Hyressittning i blindo - vad hinder
nir systemet inte fingar hyres-
gisternas preferenser?

Hyressdttningen i Sverige bygger pd bruksvirdessystemet, dér hyror bestims uti-
fran schabloner om vad en "typisk hyresgist” virderar. I denna artikel analyserar
vi hyresgdsters betalningsvilja genom ett surveyexperiment bland Uppsalahems
hyresgdster. Resultaten visar att ldge, grinomvaden och trygghet vérderas higre in
vad dagens hyressittning avspeglar, och att hyresgéster i genomsnitt foredrar kul-
turellt och uthildningsmdssigt homogena omvaden. Detta har betydelse for bade
hyresséittningens legitimitet och diskussionen om segregation.

Den svenska hyresregleringen introducerades 1942 som en tillfallig krigsit-
gird, men har kommit att bli ett bestiende inslag i bostadspolitiken. Sys-
temet har linge varit féremal for en omfattande debatt, inte minst bland
nationalekonomer som lyft fram risken for ineffektiv resursallokering och
svaga rorelseincitament. Assar Lindbecks ofta citerade formulering om
hyresregleringens konsckvenser illustrerar denna kritik: ”...hyresregler-
ing framstar som den mest effektiva metod som for nirvarande dr kind for
att forstora en stad - bortsett frin bombning” (Rydenfelt 1981, s 213, 230).
Samtidigt har regleringen visat sig politiskt uthillig, vilket vicker frigan
om hur vil systemet i dag speglar hyresgisternas faktiska virderingar, inte
bara av lige och kvalitet, utan dven av grannskapets sammansittning.

Denna artikel analyserar inte hyresregleringens effekter i allminhet
utan en mer grundliggande friga: fingar dagens bruksvirdessystem de
egenskaper som hyresgister faktiskt virderar nir de viljer bostad? Om inte
riskerar hyrorna att spegla administrativa bedomningar snarare an hushal-
lens preferenser.

Det finns en omfattande litteratur om varfor hyresregleringen varit
politiskt uthillig och vilka konsekvenser den haft for bostadsmarknaden.
En aterkommande forklaring ir att systemet skapar tydliga insider-outsid-
er-strukturer dir sittande hyresgister gynnas, medan kostnaderna birs av
en storre och mer svirorganiserad grupp (Bentzel m fl 1963; Boverket 2013,
2018; Osgard och Wallstam 2023). Samtidigt har tidigare forskning analy-
serat regleringens ekonomiska konsekvenser. Enstrom Ost och Johansson
(2023) finner exempelvis negativa effekter pd arbetsutbudet, medan flera
studier baserade pa simuleringar och bostadsrittspriser pekar pa betydande
effektivitetsforluster och omférdelningseffekter (Andersson och Séderberg
2012; Donner m fl 2017). Aven férdelningskonsekvenserna har uppmirk-
sammats, dir regleringen ofta visats gynna hushall med stark stillning pa
bostadsmarknaden (Kopsch 2019; Donner och Kopsch 2023).
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Trots detta saknas studier som analyserar om hyror i bruksvirdessys-
temet systematiskt avviker frin hyresgisternas faktiska virderingar. Det-
ta dr anmirkningsvirt eftersom systemet i grunden bygger pa antaganden
om vad hyresgister virderar, inte bara i friga om lige och kvalitet, utan
iven i friga om grannskapets sammansittning. Preferenser for kulturell och
utbildningsmissig homogenitet har hittills inte studerats empiriskt inom
ramen for bruksvirdessystemet, trots deras potentiella betydelse for bade
rorlighet och segregation.

Indikationer pa sidan felprissittning finns dock sedan tidigare, bl a i
form av linga koer, lag rorlighet och systematiska skillnader i hyresnivier
mellan centrala och perifera ligen, vilket bl a lyfts fram i SOU 2021:58. 1
denna genomfors dven surveyexperiment riktat till allminheten med syfte
att bedéma hur lige och kvalitet bor viktas i hyressittningen, men utan att
analysera preferenser for grannskapets sammansittning.

