; om den bidrar till jimnare ekonomiska fluktuationer Gver en konjunkturcykel.

I en sa kallad impulse response analysis undersoker forskarna hur Polens ekonomi reagerar pd

olika ekonomiska chocker. Resultaten visar att ett 6kat antal hyresritter och ligre skuldsittning

bland hushéllen ger ett skydd mot ekonomiska chocker som orsakas av hog belining och fallande
bostadspriser, si kallade loan to value (LTV) shocks.

Sammanfattningsvis

Statistiska berikningar bekriftar att det finns ett samband mellan storleken pé hyressektorn och
huspriser — linder med stérre andel hyresritter har stabilare huspriser. En relativt stor hyresmarknad
forebygger stora prisfluktuationer genom att absorbera 6kad efterfrigan, skapad av demografi eller
rintesinkningar. En analys kring Polens bostadsbestand visar att landets ekonomi skulle stirkas genom
ett utdkat hyresbestind, huvudsakligen eftersom hushallens beldning skulle minska.

Hyresgistforeningens rapport Hyresritter som motor for byggande (Tyréns, 2018) visar att i
kommuner med mer dn 33 procent hyresritter stir byggandet mer i proportion till folkékning och
bostadsbestandets storlek 4n i kommuner med mindre dn 33 procent hyresritter.

Det som antas ligga bakom sambandet ir s3 kallad bostadsegoism. Hemigarhushall kan ha etc
egenintresse att stivja bostadsbyggande, eftersom virdet pd deras bostad kan sjunka om utbudet 6kar.
P4 sd vis utgdr hemigare i storre utstrickning dn hyresgister ett hinder fér byggande, exempelvis genom
sitt inflytande som viljargrupp eller genom att 6verklaga nya byggen. Kommuner med stérre andel
hyresritter har en mindre grupp hemigare och dirmed potentiellt mindre aggregerat motstind mot

nybyggen.
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I samma studie som diskuterats under Frimjar ckonomisk stabilitet, av Adam Czerniak & Michat
Rubaszeks (2018), testas dven hypotesen att en stor hyresmarknad bidrar till stabilitet i byggsektorn
over konjunkturcykler. Utgdngspunkten dr act EMU-linder med en stdrre andel hyresritter har haft en
stabilare byggsektor under perioden 1994-2014.

Med statistik 6ver samma EMU- och OECD-linder gor forskarna en statistisk uppskattning av hur
byggsektorns aktivitet relaterar till konjunktursvingningar. Resultaten visar att nir hyresritter stir

for 40 procent av bestindet, slutar byggsektorn att forstirka konjunkturcykler (mitt som skillnaden
mellan faktisk och potentiell BNP). Nir hyressektorn éverskrider 40 procent kan den stabilisera
konjunktursvingningar. Forskarnas modell kring byggsektorns stabilitet inkluderar inte statliga

stdd till bostadsbyggande, vilket annars skulle kunna tinkas att bidra till minskad kinslighet f6r
konjunktursvingningar. Men givet att de flesta linder med stora hyresbestind ocksa har nigon form av
stdd till bostadsbyggande, kan detta eventuellt betraktas som en bakomliggande férklaringsfakeor.

Forskarna menar att en av anledningarna till att en stor hyresmarknad frimjar stabilitet i byggsektorn
dr att investerande hyresvirdars agerande jimnar ut upp- och nedgéngar i ekonomin, till skillnad

frin privatpersoners agerande, som kan forstirka konjunktursvingningarna. Forskarna tinker sig att
hégkonjunktur med kraftig stegring av huspriser kan avskricka investerande hyresvirdar medan en
prisnedging kan verka motiverande, sirskilt om den atf6ljs av en ligrintemiljé. Det senare understddjs
av att hushéllens preferens for hyrt boende 6kar i simre ekonomiska tider, da det anses tryggare och
mindre riskfyllt att hyra 4n act dga. Dirtill menar forskarna ocksa att den stabiliserande effekten som
en vilfungerande hyressektor har pa bostadsmarknaden, som diskuterats under Frimjar ekonomisk
stabilitet, dven bidrar till stabilitet inom byggsektorn.

Sammanfattningsvis

Ovanstiende resonemang indikerar att stora hyressektorer gynnar byggsektorn pé tva sitt. Kommuner
didr hyresritter utgér mer 4n en tredjedel av det totala bestandet stoter pa firre problem med
bostadsegoism — med en mindre grupp som dger dr det ocksd firre som motsitter sig nybyggen

i syfte att skydda vérdet pd den egna bostaden. En stor hyresmarknad gynnar ocksd byggsektorn

genom att dimpa konjunktursvingningar eftersom hyresvirdars investeringsbeteende skiljer sig fran
privatpersoners vilja att kopa bostider. En orsak till skillnader i beteende ir att efterfrigan pa hyresritter
okar i simre ekonomiska tider, medan efterfragan pa bostadsritcer minskar. Enligt de statistiska
berikningarna borjar hyresmarknaden att stabilisera ekonomin nir andelen hyresritter i ett lands totala
bestind 6verskrider 40 procent.
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Slutord

Den hir kunskapséversikten har belyst hur en vilutvecklad hyressektor gar hand i hand med jimlikhet,
generds vilfird och ekonomisk stabilitet — virden vi girna forknippar med Sverige i internationella
jamforelser. Forskningen ger ocksa en bild av vad ett hemigarsamhille 4r och hur det kommer till.

Ett hemigarsamhille uppkommer genom att dgande under en ling tid varit den gynnade
upplatelseformen. Ménga linder har haft explicita mal om atc minniskor ska dga sina bostdder eftersom
det sammankopplats med vilstind och ekonomisk utveckling fér den enskilda individen. I forskningen
pratar man om att ansvaret for bostadsinvesteringar i dessa linder har flyttats 6ver till medborgarna,
bland annat med resultatet att férutsittningarna for det hyrda boendet forsimrats. I flera linder
stimuleras medborgare till att ta ansvar ocksé for investeringar i hyressektorn.

I Sverige har historiska beslut om allminnyttan och starke ricesligt skydd for hyresgister pa vissa sitt
bromsat utvecklingen av ett hemigarsamhalle. Detta har skapat forutsittningar f6r en relative stor
och professionaliserad hyressektor. Som visat i éversikten bidrar en sddan hyresmarknad till stabilare
ckonomi, jamnare aktivitet i byggsektorn, mingfald, bittre byggteknisk standard i nyproduktion och
ett politiskt stod for generdsa pensioner.

Foresprikare for ett 6kat dgandefokus pd den svenska bostadsmarknaden bér ta forskningen som
presenterats i denna Sversike i betdnkande. En hyressektor ir inte en oviktig del av hur ett samhille 4r
uppbyggt, dess organisering och funktionssitt har konsekvenser lingt over bostadsmarknadens grinser.
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