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Marknadsmakt och
besittningsskydd — introduktion

Frigor om hyresmarknad och hyrespolitik #dr stindigt kontroversiella.
P& ena sidan star foresprakarna fér marknadshyror som med akademis-
ka argument himtade fran nationalekonomiska jimviktsteorier kritiserar
“hyresregleringen”. P4 andra sidan star forsvararna av politisk styrning av
hyresmarknaden som argumenterar ideologiskt och hivdar att bostaden
bor vara en social rittighet dven for hyresgister. Ndgonstans mellan dessa
standpunkter star vanligen de politiska partierna — grupperade pa olika sitt
vid olika tidpunkter. Kontroverser om hyrespolitiken tycks ha aterkommit
med ojimna mellanrum i stort sett sd linge som det funnits marknader dér
fastighetsdgare uppliter bostider med hyreskontrakt. I Sverige flammade
debatten senast upp sommaren 2021 i samband med att en utredning — som
hade tillsatts som en del av januariéverenskommelsen fran 2020 — foreslog
att marknadshyror, “fri hyressittning”, skulle inféras i nyproduktionen av
hyresbostidder. Ett forslag som dock snart drogs tillbaka.

Aven om debatten varitintensivhar den ocksdvarit forenklad och svepande,
och det dr ovanligt att hyrespolitikens forutsittningar utvecklas pa ett mera
systematiskt sitt. Syftet med denna text dr att granska de ekonomiska och
politiska argumenten i den hyrespolitiska debatten, och att géra det mot
bakgrund av de sirskilda forutsittningar som géller for bostadsforsorjningen
iallmidnhet och hyresmarknaden i synnerhet. Sverige har ocksa ett helt unikt
system for hyressittning av bostider baserat pa kollektiva féorhandlingar
och bruksvirdesjimforelser. Detta system bygger i sin tur pa en unikt stark
och institutionaliserad organisering kring hyresmarknaden och inte minst
en hyresgistrorelse som saknar motsvarighet i andra lander.

Jag vill havda att dessa forutsittningar alltfor sillan lyfts fram i dagens
diskussioner i hyresfragan, och att detta lett till en forenkling och polar-
isering som 1i sin tur ofta bidragit till illa underbyggda beslut och i forlang-
ningen till en hyresmarknad som fungerar allt simre. I det f6ljande tar jag
upp en rad dagsaktuella fragor kring hyrespolitiken och genomf6r bland
annat en granskning av den sedermera tillbakadragna utredningen SOU
2021:50. Min priméra ambition med denna skrift 4r dock inte att gora
ett inldgg i den aktuella debatten utan att ge ldsaren en bred och hallbar
kunskap om och en férdjupad forstdelse av den svenska hyresregimen, och
diskussionen om de aktuella fragorna ska forhoppningsvis bidra till att
uppfylla denna ambition.
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Jag kommer att genomfora mitt syfte med hjilp av en rad olika analyser.
Texten bestér av tio avsnitt. Jag borjar teoretiskt och principiellt i avsnitt 1
med att presentera och analysera vad som brukar betecknas som bostads-
och hyresmarknadens sirdrag, som gor att bostaden #dr unik som vara och
hyresmarknaden unik som marknad. I det sammanhanget gar jag ocksd in
pa vad jag betecknar som bostadspolitikens dominerande policyteori, vad
som skiljer bostadspolitiken fran andra delar av vilfirdspolitiken, nim-
ligen att bostdder — till skillnad fran t.ex. skola, vird och pensioner — ytterst
fordelas via marknaden, en marknad som dock i storre eller mindre grad
styrs av offentliga korrektiv i syfte att bittre tillgodose medborgarnas bo-
stadsbehov.

Efter denna breda och generella diskussion gér jag i avsnitt 2 6ver till den
svenska hyrespolitiken och det unika svenska systemet for hyressittning
genom kollektiva forhandlingar. Detta system, som jag i det foljande
bendmner den svenska hyresregimen, skiljer sig fran alla andra linders,
nagot som alltfér ofta gloms bort dé internationella jamforelser gors. (Det
finns ocksa stora inbordes skillnader mellan andra linders hyresregimer
men ingen liknar egentligen den svenska modellen.) For att reda ut vad som
ar speciellt med den svenska hyresregimen ger jag ocksa forslag pa defi-
nitioner av begreppen "marknadshyror” och “hyresreglering” som i debat-
ten ofta anviands hogst svepande och utan att preciseras. I avsnitt 3 gar jag
in pa hur den svenska hyresregimen vixt fram historiskt och successivt
institutionaliserats i en process av “stigberoende”. I avsnitt 4 granskar jag
intentionerna bakom den svenska hyresregimen och diskuterar i vilken ut-
strickning de kan sidgas uppfyllas i dag. Direfter redovisar jag i avsnitt 5
oversiktligt de senaste decenniernas hyrespolitiska debatt som den forts pa
den partipolitiska arenan och av andra aktorer.

Efter att i avsnitt 6 kort ha beskrivit dagens problem i den svenska bo-
stadsforsorjningen och pekat pa den politiska handfallenhet som rader i
forhéllande till dessa problem gér jag sa i avsnitt 7 in pa det mest aktuella
uttrycket for denna handfallenhet genom att granska turerna kring janu-
arioverenskommelsens hyrespolitik och innehaéllet i den nyligen kapsejsade
utredningen SOU 2021:50 om marknadshyror i nyproduktionen. Trots att
utredningen som en konsekvens av det partipolitiska spelet snart lades till
handlingarna menar jag att den 4r av stort generellt intresse eftersom den,
till skillnad fran flertalet inldgg i den hyrespolitiska debatten, faktiskt gjorde
ett forsok att oversitta de svepande generella argumenten f6r marknads-
hyror till konkreta institutionella forslag.

[ avsnitt 8 gor jag en blygsam internationell utblick och diskuterar kort i
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vilken utstrickning Sverige med sin unika hyresregim kan lira sig av andra
landers system for hyressittning, t.ex. av Finland som ofta aberopades i
debatten kring den senaste utredningen. I avsnitt 9 slutligen diskuterar jag
det tamligen hdpnadsvickande partipolitiska spelet kring januarioverens-
kommelsen och SOU 2021:50. Avsnitt 10 sammanfattar analysen tillsam-
mans med en kort slutdiskussion.

Min férhoppning 4r att mina analyser i dessa tio avsnitt inte ska gora ett
alltfor splittrat intryck utan i stillet tagna tillsammans ska ge ldsaren en
forbattrad insyn i och fordjupad forstdelse av den svenska hyresregimen
och dess forutsittningar, framfor allt i termer av hyresgisternas marknads-
makt och besittningsskydd. Samtliga analyser dr 6versiktliga och fortjanar
att utvecklas. I ndgra fall har jag och andra utvecklat resonemangen i tidig-
are forskning (och jag ger da referenser) dven om mycket aterstar att goras.
I andra fall saknas i dag savil relevant forskning som serigsa utvirderingar.
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1. Varfor ar bostadsmarknaden
speciell? Om bostads- och
hyresmarknadens siardrag

Till skillnad fran andra av vilfirdsstatens nyttigheter som skola, vard och
pensioner fordelas i normalfallet bostéder till medborgarna via marknaden
och inte genom direkt tilldelning fran stat och kommun. Den politiska
styrningen av bostadsforsorjningen sker via lagregler, ekonomiskt stod och
andra typer av offentliga korrektiv till bostadsmarknaden, vilka syftar till att
gora utfallet mera socialt och politiskt acceptabelt &n renodlade marknads-
l6sningar. Denna “bostadspolitikens dominerande policyteori” presen-
terades och analyserades i min doktorsavhandling (Bengtsson 1995), och
den har senare foljts upp och bekriftats i empirisk forskning om senare
ars bostadspolitik tillsammans med Martin Grander vid Malmo universi-
tet. Samma policyteori styr alltjimt bostadspolitiken (Bengtsson & Grander
2022, kommande).

Nagra exempel pa saddana marknadskorrektiv 4r: lagstiftning kring upp-
latelseformerna hyresritt, bostadsritt, kooperativ hyresritt och dganderitt;
offentligt initierade och understddda marknadsledande institutioner (som
de allminnyttiga bostadsforetagen i Sverige); offentligt styrda bidrag och
subventioner till produktion och konsumtion av bostidder; och offentligt
reglerade kreditgarantier for att sikra finansieringen av bostadsbyggande.
Att de statliga styrmedlen &r korrektiv till marknaden betyder att medbor-
garna normalt forvintas skaffa sig en bostad pd marknaden genom frivil-
liga kontrakt, mellan hyresvird och hyresgist om det giller en hyresligen-
het. De offentliga korrektiven syftar da till att pdverka forutsdttningarna for
dessa marknadskontrakt. Denna bostadspolitikens dominerande policyteori
gor det fullt rimligt att anldgga ett marknadsperspektiv pa bostadsfrigan,
men detta perspektiv maste ocksd beakta de offentliga korrektivens roll och
de sirskilda forutsittningar som giller for hyresmarknaden. Den géllande
svenska hyresregimen med bruksvirdessystem och kollektiva forhandling-
ar 4r ett tydligt exempel pa offentliga korrektiv till bostadsmarknaden.

Tanken om offentliga korrektiv till bostadsmarknaden 4r i sjilva verket
mycket enkel. Den utgar fran att ménniskor ska fa vilja sitt boende fritt
pa marknaden i enlighet med vad de sjéilva uppfattar som sina behov och
resurser, samtidigt som det offentliga ska garantera att denna marknad ska
fungera pa ett sitt som gor utfallet i termer av bostadsstandard och boende-
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kostnader acceptabelt fran allminna utgangspunkter. Har skiljer sig bo-
stadspolitiken fran t.ex. vard och skola dir det allmédnna stir som garant for
att direkt tillhandahdlla vad alla medborgare har ritt till, sésom skolplats och
vardgaranti. De senaste decenniernas utveckling av privatigda skolor och
vardinrittningar har egentligen inte andrat pa detta. Aven om distinktionen
mellan bestillare och utforare som bekant har ldamnat stort utrymme at
privata och vinstdrivande aktorer dr det alltjamt stat och kommun som har
att garantera skola och vard till alla medborgare. I bostadspolitiken &r stat-
ens roll i stéllet att se till att marknaden fungerar pa ett sitt som tillgodoser
alla medborgare, och privata intressen i form av byggherrar och bostadsfor-
valtare har alltid spelat en central roll pad denna marknad.