Artikelns utgingspunkt 4r att bruksvirdessystemet bygger pd antagan-
den om vilka bostadsattribut som hyresgister virderar. For att undersoka
hur vil dessa antaganden stimmer analyserar vi hur hyresgister i Uppsala
virderar centrala bostadsegenskaper, med sirskilt fokus pd grannskapets
sammansittning. Genom ett omfattande surveyexperiment kan vi kvan-
tifiera betalningsviljan for kulturell och utbildningsmissig homogenitet
- négot som tidigare inte studerats inom bruksvirdessystemet. Var ansats
kringgar identifieringsproblem i tidigare litteratur genom att direkt mita
hyresgisternas preferenser och prova om denna heterogenitet kan internal-
iseras i ett reglerat system. En liknande metodologisk idé anvinds av Eriks-
son m fl (2017), som visar hur individdata kan anvindas for att identifiera
heterogena effekter i ett reglerat system, om dn i ett annat policyomride.

Resultaten visar att hyresgister har en hog betalningsvilja for niarhet till
bade stadskdrnan och gronomriden. Vi finner ocksa tydliga och statistiske
signifikanta preferenser for kulturell och utbildningsmissig homogenitet.
Samtidigt indikerar resultaten att trygghetsrelaterade faktorer delvis kan
motverka dessa preferenser i mer heterogena omraden, vilket belyser en
komplex relation mellan homofili och upplevd trygghet. Vira resultat ind-
ikerar tydligt att bruksvirdessystemet genom sitt fokus pa genomsnittliga
virderingar inte fingar den betydande heterogenitet som priglar hyres-
gisternas preferenser. Detta giller inte bara lige och kvalitet, utan dven
preferenser for grannskapets ssmmansittning. Nir sidana variationer inte
beaktas uppstar systematiska avvikelser mellan faktiska virderingar och
de attribut som ges storst vikt i hyressittningen, och dirmed till ineffektiv
resursallokering.

Sammantaget belyser dessa resultat varfor de negativa arbetsmarknad-
seffekter som identifieras av Enstrém Ost och Johansson (2023) kan uppsta,
samt varfor de stora férdelningsvinster i attraktiva ligen som simuleras i
Andersson och Séderberg (2002, 2012) och Donner m fl (2017) framstar
som hogst sannolika.

Infor valet 2026 pagér en bred diskussion om hyressittningens framtid,
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inte minst mot bakgrund av Regeringskansliets 6versyner av bruksvirde-
sprovningen, transparensen i hyresforhandlingarna och hyressittningen i
nyproduktion. Vararesultat ger ett empiriskt underlag for denna diskussion
genom att visa hur ett moderniserat bruksvirdessystem kan stirka bide
legitimitet och effektivitet. Eftersom vi finner preferenser for homogena
omréden, dvs homofili, ir resultaten dven relevanta for dagsaktuella diskus-
sioner om segregation och s k blandade omréden.

1. Den svenska bostadsmarknadens funktionssitt

For att forstd varfor dagens hyressittning inte fingar variationen i hyres-
gisternas virderingar, inklusive preferenser fér grannskapets sammansitt-
ning, krivs en genomgang av hur systemet ir konstruerat.

Hyressittningen i Sverige dr organiserad inom en korporativ forhan-
dlingsmodell, dir hyror bestims genom strukturerade dverenskommels-
er mellan hyresvirdar och Hyresgistféreningen. Modellen liknar andra
kollektivt férhandlade system i den nordiska vélfirdsstaten och syftar till ate
skapa stabilitet och forutsigbarhet i hyressittningen.

Bruksvirdesprincipen utgéor en grundpelare i det svenska hyressystemet.
Dess huvudsakliga syfte ir ate sikerstilla att hyrorna bestims utifrin en
standardiserad och transparent grund, dir hyran ska aterspegla bostadens
inneboende egenskaper snarare dn hyresgistens identitet eller marknadsef-
terfragan. Det rittsliga ramverket for denna princip dterfinns i hyreslagen,
som stadgar att en hyra anses oskilig om den patagligt dverstiger hyran for
jaimforbara ligenheter pd samma ort. Lagen ger dock ingen exakt definition
av vad som avses med “jimforbara” ligenheter, utan denna tolkning har i
stillet utvecklats genom rittspraxis.

I praktiken bygger bruksvirdessystemet pd schabloner (Lind 2001;
Regeringens proposition 1968:91, SOU 2017:86). Inneborden ir att
hyressittningen baseras pd standardiserade och kollektiva bedémningar
av vad en "typisk hyresgist” anses virdera, snarare in pi individuella pref-
erenser. Egenskaper som storlek, planlosning, standard, viningsplan, lju-
disolering och tillging till gemensamma utrymmen vigs in, liksom nérhet
till kollektivtrafik och gronomraden. Hyressittningen ir avsedd att vara
objektiv och oberoende av den enskilda hyresgistens situation, exempelvis
hojer nirhet till lekplats bruksvardet dven f6r hushéll utan barn.

Regleringen innebir, for det forsta, att hyror bara i begrinsad
utstrickning kan anpassas efter faktisk efterfrigan. For det andra kan
hyresvirdar inte differentiera hyror mellan ligenheter som bedoms som
Vjamfoérbara”, dven om betalningsviljan skiljer sig dt. Detta innebir att
hyressittningen bygger pa begrinsad information om vad hyresgister fak-
tiskt efterfragar, inte bara i friga om lige och kvalitet, utan dven i friga om
grannskapets ssmmansittning.

I avsaknad av systematiska data om hyresgisternas preferenser ir det
sannolikt att bruksvirdessystemet reproducerar historiska bedémningar

HYRESSATTNING I BLINDO

17



18

av lages- och kvalitetsfaktorer, snarare 4n att spegla variationen i dagens
virderingar. Informationsbristen kan dock ha mer subtila konsekvenser.
Om hyresgister virderar kulturell och utbildningsmissig homogenitet,
homofili, riskerar en schablonbaserad hyressittning att forstirka snarare
in motverka bostadssegregation, eftersom systemet inte kan internalisera
variationen i dessa preferenser.

2. Surveyexperiment och metod

Studien bygger pi ett omfattande surveyexperiment (stazed choice-exper-
iment) genomfort bland 3 023 hyresgister i Uppsalahem, ett kommunalt
bostadsbolag i Uppsala. I experimentet fick deltagarna upprepade ganger
vilja mellan tva hypotetiska ligenheter som varierade i ett antal centrala
attribut: hyra, lige, standard, bullerniva, balkong, nirhet till gronomraden
samt grannskapets kulturella och utbildningsmissiga sammansittning.
I och med att hyran inkluderas som ett av attributen kan hyresgisternas
genomsnittliga betalningsvilja f6r varje egenskap identifieras. For att
exemplifiera, en respondent kunde fa vilja mellan en trerumsligenhet med
balkong och tio minuters gdngavstind till ett gronomride med en hyra om
8 ooo krimdnaden och enidvrigtlikvirdigligenhet utan balkong men med
tva minuters gingavstind till gronomride och med en hyra om 8 8oo kr.
Genom den avvigning som respondenten gor i valet kan man sedan indi-
rekt berikna betalningsvilja for ett boende nira ett gronomrade.

For en studie av en reglerad hyresmarknad har surveyexperiment flera
fordelar. For det forsta gor de det mojligt att isolera virdet av enskilda
attribut, ndgot som inte kan observeras i faktiska hyror eftersom bruksvird-
essystemet inte tilliter marknadsbaserad prissittning. For det andra kan
vi studera preferenser for attribut som i dag inte beaktas systematiskt i
hyressittningen, exempelvis trygghet eller grannskapets sammansittning.
Detta dr sirskilt relevant eftersom preferenser for kulturell och utbild-
ningsmissig homogenitet inte kan utlisas ur faktiska hyror. For det tredje
ger metoden en direkt skattning av betalningsvilja, vilket gor det mojligt
att jimfora hyresgisternas faktiska preferenser med de virderingar som
bruksvirdessystemet i praktiken bygger pa. Hyresgisternas genomsnittli-
ga betalningsvilja for varje egenskap skattas med s k diskreta valmodeller.
Resultaten som presenteras baseras pa en multinomial logistisk regression-
smodell.! De 3 023 hyresgister som deltog i experimentet motsvarade en
svarsfrekvens pa ca 20 procent. Urvalet speglar Uppsalahems bestind vil
vad giller ligenhetsstorlek, hyresnivier och geografisk spridning, vilket
gor resultaten representativa for en stor del av det kommunala bestandet
i Uppsala.