De skil som brukar anforas for offentliga korrektiv till bostadsmarknaden
kan hirledas ur vad bostadsekonomer har betecknat som bostadsmarknadens
sardrag, som bland annat anses leda till att hoga och ojimnt fordelade
transaktionskostnader drabbar bostadskonsumenterna pd en oreglerad
marknad. Bostadsmarknaden, och i synnerhet hyresmarknaden, avviker
ndmligen i flera avseenden frdn den neoklassiska marknadsmodellens an-
taganden om en enkel och homogen vara och en kontinuerlig efterfrage-
kurva, ddr samtliga hushall vid varje tidpunkt kan anpassa sin konsumtion
till forandringar i pris och utbud. Teorins enkla vara kan konsumeras i ex-
akt den mingd som individen efterfragar utan att det har nagon betydelse
for vilbefinnandet vilket exemplar av varan som vederborande far tillgdng
till. Den enskildes konsumtion paverkar inte heller ndgon annans vilbefin-
nande, och konsumtionen vid en tidpunkt innebir inga begransningar for
konsumtionsvalet vid senare tidpunkter.

Flera ledande ekonomer har genom éren diskuterat vad som i teoretis-
ka termer dr speciellt med bostadsmarknaden, och en rad olika listor pa
bostadsmarknadens sardrag har lanserats. Nagra exempel dr Arnott 1987,
s. 960; Harsman & Quigley 1991, s. 1-3, och Stahl 1985, s. 3-13. Nedan-
stdendelista dr till stor del hamtad fran Bengtsson 1995, s. 83-87, och in-
spirerad av nimnda forfattare, men sirdragen dr formulerade med bostads-
politiska utgdngspunkter snarare dn mikroekonomiska.

+ Bostider dr komplexa med en ling rad egenskaper som alla paverkar
efterfrigan. Vad som efterfragas ér inte “en enhet bostad” utan ett knippe
olika attribut sdsom planlosning, utrymme, utrustning, material, yttre miljo,
lage, kommunikationer, grannar etc.

+ Bostidder &r ororliga. 1 fraga om ldget dr bostider dérfor inte bara
heterogena, utan varje bostad dr unik. Den som féster vikt vid bostadens lage

113



Bostad 2030

kommer att betrakta alla bostidder som olika, vilket begrinsar mojligheten
att vinda sig till en konkurrerande fastighetsigare, t.ex. vid en hyres-
hojning. Det dr ocksa detta sdrdrag som gor tillgangen till mark f6r bebyggelse
sa betydelsefull f6r bostadsforsorjningen.

+ Bostider &r inte bara heterogena utan ocksa odelbara. Detta gor att det
inte utan vidare dr mojligt att, som for enkla varor, anpassa den konsum-
erade kvantiteten till fordndringar i pris och inkomst. Ett hushall "konsum-
erar” typiskt en och endast en bostad vid en viss tidpunkt. S& gott som alla
anpassningar till férdndringar i utbudet kréver flyttning.

+ Bostadskonsumtion 4r ldngsiktig och kan inte omedelbart anpassas till
andrade forutsittningar utan ekonomiska uppoffringar. Komplexiteten,
odelbarheten och ordrligheten gor det betydligt svarare att hitta en ny bo-
stad som tillgodoser hushallets preferenser én att byta en dagligvara till ett
alternativ som man tycker bittre om - eller om den vara som man brukar
kopa skulle ta slut.

« Att boendet &r rumsligt fixerat gor det till utgdngspunkt for en rad olika
sociala aktiviteter. Var man bor kan betyda lika mycket for vilbefinnandet
som hur man bor. Den rumsliga fixeringen har ocksa en tidsmassig aspekt.
Virdet av en bostad som hem och av ett bostadsomrdde som grannskap
utvecklas over tiden som en direkt foljd av de sociala aktiviteter som har
boendet som bas. Detta giller inte bara for grannkontakter utan dven for
sddant som tillgang till skola, vard, kultur, rekreation och kommersiell
service i ndromradet, liksom f6r mera svargripbara emotionella och
kulturella viarden.

» Effekten av bostadskonsumtionens heterogenitet och odelbarheter kan
ekonomiskt formuleras som transaktionskostnader. Pa idealmodellens rena
marknad antas sjélva transaktionen mellan kopare och séljare inte medfora
nagra kostnader for de inblandade parterna. Att bortse frin transaktions-
kostnaderna pa bostadsmarknaden innebér dock en allvarlig forenkling av
verkligheten. Bostidders ororlighet, odelbarhet och komplexitet, tillsammans
med deras betydelse for de boendes vilfard och sociala forhéllanden, gor att
hushéllens transaktionskostnader - ekonomiska och sociala — i samband
med flyttning och bostadsbyte typiskt sett ar betydligt hogre dn pa andra
marknader, vilket samtidigt ger fastighetsdgaren betydande marknadsmakt
pa hyresgisternas bekostnad. Detta giller i synnerhet vid bostadsbrist, da
fastighetsdgaren, direkt eller via marknaden, kan spela ut enskilda hyresgister
och bostadssokande mot varandra och pd sa sitt pressa upp hyran.

+ Bostadskonsumtionen har externa effekter. Till foljd av bostiders
ororlighet dr vart vilbefinnande ocksa — positivt och negativt — beroende
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av vara grannars beteende och "konsumtionsmonster”, ndgot som kan vara
hogst markbart i bade "vilméaende” och "utsatta” bostadsomraden, om 4n pa
olika sitt.

+ Bostidders ororlighet, tillsammans med byggnaders och fastigheters
langa livsldngd, betyder ocksa att bostadsinvesteringar ar strukturbildande.
Ett 6kat utbud av bostéder betyder samtidigt en uppbyggnad av grannskap,
stadsdelar och stider, som skapar nya forutsittningar for rumslig och social
interaktion, med — for att tala i ekonomiska termer — alla de positiva och
negativa externa effekter detta kan medfora.

+ Bostdder har en utdragen produktionsprocess, nagot som samtidigt forsvarar
en anpassning av utbudet till nya forutsittningar. Om efterfrigan stiger kan
det ta ar innan detta far genomslag i inflyttningsklara nya bostéder.

Bostadsmarknadens sirdrag, savil i jamforelse med nationalekonomins
idealmodell som i jamforelse med alla andra existerande varor, kan i ett
politiskt perspektiv ses som strukturella forutsittningar for bostadspolitik
och bostadsforsorjning, gemensamma for alla marknadsekonomier.

Motiven for offentliga korrektiv till bostadsmarknaden #r just att den-
na marknad i grundliggande avseenden alltid skiljer sig visentligt fran
den ekonomiska teorins perfekta marknad. Detta dr sirskilt tydligt pa
hyresmarknaden som #r den delmarknad som &r mest tillginglig for
hushall med begrinsade ekonomiska resurser, och som dven varit den del-
sektor dir de statliga korrektiven varit mest omfattande — och mest om-
diskuterade. Till foljd av hoga och ojimnt fordelade transaktions-
kostnader befinner sig hyresgisten pa en oreglerad hyresmarknad i ett
betydande forhandlingsunderlige gentemot hyresvirden, i synnerhet vid
bostadsbrist.

Inom bostadsforskningen har transaktionskostnadsbegreppet drtill an-
vints med en vidare och mer social innebdrd én den traditionellt ekono-
miska. Ofta dr den viktigaste kostnad som sammanhinger med att tvingas
flytta fran sin bostad till en annan de uppoffringar som férknippas med de
kinslomissiga — psykologiska, sociala och kulturella — virden som ligger i
de positivt laddade begreppen "hem” och "grannskap”. Denna speciella typ
av transaktionskostnader kan betecknas som anknytningskostnader eller
forankringskostnader — ett forsok att oversitta “attachment costs”, en term
som lanserats av Dynarski (1986). Begreppet forankringskostnader kan ses
som ett forsok att i ekonomiska termer formulera hemmets grundlaggande
betydelse for manniskors livssituation.

Forekomsten av forankringskostnader till foljd av bostadskonsumtion-
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ens ekonomiska, psykologiska och sociala betydelse gynnar entydigt hyres-
virden eftersom de boende, typiskt sett, kan férvintas acceptera betydande
hyreshojningar innan de 4r beredda att 6verge sitt hem och sitt grannskap.
Tidigare undersokningar i England, USA och Sverige av den subjektiva
betalningsviljan for att inte behdva flytta till en likadan bostad pa annat
héll antyder att det “jamviktsintervall” inom vilket hyran kan héjas utan
att hyresgisten 4r beredd att flytta kan vara betydande; de genomsnittliga
transaktionskostnaderna i dessa tidigare studier lag pa 30-40 procent av
hyran (Harsman 1981; Weinberg, Friedman & Mayo 1981; Venti & Wise
1984; Dynarski, 1986). Jag kdnner tyvirr inte till ndgra senare studier av
forankringskostnadernas storlek, men inget talar egentligen for att de
skulle ha minskat i betydelse. I senare forskning, med en annan ansats, far
Chisholm, Howden-Chapman & Fougere (2020) fram resultat som ocksa
styrker hyresgisternas svaga maktposition. De gor en sekundiranalys av
empirisk forskning om de privata hyresmarknaderna i Australien, Eng-
land, Nya Zeeland och USA med utgédngspunkt fran Steven Lukes teori-
er om maktens tre ansikten: beslutsmakt, dagordningsmakt och diskursiv
makt 6ver tanken (Lukes [1974] 2004). Aven Chisholm och hennes kollegors
studier visar pa hyresgisternas svaga stillning gentemot privata hyresviardar
pé en oreglerad marknad — och underlige i fraga om maktens alla tre ansik-
ten.