1 Vi har &ven skattat betalningsviljan med flera alternativa specifikationer (bl a logistisk
regression samt linjira regressioner med och utan fixa effekter) och resultaten dr robusta éver
specifikationer. Siledes ar de resultat som presenteras nedan kvalitativt robusta.
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Medelvirde Under Over
A: Trygghet (ref: Standardligenhet)
Trygg ligenhet 10,07 8,65 11,48
B: Grannskap (ref: Blandat)
Liknande utbildningsbakgrund 4,49 3,14 5,85
Liknande kulturell bakgrund 3,54 2,20 4,88
C: Skick (ref: Helrenoverat)
Orenoverat kik -16,56 -18,10 -15,01
Orenoverat badrum -15,72 -17,17 -14,26
D: Vaningsplan (ref: Tredje)
Bottenvining -7,61 -9,20 -6,01
Oversta viningen 1,37 0,12 2,62
E: Ljudniva (ref: Vilisolerad)
Sléipper in buller frin vig -19,06 -20,59 -17,54
Slipper in ljud frin grannar -24,41 -26,13 -22,68
F: Lige: Centrum (ref: 10 min promenad)
2 min promenad 4,50 3,33 5,68
10 min med buss -6,95 -8,11 -5,80
G: Balkong (ref: Nej)
Ja 18,31 16,81 19,82
H: Lige: Grénomraden (ref: 10 min promenad)
2 min promenad 6,07 4,86 7,28
10 min med buss - 8,54 -9,87 -7,22
I: Rum
Ettextrarum 11,81 10,82 12,80

Anm: Betalningsviljan skattas som kvoten mellan den skattade koeflicienten for ett attribut
och den negativa skattade koefhicienten fér hyra. Konfidensintervallen (95 procent) har berik-
nats med deltametoden. Koefhcienterna ir skattade med en multinomial logitmodell och stan-
dardfel har klustrats pd individniva.

Killa: Egna berikningar.

3. Resultat

Resultaten frin skattningarna av betalningsvilja presenteras i tabell 1.

Tre resultat framstar som sarskilt viktiga. For det forsta virderar hyres-
gister ligesfaktorer, sirskilt nirhet till centrum och gronomriden, mycket
hogt. For det andra har trygghet och ljudmiljé stor betydelse f6r betalnings-
viljan. For det tredje finner vi statistiskt sikerstillda preferenser for utbild-
ningsmissigt och kulturellt homogena grannskap. Samtliga skattningar dr
statistiskt sakerstallt skilda fran noll.

Fran Panel A ser vi att trygghet virderas hogt. En trygg ligenhet - med
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Tabell 1
Betalningsviljan i
kronor per kvadrat-
meter och ménad.
Medelvirde och 95%-
igt konfidensintervall
(under och 6ver)

19



20

sikerhetsdorr och stingd innergard - 6kar betalningsviljan med ca tio kr
per kvadratmeter och manad.

Aven mer traditionella bostadsattribut sisom balkong, antal rum och
ligenhetens skick virderas hogt. Dessa resultat ligger vil i linje med tidigare
kunskap om hushillens bostadsefterfrigan och stirker tilltron till ate
respondenterna tagit valuppgifterna pi allvar.

Ldget dir kraftigt undervdrderat i dagens system

Frin panel F kan vi se att hyresgisterna i genomsnitt virderar nirhet till
stadskirnan mycket hogt. Att gi frin tio till tvA minuters promenad till
centrum 6kar betalningsviljan med ca 4,5 kr per kvadratmeter och manad,
medan en tio minuters bussresa i stéillet for en tio minuters promenad mins-
kar den med omkring sju kr. Betalningsviljan faller alltsa brant med avstind.

Tidigare analyser har visat att centrala ligen systematiskt undervirderas
och perifera ligen 6vervirderas i bruksvirdessystemet, vilket resulterar i
en flack hyresgradient dir hyrorna endast i begrinsad utstrickning speglar
ligeskvaliteten (Enstrom Ost m fl 20145 SOU 2017:86).

Vira skattningar kompletterar denna litteratur genom att direkt mita
hyresgisternas betalningsvilja. Resultaten visar att betalningsviljan for cen-
trala ligen dr hog. Dirmed ger var studie ett mer direkt empiriskt stod for
att ligesfaktorn ir kraftigt undervirderad i dagens system: medan tidigare
studier visat att hyrorna ir relativt lika i centrum och periferi, visar vira
resultat att preferenserna inte ir det.

Grinomrdden och buller spelar storre roll dn forvantat

Hyresgister virderar nirhet till grénomraden ungefir lika hogt som nirhet
till centrum (se Panel F och H). Tvd minuters promenad till ett gronom-
ride 6kar betalningsviljan med drygt sex kr per kvadratmeter och méinad
jaimfort med tio minuters promenad, och en tio minuters bussresa minskar
den med ca 8,5 kr. Detta dr anmirkningsvirt eftersom gronomréiden i dag
ges begrinsad vikt i bruksvirdessystemet (Enstrém Ost m fl 2014; SOU
2017:86).

Buller ir den faktor som hyresgisterna ir villiga att betala mest for att
undvika. En ligenhet som slipper in buller frin vig minskar betalningsvil-
jan med nira 20 kr per kvadratmeter och manad, och stérningar fran gran-
nar minskar den med 6ver 24 kr.

Sammantaget pekar resultaten pa att miljorelaterade faktorer bor ges
stor vikt i hyressittningen, sirskilt i tit stadsbebyggelse dir variationen i
buller och tillging till gronomréiden ir stor.

Grannskapets sammansdttning

Artikelns mest nydanande resultat giller grannskapets sammansittning. Vi
finner att hyresgister i genomsnitt ir beredda att betala extra for att bo i
omriden dir grannarna har liknande utbildningsmissig eller kulturell bak-
grund. Fran panel B kan vi se att betalningsviljan ér ca 4,5 kr per kvadratme-
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ter och méinad att bo i ett omride med liknande utbildningsbakgrund som
ensjilv. Betalningsviljan for ett boende med en liknande kulturell bakgrund
ir ca 3,5 kr. Dessa skattningar 4r statistiskt sikerstillda och robusta éver
specifikationer.

Eftersom det i varje val av ligenhet finns fyra faktorer att ta stillning till
dr det svart att agera strategiskt i surveyexperiment. Det ir dock mojligt om
en person endast baserar sitt val pd en faktor, dvs valet gors lexikografiske i
stillet for kompensatoriskt. Det ir aven mojligt att vissa respondenter dgnat
sig t sjilvcensur just kring denna faktor. Om s ér fallet innebir det att de
skattade effekterna 4r en underskattning av de faktiska preferenserna for
homofili. Resultatet om de ganska substantiella preferenserna fér homofili
ar sdrskilt intressant i ljuset av att studien genomforts i Uppsala, en kom-
mun med hog utbildningsnivé och relativt progressiva virderingar. Det ir
dirfor sannolikt att motsvarande preferenser dr dnnu starkare i kommuner
med storre socioeckonomisk spridning.

Nuvarande hyressittningssystem beaktar troligtvis inte grannska-
pets sammansittning nér hyror sitts. Detta innebir att hyror i homogena
omriden hamnar under den niva som skulle folja av en mer marknadsnira
prissittning. Fér den som har manga képoing fungerar detta som en rabatt
att vilja homogena omraden. En rimlig tolkning ir siledes att bruksvird-
essystemet forstirker sortering mellan grupper. Siledes i motsatt rike-
ning till dess intentioner bidrar systemet till boendesegregation, som en
konsekvens av att majoritetsbefolkningen ofta har stérre mojligheter att
utnyttja kobaserad tilldelning.

4. Diskussion

Den svenska hyresregleringen har linge varit f6remal for debatt, ochiintro-
duktionen lyfte vi fram att en central forklaring till systemets uthallighet
ar de tydliga insider—outsiderstrukturer som tidigare forskning identifierat.
Hyresgister i attraktiva ligen fir betydande foérdelar, medan kostnaderna
sprids 6ver en stor och heterogen grupp som har svérare att organisera sig.
En annan mojlig férklaring dr om bruksvirdessystemet, trots sin schablon-
baserade konstruktion, ind4 i praktiken lyckas spegla hyresgisternas virde-
ringar efter reformen 1968.

Vira resultat visar tydligt att si inte ir fallet: dagens bruksvirdessystem
fangar inte de virderingar som hyresgister faktiskt har. Dessa resultat st6d-
jer tidigare forskning som implicit har studerat dess konsekvenser i form av
lag rorlighet och en ineffektiv anvindning av bestandet.