Det har framst varit ekonomer — ofta neoklassiska ekonomer - som i
tidigare forskning analyserat bostadsmarknadens sardrag. Under de senaste
decennierna tycks dock denna forskningsinriktning dessvérre ha férsvunnit
fran dagordningen hos de ekonomer som intresserar sig for bostadsmark-
naden (Kopsch 2019, s. 27-29, dr ett undantag). I stillet har fokus forflyttats
till att argumentera for att man kan bortse fran bostadsmarknadens sirdrag
eftersom jimvikt mellan utbud och efterfragan anda skulle kunna uppnas
”pa lang sikt” pa en oreglerad marknad — medan fordelningseffekterna till
foljd av sdrdragen girna ignoreras. Denna utveckling dr hogst beklaglig,
och som jag ser det har den lett till att den ekonomiska forskningen fatt allt
mindre att bidra med till den som intresserar sig mer for verklighetens
bostadsmarknad én for ekonomiska modeller.
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2. Den unika svenska hyres-
regimen: kollektiva forhandlingar
och bruksvirde

Bostadsmarknadens sdrdrag har i alla vistlinder fatt motivera olika
former av korrektiv till bostadsmarknaden och sirskilt till hyresmark-
naden. I dag har de flesta linder en sa kallad dualistisk hyressektor, ddr den
ena, “privata”, delsektorn har i huvudsak oreglerad hyressittning medan
den andra, "offentliga”, delsektorn riktar sig till hushall med ldgre inkom-
ster och kdnnetecknas av administrativ behovsprévning och annan regler-
ing av tilltrddesvillkor, besittningsskydd, hyressittning etc., ofta bendmnt
”social housing” dven i den svenska debatten. En annan sak &r att villkoren
for "social housing” och behovsprovning i realiteten ser helt olika ut i olika
landers bostadsregimer och dr pa olika sétt — via stigberoende — priglade
av respektive lands bostadspolitiska historia (se Boverket 2016 och Granath
Hansson 2020, kapitel 3, for aktuella 6versikter 6ver “social housing” i nagra
europeiska linder.) Den svenska motsvarigheten i dag till "social housing”
ar sa kallade sekundira bostadsmarknader, dar kommuners socialtjanst hyr
ut privata eller allménnyttiga ldgenheter i andra hand till personer som ar
utestingda fran den ordinarie bostadsmarknaden. (Se t.ex. Grander 2020,
s. 171-175; Runquist 2021 gor en intressant nirstudie av tillimpningen
i Malmo.) En sddan, till stor del informell, sekundir bostadsmarknad #r
dock nagot helt annat #n en dualistisk hyressektor baserad pa ett nationellt
system for “social housing” med politiskt faststillda regler om inkomsttak,
hyressittning, tilltride, besittningsskydd etc.

Sverige har i stéllet en sa kallad integrerad hyresmarknad dir savil
privata som offentliga fastighetsdgares utbud av hyresbostdder i princip
riktar sig till alla typer av hushdll oberoende av inkomst och fordelas utan
behovsprovning. Denna modell har blivit alltmer ovanlig i andra linder,
och den svenska varianten har sedan ldng tid varit unik i ett annat avseende
genom att hyressittningen baseras pa kollektiva forhandlingar bade i den
privata och i den offentliga hyressektorn (se vidare avsnitt 3 nedan).

Den gillande svenska hyresregimen med bruksvirdessystem och kollek-
tiva forhandlingar 4r som namnts ett tydligt exempel péd offentliga korrek-
tiv till bostadsmarknaden. Da bruksvirdessystemet under betydande politisk
enighet infordes fran slutet av 1960-talet betonades tre syften:

- en allmén hyresniva som inte pressas upp pa grund av bostadsbrist
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— en hyresstruktur som aterspeglar efterfrdgan pa en marknad i langsiktig
balans
— ett reellt besittningsskydd som inte kan kringgds genom stora hyres-
hojningar vid bostadsbrist.
(jfr Bengtsson 1992)

Det kollektiva hyressdttningssystemet enligt hyresférhandlingslagen fran 1978
syftar dartill till att utjamna skillnaden i forhandlingsposition mellan hyres-
virdar och enskilda hyresgister.

Jag aterkommer till dessa hyrespolitikens intentioner mer i detalj i det
foljande.

HYRESREGLERING OCH MARKNADSHYROR — EN BEGREPPSDISKUSSION

Manga debattorer, inte minst ekonomer, tycks ha svart att acceptera att
det svenska systemet 4r unikt, vilket ofta gor diskussionen forvirrad, bland
annat genom ytliga och foga relevanta jamforelser med andra ldnders
system. For att reda ut vad forvirringen bestar i utgar jag fran en definitions-
fraga: hur begreppen hyresreglering och marknadshyror definieras och bor
definieras.

Fa kritiker av den svenska "hyresregleringen” bemddar sig om att definiera
begreppet. I praktiken far hyresreglering ofta sta for allt som inte &r rena
marknadshyror. Sa anvinder t.ex. fastighetsekonomen Roland Andersson
och nationalekonomen Lars Jonung begreppet dé de i skarpa ordalag domer
ut vad de kallar "hyresregleringen” och foresprakat vad de kallar “mark-
nadshyror” i hela hyresbestdndet i ndgra debattartiklar (t.ex. Andersson &
Jonung 2019a; 2019b). I ett av de senaste, och mer ambitigsa, bidragen i
genren hivdar fastighetsekonomen Fredrik Kopsch att sddana definitioner
ar bristfilliga och foreslar i stillet att hyresreglering definieras som “sadan
lagstiftning som resulterar i hyresnivaer som konsekvent och systematiskt
ligger under de hyresnivaer som skulle rada pa en marknad dér utbudet av
hyresritter tillits mota efterfragan” (Kopsch 2019, s. 18). Jag har dock svart
att se att Kopschs definition skiljer sig sa mycket fran dem han ser som brist-
filliga. Aven han utgar fran ett tinkt utfall pa en tinkt oreglerad mark-
nad utan att bekymra sig om hur regleringen ir utformad — utover att den
bygger pa lagstiftning.

Med denna typ av svepande definitioner som inte inkluderar ens de mest
grundldggande institutionella skillnaderna mellan olika system blir ocksa
det svenska kollektiva systemet for hyressittning en form av hyresreglering
— trots att systemet infordes just for att ersitta den strikta statliga hyres-
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reglering som kom till under krigséren. Detta illustrerar hur forvirrande det
blir att definiera ett institutionellt regelverk efter dess (férvintade) utfall.
Mitt eget bud pa definition tar inte fasta pa det skattade utfallet utan pa de
institutionella forutsiattningarna. Jag foreslar da att hyresreglering definieras
som ett system for hyressittning dar det offentliga (staten eller kommunerna)
kontrollerar hyrorna enligt lag. Och da blir utfallet en empirisk fraga.

I debatten stills ofta "hyresreglering” mot "marknadshyror” — men fa
orkar definiera det senare begreppet heller. Att gora det har ocksa sina
problem eftersom alla existerande system for "marknadshyror” innehaller
inslag av offentliga regler till skydd for hyresgésterna. Staten har dock en
betydligt mindre aktiv roll &n vid hyresreglering. Mitt bud pa definition
av marknadshyror dr darfor ett system for hyressdttning ddr fastighetsigaren
kontrollerar hyrorna. Underforstatt med beaktande av marknadssituationen,
men dven hir blir utfallet en empirisk fraga.

Med mina definitioner blir marknadshyror och hyresreglering tva
idealtypiskt renodlade dndpunkter pa en skala fran dgarkontroll till offent-
lig kontroll. S& gott som alla existerande system ligger nagonstans mellan
dessa @andpunkter och innebar att individuella hyror sitts av fastighetsigar-
en under storre eller mindre offentliga restriktioner. Den svenska hyres-
regimen dr dock en helt egen tredje vdg. Den bygger varken pa dgarkontroll
eller pa offentlig kontroll 6ver individuella hyror utan pa kollektiva for-
handlingar om hyran. Motsvarande system finns pa arbetsmarknaden i flera
lander inklusive Sverige, men inte pa hyresmarknaden utom just i Sverige.

Det dr darfor som det blir helt missvisande att rakt av beteckna det
svenska systemet som ’hyresreglering” De som anvinder sig av den
beteckningen bortser fran de kollektiva aspekterna av det svenska syste-
met. De ignorerar samtidigt systemets historiska bakgrund, som &r dmnet
for nista avsnitt.
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3. Den historiska bakgrunden
— ett fall av stigberoende

Dagens svenska modell for hyressittning dr alltsa inte ndgon hyresreglering
i traditionell mening — och inte heller nagra individuella marknadshyror.
Modellen handlar inte om individuell hyressittning och passar dérfor inte
in i de generella teorier om hyresreglering som alltfor ofta anvinds vid in-
ternationella jaimforelser — och den faller ocksa utanfor mina forslag till
definitioner av "hyresreglering” och "marknadshyror”. I stillet dr den svens-
ka modellen ett kollektivt forhandlingssystem dir det offentliga har en indirekt
roll - liksom de facto @ven i alla system med individuella "marknadshyror”.
Sverige har inte haft ndgot som liknar marknadshyror sedan decennier-
na fram till andra virldskrigets hyresreglering — som var en hyresreglering
dven med min definition — som kom till viaren 1942. Vid den tiden fanns
ocksa "social housing” i form av behovsprévade bostider i sd kallade barn-
rikehus. Da bruksvirdessystemet etablerades pa 1960-talet motiverades det
uttryckligen som en “tredje vig” for att forena avtalsfrihet och besittnings-
skydd i samband med att hyresregleringen fran krigsaren skulle avvecklas.

STIGBEROENDE — EN KORT INTRODUKTION

Varfor har da Sverige ett sd unikt system for hyressittning? Flera faktor-
er har formodligen bidragit till det, inte minst den svenska traditionen av
foreningsliv och kollektiv organisering, sannolikt ocksd den mangariga
socialdemokratiska dominansen — vilka dock bada har sin motsvarighet i
andra linder, t.ex. Danmark och Norge. En viktig forklaring pa en annan
niva &r historisk. Systemet har utvecklats successivt i ett vixelspel mellan
a ena sidan skyddslagstiftningen p& hyresmarknaden, & andra sidan hyres-
gistrorelsens framvixt och institutionalisering. Det &r ett ovanligt tydligt
fall av vad samhaillsvetarna kallar stigheroende eller "path dependence”, dér
sma kortsiktiga beslut pa sikt kan leda till stora forandringar, ofta utan att
beslutsfattarna sjélva inser det vid tidpunkten for besluten.

Vad ar da stigberoende? Enklast kan det kanske formuleras som att beslut
och hindelser vid en tidpunkt A paverkar forutsittningarna for besluts-
fattandet och handlandet vid en senare tidpunkt B via olika former av in-
stitutionalisering. Detta kan forklaras med hjilp av vad som kan betecknas
som stigberoendets mekanismer: effektivitet, legitimitet och makt. De ordning-
ar som etablerats vid tidpunkt A visar sig vid tidpunkt B framsta som mer
effektiva 4n alternativen, ha storre legitimitet &n alternativen och/eller ha
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stod av aktorer med storre makt dn de som stdder alternativen. Den in-
stitutionalisering som tar sig uttryck i dessa tre mekanismer forsvarar
férdndringar vid tidpunkt B i annan riktning ("lings en annan stig”) 4n den
som stakades ut vid tidpunkt A.

Teorier om stigberoende har kritiserats a ena sidan for att vara determin-
istiska och implicera att inget avsteg fran stigen ar mojligt, 4 andra sidan for
att vara platta och inte séiga mer dn att "historien spelar roll”. Den version av
stigberoende som jag anvinder mig av i det foljande forsoker styra emellan
dessa bada fallgropar genom att gora gillande att besluten i punkt A, till-
sammans med stigberoendets mekanismer effektivitet, legitimitet och makt,
gor det svart — men inte helt omgjligt — att avvika fran stigen vid punkt B.
Det blir da forskarens sak att identifiera bade vilka mekanismer som varit
verksamma mellan A och B och vad som ndrmare bestimt foranlett en even-
tuell avvikelse fran stigen. Alltsa pd vilket sdtt nairmare bestamt historien har
spelat roll, t.ex. genom att vissa annars tinkbara alternativa utvecklingar har
blockerats eller férsvirats av mekanismer av effektivitet, legitimitet och/
eller makt. (Se Bengtsson 2013b for en utforligare presentation av denna
variant av "tunt” stigberoende.)

HYRESGASTORGANISERING OCH KRIGSTIDSREGLERING
Inte forrdn under forsta virldskriget skedde en organisering av svenska
hyresgister som kom att bli bestdende. Krigsarens ekonomiska kris ledde
ocksa till ett ssmmanbrott for bostadsbyggandet, med allvarlig bostadsbrist,
stigande hyror och i manga fall ren bostadsnod som f6ljd. I maj 1917 stifta-
des en tillfallig hyresstegringslag for att motverka att fastighetsagarna otill-
borligt drog vinning av denna marknadssituation. Lagen foreskrev att alla
hyreshojningar skulle godkdnnas av hyresnamnderna. I dessa ingick, for-
utom en lagfaren ordférande, tva lekmannarepresentanter, varav en leda-
mot "kunnig i byggnadsverksamhet” och en med "kdnnedom om de mindre
bemedlades bostadsforhallanden” (SOU 1942:14, s. 13). Redan hir ser vi
forebilden till den "korporatistiska” partsrepresentation i hyresnimnder-
na som sedermera kom att utvecklas till ett centralt inslag i hyrespolitikens
implementering. Hyresstegringslagen, som ocksa innehdll ett direkt besitt-
ningsskydd for hyresgisterna, avvecklades 1923, och bildandet av Hyres-
gisternas Riksforbund samma éar kan kopplas samman med detta (Rolf
2020).

Under storre delen av mellankrigstiden bestimdes spelreglerna pa
hyresmarknaden av 1907 ars hyreslag, som var av dispositiv karaktir och
bara gillde om inte annat avtalats och som hade ett hdogst begrinsat be-
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sittningsskydd. En ny hyreslag tradde visserligen i kraft den 1 januari 1940,
fortfarande dock utan direkt besittningsskydd for hyresgisterna. Den nya
lagens reella livslingd blev ocksd kort eftersom andra virldskrigets bostads-
problem foranledde att en tillfallig hyresregleringslag — med direkt be-
sittningsskydd — infordes 1942, for 6vrigt under bred politisk enighet.

I varje kommun dér hyresregleringslagen skulle tillimpas inrittades en
hyresnamnd for prévning av grundhyror, hyreshojningar och besittnings-
ritt. I nimnden ingick en opartisk ordférande och tva “intresserepresen-
tanter” - nu anvinds faktiskt detta uttryck — som bisittare (SOU 1942:14,
s. 43—45; Prop. 1942:301, s. 84-86). I praktiken kom de icke lagfarna
ledamoterna i nimnderna att genomgaende utses pa forslag av partsorgan-
isationerna. Vid en senare forlingning av hyresregleringen understroks att
reglerna om niamndernas sammansittning inte bara syftade till att sikra
erforderlig sakkunskap utan ocksa till att "giva skiligt rum at en represen-
tation av intressentgrupperna pa hyresmarknaden” (Prop. 1948:212, s. 49;
Victorin 1980, s. 14).

Som central tillsynsmyndighet inréittades Statens hyresrad, dven detta
med representation av hyresmarknadens parter. Radet fungerade ocksa som
besvirsinstans over hyresnimndernas beslut. Aven de arliga besluten om
vilka generella hyreshojningar som skulle medges anfortroddes at hyres-
radet (Prop. 1942:301, s. 52, 85, 89).

I realiteten kom hyresregleringen att ligga kvar sa linge att en aterging
till det gamla systemet utan direkt besittningsskydd for hyresgisterna kom
att framsta som politiskt omojlig. Forst efter 36 ar, den 1 januari 1978,
upphorde hyresregleringslagens bestimmelser att gilla i storstidernas
centrala delar, och da hade sedan tio ar tillbaka ett helt nytt system for
hyressittning inforts i den allménna hyreslagen.

FRAN HYRESREGLERING TILL BRUKSVARDESSYSTEM

En anledning till att avvecklingen av hyresregleringen drojde sa linge var
att det sdgs som problematiskt att forena avtalsfrihet med besittningsskydd
pé hyresmarknaden - i sina extremformer dr dessa bada begrepp oftren-
liga; besittningsskyddet for hyresgisten fungerar typiskt sett som en in-
skrinkning i avtalsfriheten for fastighetsdgaren. Det slutliga receptet pd en
hyreslagstiftning utan hyresreglering presenterades 1966 av en utredning
ddr bland andra hyresgisternas legendariske ordférande Erik Svensson
och dennes motpart pa fastighetsigarsidan Claes Breitholtz ingick. Dessa
bada herrar ansags tillsammans ligga bakom utredningens forslag och den
lagstiftning som blev resultatet, vilken mdste betecknas som en timligen
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kreativ hyrespolitisk innovation. Den formel man lyckades finna for att
hantera motsattningen mellan avtalsfrihet och besittningsskydd var den sa
kallade bruksvirdesregeln: "Vid forlingning av hyresavtalet dr hyresgisten
skyldig att godtaga den fordrade hyran, om den icke visentligt Gversti-
ger hyran for ligenheter, som med hinsyn till bruksvirdet ér likvirdiga.”
Denna spirr skulle hindra hyresvirden att kringgad besittningsskyddet
genom att hoja hyran, t.ex. vid bostadsbrist. I 6vrigt skulle hyresséttningen
vara fri (SOU 1966:14, s. 21, 39, cit. s. 39).

Aven pa 1960-talet var dock hyresfragan kontroversiell. Da propositionen
om hyresregleringens avskaffande och bruksvirdessystemets inférande
lades fram hade flera ledande socialdemokrater motionerat om skdrpningar
i skyddet for hyresgisterna jamfort med den kompromiss som regeringen
forhandlat fram. Samtidigt yrkade Folkpartiet och Centern pa en
forlingning av de Gvergangstider fran hyresreglering till bruksvirde som
regeringen hade foreslagit, sd att 6vergangen skulle bli mindre kdnnbar
for hyresgisterna. Regeringen drog da tillbaka de delar av propositionen
som gillde hyresregleringens avveckling. Till saken hor att det ocksé fanns
en betydande medlemsopinion inom hyresgistrorelsen, framfor allt i
Stockholmsforeningen, mot att avveckla hyresregleringen — och mot den
egna forbundsledningens agerandeifragan. Redanislutet av mars foljande ar
forelag dock en proposition om ny hyreslag, i allt visentligt likalydande med
det tidigare kontroversiella forslaget. Samtidigt forlingdes hyresregleringen
iytterligare tre ar (Prop. 1968:91, s. 1-3, 60-62).

Att till stora delar samma proposition aterkom ett ar senare vederlagger
vad jag forstar den ledande ekonomen Assar Lindbecks tes i hans memoarer
att folkpartiledaren Bertil Ohlin genom taktiskt spel kring propositionen
1967 skulle ha forsuttit en historisk chans att avskaffa vad Lindbeck kallar
“hyresregleringen” — och dit han liksom manga andra ekonomer #ven
riknar bruksvirdessystemet. (Lindbeck hade sjilv i ndgot skede medverkat
i en beredningsgrupp i fragan.) Det forslag som lades fram 1968 var dock i
allt visentligt detsamma som det som drogs tillbaka 1967 (Lindbeck 2012,
s. 128-129; jfr Bengtsson 2013a, s. 145-146). Sa da Ohlin "f6rsatte sin his-
toriska chans” innebar det i realiteten bara att den stigberoende 6vergangen
fran strikt hyresreglering till bruksvirdessystem skots upp nagot.

Att andra virldskrigets hyresreglering forpassades till historiens skrip-
kammare - slutgiltigt i Ingvar Carlssons stora bostadspolitiska proposi-
tion 1974:150 — innebar langt ifran ndgon dtergang till vad som hade gillt
dé regleringen infordes. Det direkta besittningsskydd som det allmin-
na rittsmedvetandet nu ansags krdva hade inforts i bruksvirdessystemet.
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Under hyresregleringens tid hade dartill hyresmarknaden - och sirskilt
hyressittningen — kommit att kollektiviseras, och sa gott som alla allmin-
nyttiga hyror, liksom en betydande del av de privata hyrorna, faststilldes
nu i kollektiva forhandlingar. Forutom att partsorganisationerna med-
verkade i lagtolkningen i hyresnimnderna och den nyinrittade Bostads-
domstolen, inréittade de ocksa sirskilda centrala medlingsorgan for att 16sa
upp intressetvister i samband med férhandlingarna.

I mitten av 1970-talet var konsensus om hyreslagstiftningen aterstalld i
riksdagen. Hyresregleringens definitiva avskaffande och de skdrpningar av
bruksvirdesregeln som beslutades 1974 (Prop. 1974:150, s. 440-443) foran-
ledde varken nagon reservation i utskottet eller ndgon namnvird debatt i
kammaren.