Vara resultat illustrerar en grundliggande mekanism i reglerade mark-
nader. Priser som baseras pa schabloner och genomsnittliga virderingar
fungerar endast i en situation dir preferenserna ir relativt homogena. Ju
mer heterogena preferenserna ir, desto storre blir avvikelserna mellan indi-
viders faktiska virderingar och de virderingar som systemet implicit antar.

For en reglerad bostadsmarknad kan man alternativt, med tanke pa véira
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resultat om homofili, se det s hir. Nir preferenserna varierar systematiskt
mellan grupper innebir schablonprissittning att minoriteter — i betydelsen
grupper vars preferenser avviker frin majoritetens - fir en simre match-
ning. Eftersom hyrorna inte avspeglar virdet i forhallande till lige (till cen-
trum eller gronomride) uppstir koer till underprissatta ligenheter. Des-
sa attraktiva omriden ir ofta socioekonomiskt och kulturellt homogena.
Omriden med kortare kder ér i regel mer heterogena. Eftersom preferenser
for homofili inte prissitts i systemet innebir detta att hushéll som virder-
ar homogena omraden hogt i praktiken fir en dold premie, medan andra
hushall far en sdimre matchning.

Ur ett samhillsekonomiskt perspektiv kan resultaten ses som ytter-
ligare ett argument f6r en mer marknadsnira hyressittning. Samtidigt
ir det politiskt svirt att genomfora en sidan reform, bl a pi grund av de
starka nsider-intressen som tidigare forskning identifierat och eftersom en
avreglering skulle skapa stora och delvis ofértjinta kapitalvinster (Donner
mfl 2017).

Om en regering inte ir villig att ta denna kostnad visar vara resultat
att det ir mojligt ate systematiskt mita preferenser och integrera det i
hyressittningen. Detta dppnar for en alternativ vig: att modernisera sys-
temet inifrin genom att gradvis anpassa hyressittningen till empiriskt
observerade preferenser.

Vira resultat visar att det gar att modernisera bruksvirdessystemet utan
att 6verge dess grundprinciper. En reform kan utformas sa att den:

1. Viktar ligenhetsattribut utifrin empiriskt observerade preferenser, dvs
de virderingar som framkommer i systematiska datainsamlingar sasom
stated choicestudier, snarare in utifrin forhandlingshistorik.

2. Gerligesfaktorer en mer proportionerlig vike, sirskiltnirhettill centrum
och gronomriden, dir vara skattningar visar att betalningsviljan ér
betydligt hogre an vad dagens hyressittning avspeglar.

3. Fasar in hyreshojningar gradvis, si att hushall inte drabbas av plotsliga
kostnadschocker nir hyressittningen moderniseras.

Preferenser varierar mellan kommuner och bostadsbestind. Dirfor bor ett
preferensbaserat bruksvirde:

e implementeras lokalt,
o uppdateras regelbundet,
o baseras pa dterkommande datainsamling.

Virt samarbete med Uppsalahem visar att kommunala bostadsbolag har
bade datakapacitet och institutionell stabilitet for att driva denna utveck-
ling. De kan fungera som testbiddar f6r en moderniserad hyressittning som
kombinerar regleringens sociala mal med en mer effektiv och rittvis fordel-
ning av bostider.

Det finns dirfor goda skil att modernisera systemet utan att vi politiskt
behover 6verge dess grundprinciper. Genom att integrera hyresgisternas
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faktiska virderingar - for lige, miljo, trygghet och grannskap - kan hyres-
sittningen bli bdde mer rittvis och mer effektiv.

En sidan modell ligger i linje med internationella rekommendationer
frain OECD (2021) och EU-kommissionen (2025), som betonar behovet av
att kombinera reglering med bittre matchning och 6kad transparens. Det
centrala dr att reformen minskar informationsbristen i systemet.

Vir studie visar att det finns ett konkret underlag for en reform som
minskar informationsbristen i systemet. Hyresgisterna vet vad de virderar.
Fragan ir om systemet ér redo att ta tillvara den kunskapen for att potenti-
ellt stirka bade legitimitet och social hallbarhet i hyresregleringen.
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