HYRESFORHANDLINGSLAGEN — DEN SVENSKA HYRESKORPORATISMENS
HOJDPUNKT

Annu hade “hyreskorporatismen” inte natt sin kulmen. Aven om
hyressittningen vid 1970-talets slut i huvudsak skedde genom kollektiva
forhandlingar, var dessa forhandlingar baserade pa frivilliga férhandlings-
ordningar mellan organisationerna, medan hyreslagstiftningen alltjamt ut-
gick fran det individuella avtalsforhéllandet. Redan 1975 hade emellertid
Carl Lidbom, konsultativt statsrad med ansvar for bland annat hyresfragor,
tillsatt en utredning for att prova forutsittningarna for att integrera en
kollektiv forhandlingsritt i hyreslagstiftningen. Utredningens forslag bygg-
de pa det redan existerande frivilliga forhandlingssystemet och utformades
som en ritt till forhandlingsordning, dir den part (i realiteten hyresgisten)
som inte fir med sig motparten (i realiteten hyresvirden) pa saken frivilligt
kan vinda sig till hyresndimnden. Det blev bostadsministern i den ar 1976
nytilltridda borgerliga regeringen, folkpartisten Birgit Friggebo, som fick
uppgiften att skriva proposition pa utredningens forslag, och en lagstadgad
ratt till kollektiva forhandlingar antogs direfter av riksdagen under stor
enighet (SOU 1976:60, s. 71-73; Prop. 1977/78:175, s. 89-91).

Framvixten och institutionaliseringen av den svenska hyreskorpora-
tismen illustrerar tydligt stigberoendets logik och mekanismer. Fran fors-
ta varldskrigets tillfalliga hyresndmnder ser vi en tydlig kedja av kritiska
vigskil som successivt far systemet att uppfattas som alltmer effektivt och
legitimt, samtidigt som dess ledande aktorer far allt storre reell makt Gver
hyrespolitiken. I ett perspektiv av stigberoende kan vi observera en rad
olika punkter A som #ndrat forutsittningarna vid senare punkter B gen-
om en successiv institutionalisering av de kollektiva hyresforhandlingarna.
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Andra virldskrigets hyresreglering overtog forsta virldskrigets hyres-
nidmnder med deras korporatistiska partsmodell och ledde successivt till
en stark nationell institutionalisering av partssamarbetet i anslutning till
Statens hyresrad. D& hyresregleringen skulle ersittas med ett annat och
friare system hade en 16sning utan samma parters medverkan blivit alltmer
otidnkbar, och resultatet blev bruksvirdessystemet och kollektiva féorhand-
lingar. Stigberoendet krontes sedan med hyresforhandlingslagen och den
lagstadgade ritten till kollektiva forhandlingar.

Uttryckt i termer av stigberoendets mekanismer uppfattades den svenska
modellen for hyressittning som effektiv och som legitim, och den hade stod
av aktorer med makt, framfor allt de centrala organisationerna pa hyres-
marknaden.

REGERINGEN BILDT OCH HYRESPOLITIKEN

Efter den politiska enigheten vid tiden for hyreskorporatismens hojd-
punkt sker under &ttiotalet en viss polarisering da de borgerliga partierna
borjar peka pa brister i systemet. Hyresséttningen ansdgs inte ta tillricklig
hénsyn till lagesskillnader mellan olika fastigheter och pa sa sitt forsvara
rorligheten pa bostadsmarknaden, vilket ocksé skapade incitament for en
svart hyresmarknad. Kritiken mot vad som sags som Hyresgisternas Riks-
forbunds forhandlingsmonopol tilltog ocksd. Da regeringen Bildt tilltrad-
de 1991 borjade den sin rivstart med att riva bostadsdepartementet (varvid
den tidigare bostadsministern Birgit Friggebo fick fortroendet att svinga
rivningskulan). En viktig del i det systemskifte i bostadspolitiken som nu
signalerades var en reformering av hyrespolitiken.

De forandringar av bruksvirdesreglerna och hyresforhandlingslagen som
foreslogs av det opolitiska statsradet Reidunn Lauréns justitiedepartement
var dock inte sérskilt [angtgaende, och i propositionen hade Laurén backat
efter motstdnd i remisshanteringen, dar Hyresgisternas Riksforbund kunde
krydda sitt svar med en farsk opinionsundersokning dir 50 procent av de
svarande tyckte att regeringens forslag att "infora marknadshyror” var déligt
och bara 22 procent att forslaget var bra. Regeringen avstod dérefter fran att
revidera bruksvirdesregeln men holl fast vid sina organisatoriska forslag —
om att mojliggora for enskilda hyresgister att std utanfor en forhandlings-
ordning samt att 6ppna for mer #n en férhandlingsordning i samma hus.
Den efterfoljande utvecklingen visade dock att dessa fordndringar var av
formell betydelse mer 4n praktisk. Fortfarande sattes den helt dominerande
andelen av hyrorna i kollektiva forhandlingar mellan fastighetsigaren och
foretradare for den etablerade hyresgistforeningen.
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EU-ANPASSNING AV HYRESFORHANDLINGSSYSTEMET

Mera drastiska var de fordndringar i hyresforhandlingssystemet som
genomfordes i anslutning till den nya sa kallade allbolagen som tridde i
kraft 2011. Fastighetsigarna hade genom sin europeiska paraplyorganisa-
tion anmilt den svenska staten till EU-kommissionen for otilldtet statsstod
till de allminnyttiga bostadsforetagen. Olika former av kommunalt stod
till foretagen, i kombination med att de allmdnnyttiga hyrorna utgjorde
jamforelsenorm vid bruksvirdesprovningen, sades strida mot EU-rittens
konkurrensregler. Tre ar senare, innan kommissionen tagit stillning, inkom
Fastighetsdgarna med ytterligare en anmilan, ddr organisationen hivdade
att dven sadant som kommunala borgensataganden utan marknadsmaissig
ersittning och bristande avkastningskrav pa foretagens eget kapital ocksa
borde ses som otillatet statsstod.

Regeringen tillsatte en utredning som kom att foresla tva olika alternativ
for att anpassa den svenska modellen till EU-rdtten. Enligt det ena alterna-
tivet skulle de kommunala bolagen drivas affirsmissigt och endast ha ritt
att vidta sadana bostadspolitiskt motiverade atgarder som ocksa ar ekono-
miskt [onsamma, atminstone pa lang sikt. Enligt det andra alternativet, som
hade betydande likheter med det gillande systemet, skulle allmannyttan ha
ett vil definierat uppdrag att "hyra ut bostdder pd lika villkor till alla ménnis-
kor, arbeta for integration samt erbjuda hyresgisterna mojlighet till boende-
inflytande och inflytande i foretaget’, allt efter en langsiktig sjdlvkostnads-
princip. Detta senare alternativ forutsatte dock att Sverige kunde beviljas ett
undantag fran forbudet mot statsstod.

Medan Fastighetsdgarna i sitt remissvar var positiva till utredarens
“affirsmissiga allmannytta” uttryckte bade allmédnnyttans paraplyorganisa-
tion SABO (numera Sveriges Allmannytta) och Hyresgistforeningen stark
kritik. Aven den fjirde centrala intresseorganisationen i sammanhanget,
Sveriges Kommuner och Landsting (SKL) - numera SKR - framforde all-
varliga invindningar. Ndgot av ett dodlage tycktes ha uppstatt, vilket brots
forst ndgot ar senare dd SABO och Hyresgistforeningen presenterade ett
gemensamt forslag med utgangspunkten att bruksvirdessystemet och det
kollektiva forhandlingssystemet skulle behallas, och att allmédnnyttan dven
fortsittningsvis skulle frimja kommunens bostadsférsorjning och erbju-
da lagenheter till alla typer av hushall. Samtidigt skulle foretagen drivas
affairsmassigt. De allmdnnyttiga bostadsforetagens hyror skulle ersittas som
norm for bruksvirdet med kollektivt forhandlade hyror i allménhet, detta
i enlighet med utredningens forslag.

Aven Fastighetsigarna accepterade i huvudsak kompromissforslaget.
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En affirsmissig allmédnnytta och en bruksvirdesprincip med forhandlade
hyror som jaimforelsenorm blev ddrmed huvudinnehallet i den nya lagstift-
ningen. De allmédnnyttiga foretagen ska "huvudsakligen forvalta fastigheter
i vilka bostadsldgenheter upplats med hyresritt, framja bostadsforsorjning-
en i den eller de kommuner som &r dgare till bolaget och erbjuda hyres-
gisterna mojlighet till boendeinflytande och inflytande i bolaget”. Samtidigt
ska de drivas affarsmissigt (Prop. 2009/10:185). Da riksdagen antagit den
nya allbolagen och de dirmed sammanhingande férindringarna i hyres-
lagen drog Fastighetsdgarna tillbaka sin anmailan, och ndgon provning av
den etablerade svenska bostadsregimen fran EU-kommissionens sida
kom didrmed inte till stand. Det ar for 6vrigt alltjamt osdkert vilket utfallet i
s fall skulle ha blivit (jfr Kjellstrom 2015).

DEN SVENSKA HYRESREGIMEN P& RETRATT

Hur ska de bada angreppen mot hyressittningssystemet — Bildt-regeringens
och EU-lagstiftningens — forstas i termer av stigberoende? Bildt-regering-
ens forslag var egentligen inte sarskilt [angtgaende fran borjan och de drogs
till stor del tillbaka d& de konfronterades med stigberoendets legitimitets-
mekanism i form av en kritisk opinionsundersokning. EU:s statsstodsregler
fick mer omvilvande effekter pa det svenska systemet, dven om kravet pa
allmédnnyttans affirsmissighet framstar som en mer radikal foriandring 4n
den dndrade jaimforelsenormen vid bruksvirdesprovningen.

Aven i denna process ir dock stigberoendet tydligt. Hyresmarknadens
parter spelade alltjimt en avgorande roll, denna géng i att foriandra det
system som de sjédlva byggt upp och implementerat. Och &dven efter forand-
ringen behaller parterna kontrollen 6ver hyressittningen. Den aktér som
inte fatt gehor for sin linje var SKL, som foretridde de allménnyttiga foreta-
gens dgare men stod utanfor hyresmarknadens traditionella trepartskorpo-
ratism. SKL hivdade att det nya regelverket inte gav kommunerna de ndd-
vindiga verktygen for att frimja bostadsforsorjningen, eftersom kravet att
verksamheten ska bedrivas affairsmassigt innebar betydande inskrinkningar
i kommunernas mojligheter att 4ga och driva allmannyttiga bostadsforetag,
sdrskilt med vikande bostadsmarknader (Sveriges Kommuner och Lands-
ting 2009; jfr Pagrotsky 2010, s. 53—54).

Man kan fraga sig varfor Hyresgistforeningen accepterade och i viss mén
sjilv verkade for en d6kad marknadsinriktning av allminnyttan. Mojligen
kan det ses som att man valde det minst onda av tillgangliga alternativ for att
sld vakt om organisationsintresset. Den nya lagstiftningen bygger trots allt
pé kollektiva forhandlingar, medan det 4r svart att forestilla sig en roll for en
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organiserad hyresgistrorelse inom ramen for ett system med helt oreglerad
hyresmarknad, sannolikt pa sikt i kombination med behovsprovade
socialbostader. Till saken hor formodligen ocksa att hyresnivaerna i ny-
produktionen redan vid tidpunkten for beslutet hade narmat sig den niva
som skulle gillt pd en oreglerad marknad, bland annat genom inférandet av
sd kallade presumtionshyror ar 2006 (se nedan).

Ett perspektiv av stigberoende ger en hogst rimlig tolkning av utveck-
lingen som gor det mojligt att forsta hur den svenska modellen for hyres-
marknaden har etablerats och institutionaliserats. Stigberoendet och dess
mekanismer framstar ocksa som ett viktigt inslag i forklaringen av hur den
unika bostadskorporatistiska modellen successivt kunnat utvecklas, insti-
tutionaliseras och — dtminstone fram till i dag — uppritthéllas. Men, for att
aterknyta till stigberoendets mekanismer, frdgan kvarstir om den svenska
modellen for hyressittning fortfarande framstar som effektiv och legitim,
och om den har fortsatt stod av aktorer med makt, dvs. framfor allt organi-
sationerna pa hyresmarknaden.



131



Bostad 2030

4. Den svenska hyrespolitikens
intentioner — en snabb utvirdering

Den unika svenska hyresregimen forklaras alltsa till stor del av historiska
processer och stigberoende. Att systemet dr unikt betyder naturligtvis inte
i sig att det ar bittre eller simre 4n andra system, t.ex. de som kombinerar
marknadshyror och socialbostéder, vilket alltsd dr det vanliga i andra euro-
peiska ldnder, och dven den underférstadda normen i EU:s “hyrespolitik”,
som egentligen 4r en del av konkurrenspolitiken: statsstod kan accepteras
om det riktar sig till en begriansad delsektor av hyresmarknaden avsedd for
en utpekad kategori hushall som inte sjdlva kan ordna en bostad pa mark-
nadens villkor, t.ex. pa grund av otillrickliga inkomster.

Det dr naturligtvis omojligt att avgora vilken hyresregim som ger det
“bésta” utfallet, inte minst som varje nationellt system 6ver tid har anpas-
sats efter — och i sin tur paverkat — andra institutionella och strukturel-
la forhallanden i respektive sambhille. [ stillet for att ge mig in pa sddana
vadliga kalkyler kommer jag att i detta avsnitt gd tillbaka till de ursprungliga
intentionerna bakom den svenska hyresregimen och 6versiktligt diskutera i
vilken utstrickning dessa intentioner uppfylls av dagens system. Jag menar
att en sadan ansats ger de bista forutsittningarna for att forsta och forhélla
sig till den normativa logiken bakom systemet.

Da bruksvdrdessystemet under betydande politisk enighet inférdes fran slu-
tet av 1960-talet betonades tre syften (se vidare Bengtsson 1992):

- en allmén hyresniva som inte pressas upp vid bostadsbrist

- en hyresstruktur som &terspeglar efterfragan pa en tankt marknad i
langsiktig balans (dvs. utan bostadsbrist)

— ett reellt besittningsskydd som inte kan kringgés genom marknadsmis-
siga hyreshojningar vid bostadsbrist.

Det kollektiva hyressdttningssystemet enligt hyresférhandlingslagen fran 1978
som gav hyresgisterna ritt till kollektiva férhandlingar syftade dértill till:

- en utjagmning av skillnaden i forhandlingsposition mellan hyresvirdar
och enskilda hyresgaster.

Genom dren har bruksvirdesreglerna och forhandlingssystemet forandrats
vid olika tidpunkter, 4&ven om systemet behallit sina huvuddrag. Den storsta
forandringen vid sidan av den nya allbolagen och forandringarna i hyres-
lagen fran 2010 dr inférandet 2006 av sa kallade presumtionshyror i nybyggda
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hus, som innebir att hyresvirden och hyresgistforeningen kan triffa dver-
enskommelse om en hyra pa hogre nivd dn vad en bruksvirdesjimforelse
skulle medge. Det uttalade syftet med inférandet av presumtionshyror var
att forbattra forutsittningarna for att bygga hyresritter genom att tillata
hogre hyresnivier — redan da sédgs alltsa otillrackliga ekonomiska incita-
ment for fastighetsigarna som ett problem. Systemet med presumtions-
hyror har mycket riktigt bidragit till att hyresnivderna i nyproduktionen i
dag anses ligga nira marknadspriset (se Grander 2020, s. 79-80 och tabell
5).

De overgripande mélen om hyresniva, hyresstruktur, reellt besittnings-
skydd och utjaimning av maktskillnader mellan fastighetsdgare och hyres-
gister forefaller inte ha fordndrats eller ens diskuterats sedan nuvarande
regelverk infordes. Daremot borde en del av fordndringarna, i synnerhet
EU-anpassningen 2010 och presumtionshyrorna, ha gjort det svarare att
uppfylla intentionerna.

I vilken utstrickning uppfyller den svenska hyresregimen de ursprungli-
ga intentionerna i dag? Den fragan ar naturligtvis omajlig att besvara utan
en grundlig utvirdering. Frigan borde ha diskuterats innan januariover-
enskommelsen slog till med att rakt av utreda hur (och inte om) marknads-
hyror skulle inféras i nyproduktionen. Om inte annat borde en ordentlig
utvirdering ha ingétt i uppdraget till utredningen.

I det foljande gor jag sjilv ett blygsamt forsok att sdga nagot om de fyra
punkterna i intentionerna bakom den svenska hyresregimen och forsoker
dven dra en preliminidr slutsats om varje punkt — i vintan pa att en mera
systematisk utviardering av systemet forhoppningsvis kommer till stand.

« Héller systemet tillbaka hyresnivaerna vid bostadsbrist?

Hyresnivaerna dr generellt sett problematiskt hoga i dag — sdrskilt for hushall
med sma och osikra inkomster. Allt fler hushall star utanfor den ordina-
rie bostadsmarknaden och tvingas soka stod fran socialtjdnsten. Samtidigt
pekar de simuleringar som gjorts for olika orter pa avsevidrda hyres-
hojningar, sdrskilt i storstdderna, om bruksvardessystemet skulle avskaffas
i bestandet, detta i kombination med betydande inkomstoverforingar fran
hyresgister till fastighetsdgare (t.ex. Ramboll 2015; 2018; Donner, Englund
& Persson 2017; jfr Kopsch 2019).

Min preliminira slutsats blir ddrfor att systemet atminstone i nagon mén
uppfyller detta mél genom att kraftiga hyreshojningar motverkas. Genom
systemet med presumtionshyror kan dock bruksvirdessystemet kringgas i
nyproduktionen, nagot som lett till h6jda hyresnivéer.
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« Far systemet hyresstrukturerna att dterspegla marknadshyror pa en tinkt
marknad i balans?
Bruksvirdesjimforelserna utgar fran denna idé: hyrorna ska inte aterspegla
den marknadssituation som de facto rader pa en viss ort vid en viss tidpunkt
utan de tidnkta hyresrelationer som skulle gilla pa en tinkt marknad i balans.
Hyresstrukturen blir darfor egentligen inte nagot problem dédr marknads-
balans rader, dd kommer bruksvirdeshyrorna att ligga ndra marknadshyror.

Déremot ar fragan svarare att bedoma pé en bristmarknad - och hyres-
marknader &r sillan i balans mer 4n under kortare perioder. Om det inte &r
bostadsbrist, vilket i dag dr det vanliga, dr det 6verskott pa bostader. Detta
ar ett uttryck for den utdragna produktionsprocess som ér ett av de bostads-
marknadens sirdrag som framholls i avsnitt 1 ovan.

Det dr darfor sdrskilt svart att dra ens ndgon preliminér slutsats om denna
punkt. For detta skulle krdvas en grundlig och systematisk utvirdering med
matematiska simuleringar.

+ Ger systemet reellt besittningsskydd?

Denna punkt kan uppfattas som problematisk fér ménga i dag pa grund av
de rddande hoga hyresnivderna. Reellt besittningsskydd ar dock inte det-
samma som frysta hyror utan innebér bara att hyrorna inte kan hojas i sadan
takt att hyresgésten tvingas flytta av ekonomiska skil. Och i den meningen
torde bruksvirdessystemet fortfarande fungera som ett stod for det reella
besittningsskyddet.

Sarskilt problematiskt ar det reella besittningsskyddet dar bruksvirdes-
systemet inte giller: dels vid andrahandsuthyrning eller sa kallad privatut-
hyrning av egen bostad, dels diar bruksvirdet fordndras kraftigt, t.ex. vid
renovering. | praktiken kan dyra renoveringar som bekant anvindas for
att byta ut hyresgaster, vilket dr precis vad ett fungerande reellt besittnings-
skydd avser att férhindra.

Den preliminidra slutsatsen ir att systemet uppfyller detta mal till viss
del, men att situationen dr problematisk framfor allt for hyresgister utan
forstahandskontrakt och vid renoveringar som leder till kraftigt hojda
bruksvirden.

« Utjamnar systemet skillnader i marknadsmakt mellan hyresviard och
hyresgist?

Det kollektiva forhandlingssystemet ger otvetydigt stod till hyresgéster
med begrinsade forhandlingsresurser och bidrar ddrmed till att utjamna
marknadsmakten mellan parterna. En annan sak dr att det gor det till priset
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av begrinsat individuellt inflytande for hyresgisterna. Detta dr i princip mot-
svarande problematik som med de fackliga forhandlingarna pa arbetsmark-
naden. Fragan 4r om ensam ar stark eller svag — och pé arbetsmarknaden &r
det svenska svaret uppenbart att facket dr starkare dn den enskilde, atmin-
stone for flertalet lontagare.

Den preliminéra slutsatsen pa denna punkt dr att systemet uppfyller malet
— det ger hyresgisterna som kollektiv forstirkt marknadsmakt, dven om
detta sker till priset av minskat individuellt inflytande pa hyressittningen. A
andra sidan har som vi sett forskningen visat vilket underlige den enskilda
hyresgisten befinner sig i bade gentemot hyresvirden och pa hyresmark-
naden i stort.

Sammantaget blir slutsatsen av min genomgang att den svenska hyres-
regimens ursprungliga intentioner i dag fortfarande - trots en del forsvag-
ningar i regelverket — uppfylls &tminstone i ndgon man i fraga om hyresniv-
aer, reellt besittningsskydd och utjgmning av marknadsmakt mellan hyres-
gist och hyresvird. Mer oklart dr det da det galler hyresstrukturerna. Min
oversiktliga genomgang pekar framfor allt pa behovet av en mera grundlig
utvirdering av systemet i forhallande till intentionerna.
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5. Den hyrespolitiska debatten

Ett uttryck for att det korporatistiska systemet for hyressittning blivit allt-
mer dominerande under de senaste 80 dren &r att politiken och partierna
ofta har givit hyresmarknadens parter ett avgorande reellt inflytande pa
hyrespolitiken. Inte séllan har partierna avvaktat vad hyresmarknadens
parter kommit att enas om och direfter implementerat detta i lagstiftning-
en. Detta var till exempel vad som skedde i den komplicerade processen
infor allbolagen och fordandringarna i hyreslagen 2010.

Under langa perioder har som vi sett partipolitisk konsensus i huvudsak
ratt om hyrespolitiken, och dven efter att fragan blivit mer omstridd fran
1980-talet har partierna varit benégna att ligga lagt. Till saken hor att fragan
har varit kontroversiell inom flera partier, samtidigt som den uppfattats som
opinionsmaissigt kanslig. I de borgerliga partierna har ofta ideologiskt ren-
lariga ungdomspolitiker som talat for marknadshyror sttt mot mer prag-
matiska partiledningar, och den aterhallsamma linjen har oftast segrat. Vid
Moderaternas partistimma 2017 drev dock ungdomsférbundet igenom en
kompromissformulering om att partiet ska verka for en blockéverskridande
6verenskommelse om en ansvarsfull infasning av ett nytt och mindre regler-
at hyressittningssystem i hela bestandet. Liknande tendenser kan skonjas
hos C, L och KD. Trots detta drev inget parti frigan om marknadshyror
infor det senaste valet 2018; det var forst efter valet som fragan seglade upp
och fick en central roll i januariéverenskommelsen.

Da hyresfragan tidigare vid nigra tillfdllen stéllts pa sin spets i riksdagen,
tydligast under regeringen Bildt, har status quo segrat och foresprakare for
marknadshyror fatt ge med sig. Bara nagra ar efter Bildt-regeringens avgang
understrok Moderaternas bostadspolitiska talesperson Knut Billing upp-
repade ganger i den bostadspolitiska debatten att Moderaterna — nu i oppo-
sition — ingalunda ville inféra marknadshyror (Riksdagens snabbprotokoll
1997/98:119).

Trots enveten energisk eldgivning fran ekonomer och ledarskribenter har
marknadshyror lange varit ett fult ord i partipolitiken. Fragan 4r om januari-
6verenskommelsen ska ses som en fordndring i detta avseende. Har har C
och L aktivt drivit frigan om marknadshyror i nyproduktionen — och fatt
med sig regeringen atminstone pa papperet. For Centerns del dr detta &nnu
ett uttryck for partiets marknadsliberala omsviangning, och i detta fall av
allt att doma i strid mot den egna viljaropinionen. Jag aterkommer till det
politiska spelet kring januarioverenskommelsen och hyresfragan i avsnitt 9
nedan.
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For Vinsterpartiet har kampen mot marknadshyror sedan lang tid tillbaka
varit en hjirtefraga, och det dr inte ndgon tillfallighet att partiet var drivande
i oppositionen mot forslagen i SOU 2021:50. Ovriga partier har varit mindre
explicita i sina omdomen. Sverigedemokraterna har 4n sa lange varit nega-
tiva till marknadshyror och var ocksé det parti som formellt vickte fragan
om misstroendevotum som ledde till regeringskrisen, men det finns tecken
pé att de kan komma att dndra standpunkt i eventuella framtida regerings-
diskussioner med M och KD. I anslutning till den senaste regeringskrisen
uttryckte Moderaternas partiledare Ulf Kristersson visserligen forsiktigt att
han tyckte att utredningens forslag var bra — men att det viktiga var att fal-
la regeringen. Formodligen #r, med tanke pa tidigare erfarenheter, bade M
och KD tveksamma till att sjdlva driva frigan om marknadshyror. Samman-
fattningsvis dr den partipolitiska bilden i dag oklar. Mojligen kommer
valkampanjen 2022 — eller eventuella eftervalsforhandlingar — att ge tyd-
ligare indikationer om var de olika partierna i dag egentligen stdr i hyres-
fragan.

ANDRA AKTORER OCH HYRESPOLITIKEN

Andra aktorer har varit betydligt mer aktiva i hyresfrdgan &n partierna.
Framfor allt har alltsd de stora organisationernas stindpunkter varit helt
centrala for politiken. Av dessa dr Hyresgistforeningen stark motstandare
till marknadshyror och Sveriges Allménnytta, som jag uppfattar det, av-
vaktande och i huvudsak negativa. Fastighetsdgarna, som alltsd var med och
initierade bruksvirdessystemet en gang, har tidigare uttryckt tveksamhet
till marknadshyror och sett podnger med att slippa forhandla individuellt
med varje enskild hyresgist. Under de senaste decennierna framstér organi-
sationen som klart mer positiv till en avreglering av hyresmarknaden, vilket
bland annat tagit sig uttryck i den anmilan av svenska staten till EU-kom-
missionen som senare ledde till allbolagen och forandringarna i hyreslagen,
liksom i debatten kring den senaste utredningen.

Kanske har det skett en omsvingning dven hir. I friga om den nya all-
bolagen och foérandringarna i hyreslagen nojde sig fastighetsdgarna till slut
med att flytta fram positionerna inom ramen for radande system och sig
till att de bada klagomalen drogs tillbaka. Fragan 4r om de har en liknande
strategi i dagens debatt eller om de verkligen vill ga 6ver till ett renodlat
marknadssystem. Till saken hor forstas att fastighetsdgarkollektivet rymmer
en synnerligen heterogen medlemskader, fran ett mindre antal stora bors-
foretag till ett stort antal dgare av en eller ett par hyresfastigheter som
penningplacering och fritidssysselsittning, och synen pa individuella och
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kollektiva hyresférhandlingar kan forstas skilja sig visentligt mellan dessa
kategorier.

En grupp som varit entydigt positiv till marknadshyror dr som ndmnts
de neoklassiskt inriktade ekonomer som deltagit i debatten. Jag uppfattar
faktiskt att en del av dem inte riktigt vill acceptera att hyresmarknaden i
visentliga avseenden skiljer sig fran andra marknader — alltsa vad som ovan
diskuterades som bostads- och hyresmarknadens sirdrag (se t.ex. Anders-
son & Jonung 2019a; 2019b). Négot liknande giller for Stockholmsdrakar-
na Dagens Nyheters och Svenska Dagbladets ledar- och ekonomisidor, som
ocksa dr odelat kritiska till raidande system for hyressittning och positiva till
marknadshyror. Samma kritik som ekonomer och ledarskribenter tidigare
riktade mot hyresregleringen fran andra virldskriget, som avvecklades pa
1960-talet, har i stillet fatt nuvarande system som maltavla, ibland utan att
kritikerna tycks bekymra sig om de grundlaggande skillnaderna mellan en
offentlig prisreglering och ett kollektivt forhandlingssystem.
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6. Bostadsfragan i dag

Fragor om hem och bostad ar forstas av storsta betydelse for alla ménniskor.
Under senare ar har de sociala och ekonomiska problemen pa bostadsmark-
naden blivit allt allvarligare. Om detta tycks alla bedomare vara &verens.
Enligt Boverkets arliga bostadsmarknadsenkit rdder det i dag bostadsbrist
pé de flesta orter och framfor allt i de storre stiderna (Boverket 2021a).
Boendesegregationen breder ut sig liksom hemldsheten. Det blir allt svara-
re for ungdomar att flytta hemifran och fér nyanldnda att hitta ett accept-
abelt boende. Médnga bor med otrygga andra- eller tredjehandskontrakt
eller andra korttidskontrakt, ofta utan besittningsskydd, andra tvingas soka
sig till socialtjansten for att fa tak 6ver huvudet, och vrikningarna vixer i
antal. Genom en lucka i bruksvirdessystemet leder de nodvindiga renove-
ringarna av miljonprogramsomradena ofta till kraftiga hyreshojningar och
ett urholkat reellt besittningsskydd, s.k. renovrikning (se t.ex. Baeten m.fl.
2017). Till detta kommer rapporter om svarthandel med hyresbostider och
olika former av diskriminering pa bostadsmarknaden. Som Carina Lister-
born (2018) visat har det utvecklats ett "prekariat” pa bostadsmarknaden av
minniskor som tvingas flytta runt fran det ena otrygga — och ofta under-
maliga — boendet till det andra.

Enligt svensk grundlag ska det allménna trygga ritten till bostad (Re-
geringsformen 1 kap. 2 §). Utan att hdr ndrmare gd in pa hur denna bestim-
melse mera precis bor tolkas finns det all anledning att ifragasitta om denna
statens "programmatiska” skyldighet mot sina medborgare dr uppfylld i dag.
(Inneborden av ritten till bostad enligt grundlagen utvecklas i Bengtsson &
Grander 2022, kommande, kapitel 10.)

Flertalet av de ovan beskrivna problemen kan lokaliseras till hyresboen-
det. Under senare tid har det av olika skl blivit allt svarare for hushall med
begrinsade resurser att skaffa sig en hyresbostad pa den svenska “integre-
rade” hyresmarknaden.

Trots en viss 6kning under de senaste aren tillgodoser inte dagens pro-
duktion av hyresbostider bostadsbehoven hos hushall med begrinsade
resurser. Den svenska allménnyttan har efter allbolagen utvecklats till ett
slags omvind “social housing”, inte med inkomsttak utan tvirtom med olika
typer av krav pa stabil minimiinkomst for att hushall ska fa hyreskontrakt
(jfr Grander 2020, s. 8082). Det betyder att inte bara de hushall som har det
allra simst ekonomiskt riskerar att hamna utanfér bostadsmarknaden. Det
finns ockséd en mellangrupp som inte kvalificerar sig pa den ordinarie bo-
stadsmarknaden pa grund av lag eller oregelbunden inkomst, men som inte
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heller kan skaffa sig bostad genom kommunernas sekundira bostadsmark-
nad, det som ofta kallas sociala kontrakt. Sddana kontrakt ska namligen i
princip vara kopplade till en social problematik vid sidan av 1ag inkomst och
bostadsbehov (Grander 2020).

Som namnts har vi ocksd under senare ar kunnat observera vixande
problem i fraga om hyresgisternas formella och reella besittningsskydd,
inte minst vid de mer omfattande renoveringar som pagar i miljonprogram-
mets bostadsomraden (se t.ex. Polanska, Degerhammar & Richard 2019).

VAD HANDER I BOSTADSPOLITIKEN?

Trots betydande enighet om att det rader kris i bostadsforsdrjningen har
bostadspolitiken under ett antal ar kdnnetecknats av passivitet och hand-
fallenhet. Den senaste storre bostadspolitiska reformen var allbolagen och
forandringarna i hyreslagen som alltsa tridde i kraft 2011 med motivering-
en att anpassa den svenska hyresmarknaden till EU:s konkurrensregler.
Denna lagstiftning foreskriver som niamnts att de allmdnnyttiga kommu-
nala bostadsforetagen ska drivas affirsmissigt, och den innebar dessutom
forandringar i systemet for hyresforhandlingar till forman f6r de privata
hyresvirdarna. I realiteten har reformen och dess implementering langt
ifran bidragit till att lindra de problem som ridknas upp ovan, utan tvirt-
om forvirrat dem. Samtidigt illustrerar processen bakom lagstiftningen de
politiska partiernas passivitet i bostadsfragan. Forandringarna i regelverk-
et bygger som tidigare beskrivits pa en 6verenskommelse mellan organi-
sationerna pa hyresmarknaden, som diarmed lyckades 1sa ett politiskt
dodlage i den svenska bostadspolitikens relation till EU. En reform vid sidan
av allbolagen med mera positiva sociala effekter bor ocksa namnas, ndmli-
gen inférandet av investeringsstod till byggande av bostidder med ldgre kost-
nader, ett program som dock hela tiden varit partipolitiskt kontroversiellt
och fortfarande dr det (se t.ex. Bergvall 2021).

I maj 2020 tillsattes en utredning med syfte att skapa forutsittningar
fér en socialt hallbar bostadsforsérjning (Dir 2020:53). Enligt direktiven
ska utredningen behandla en del av de problem som diskuterats ovan. En
socialt hallbar bostadsforsorjning ska bland annat underlétta situationen for
hushall som har svért att skaffa en bostad pa marknadens villkor, bl.a. sa
kallade strukturellt hemldsa, dvs. personer utan annan social problematik
an avsaknaden av bostad. Utredningen ska ocksd komma med forslag om
hur boendesegregation ska motverkas och forutsittningarna for jimlika
uppvixt- och levnadsvillkor forbéttras. Att se dver uppgiftsfordelningen
inom det allmédnna sa att de bostadspolitiska verktygen blir effektiva och
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andamalsenliga ingédr ocksa i uppdraget. Utredningens betinkande kommer
i mars 2022, och det ska bli spinnande att se om det kan bidra till att bryta
den higldshet som i dag kdnnetecknar svensk bostadspolitik.
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7. Utredningen om “fria hyror” i
nyproduktionen — ett forsok att
infora marknadshyror?

I vintan péd utredningen om en socialt hallbar bostadsférsorjning och hur
den kommer att behandlas politiskt kvarstar dock mitt omdéme om en
anmirkningsvird politisk passivitet i bostadsfragan — trots vixande pro-
blem péd bostadsmarknaden. Under sommaren 2021 forbyttes dock pas-
siviteten tillfalligt i dramatik nir bostadsfragan utloste en regeringskris.
Ett utredningsbetinkande om “fri hyressittning vid nyproduktion” (SOU
2021:50) ledde till regeringens avging efter att en majoritet av riksdagen
stillt sig bakom en misstroendeforklaring mot statsminister Stefan Lofven.
Det bekriftades dock snart att den rddande parlamentariska situationen
inte medgav ndgot annat regeringsalternativ, och Lofven kunde snart aterga
till sin post som ledare for i stort sett samma regering, om 4n — efter Liber-
alernas avhopp frin januarioverenskommelsen — med ytterligare forsvagad
parlamentarisk stillning och ett hogst osikert och splittrat budgetstod. Kort
dérefter aviserade Lofven sin avgang som partiledare och statsminister, och i
skrivande stund 4r det politiska och parlamentariska ldget fortfarande oklart.

Déremot stir den sakfrdga som varit den substantiella orsaken till det
parlamentariska tumultet inte lingre pd dagordningen. Utredningen hade i
vanlig ordning skickats pa remiss till ett antal myndigheter, organisationer
och akademiska miljoer, men da den akuta regeringskrisen var overstan-
den drogs betinkandet tillbaka och fragan om foréndringar i regelverket for
hyresmarknaden hade ater lagts pa is, av allt att doma atminstone till efter
nésta val.

Vad som kommer att leva kvar i det politiska minnet av sommarens
tumult dr forstds misstroendeforklaringen, regeringskrisen samt Stefan
Lofvens snabba aterkomst. Daremot kommer utredningens innehall sanno-
likt att forpassas till glomskan, detta trots att den redan fore regeringskrisen
hade foranlett en intensiv debatt och en kritisk kampanj bland annat fran
Hyresgistforeningen. Jag menar dock att utredningens forslag och argu-
mentation fortjanar att plockas upp fran historiens skriphog och granskas,
tillsammans med den sidregna partipolitiska bakgrunden i form av punkt
44 "Reformera hyresmodellen” i januariéverenskommelsen. Att just denna
utredning nu har lagts till handlingarna betyder ingalunda att fragan om
marknadsanpassning av hyrespolitiken dr dod. Inte heller kan vi rikna med
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att ha hort de forslag och argument som fordes fram av utredningen for
sista gidngen. | den foljande granskningen pekar jag dirfor pa nagra
allvarliga problem med utredningens forslag och idéer bland annat i syfte att
motverka att dessa fors fram i annat sammanhang.

Manga betraktare uttryckte forvaning 6ver att frigan om marknadshyror
i nyproduktionen kunde foranleda en sa hiftig politisk strid. Direkt skulle
forslaget bara berora nyproducerade hyresritter, dvs. mindre dn en procent
av hela bostadsbestandet, och dessutom handlade det bara om ett utred-
ningsforslag och inte om en regeringsproposition. En sddan férvining var
ocksd vad regeringens foretriadare gav uttryck for — d&ven om forvaningen i
deras fall av allt att doma till stor del var spelad.

De som foljer bostadspolitiken insdg namligen att sommarens parlamen-
tariska dramatik bara var en tamligen forutsigbar kulmen pa en utdragen
process som pagatt sedan januarioverenskommelsen blev offentlig 214 ar
tidigare. Den formulering i detta dokument som hade apterat dynamiten
var denna:

Fri hyressittning vid nybyggnation infors. Hyran inom dessa bestdnd sitts
efter en inledande period enligt en tariff grundad pé jamforbara nybyggda

objekt med en gradvis anpassning for att uppnd forutsagbarhet eller ge-
nom gingse forhandling. Fastighetsdgaren viljer vilken av dessa metoder
som tillimpas (Utredning 2019-2020. Ny lagstiftning pa plats 1 juli 2021).
(Januarioverenskommelsen, s. 44)

Ytterligare tva utredningar om hyressittningssystemet spikades i januari-
6verenskommelsen. Den ena skulle ge forslag om hur ligenheternas kvalitet
och ldge kan fa storre genomslag i hyressittningen, och den andra skulle
gora forhandlingssystemet mer effektivt, bland annat genom inforande av
skiljedomsforfarande. Bada dessa uppdrag gillde alltsa — till skillnad fran
utredningen om fri hyressittning i nybyggnation - fordndringar inom
ramen for det befintliga systemet. Aven utredningen om kvalitet och lige
(SOU 2021:58) har senare dragits tillbaka efter stark kritik fran parts-
organisationerna, och mojligen som en foljd av det politiska spelet kring
SOU 2021:150. Dédremot har utredningen om ’effektivare forhandlings-
system” (Ds 2021:23) 4n sa ldnge 6verlevt remisshanteringen. Det dr dock
utredningen om marknadshyror i nyproduktionen som innehéller den
verkliga sprangkraften, och som jag kommer att fokusera pa i det f6ljande.
Vinsterpartiet deklarerade direkt att de skulle gd emot alla forslag om “fri
hyressittning vid nybyggnation”. Att utredningen skulle bli kontroversiell
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forstod man ocksd av hur linge det dr6jde innan den kunde komma i gang.
"Utredning 2019-2020" sdgs det alltsa i januaridverenskommelsen, men
forst den 23 april 2020 kunde utredningen tillsittas och direktiven offent-
liggoras — nagot i skydd av att pandemin da befann sig pa en hojdpunkt.
(Statsminister Lofven hade dagen innan hallit sitt uppmirksammade tv-tal
till nationen om att alla maste ta ansvar for att bekdmpa smittan.) Vad som
fororsakade fordrojningen av direktiven — vilken naturligtvis forsenade
och forsvirade utredningens arbete — kan vi &n sa linge bara spekulera om.
Aven om direktiven i stort sett ir en utveckling av texten i januarioverens-
kommelsen kan vi inte utesluta att fortsatta diskussioner dgde rum mellan
de fyra partierna om tolkningen. Vi kan ocksé forestilla oss problem nir
bostadsexperterna bland regeringskansliets handlaggare skulle oversitta
den snabbt tillyxade texten i den parlamentariska 6verenskommelsen till
anvindbara kommittédirektiv.

Da direktiven till slut offentliggjordes f6ljde de dock januarioverenskom-
melsen. Utredningen skulle hitta juridiska 16sningar for att inféra “fri” (i
realiteten dgarstyrd) hyressittning i nyproduktionen, men inte ga nirmare
in pa konsekvenserna for hyres- och bostadsmarknaden i stort. Juristen Ka-
zimir Aberg utsags till utredare, och den ende samhillsforskare som anlit-
ades av utredningen var fastighetsekonomen Fredrik Kopsch, vars syn pa
hyrespolitiken dr starkt kontroversiell bland hans kollegor (jfr Abarkan m.fl.
2019, dér 87 bostadsforskare fran 12 larositen kritiserar Kopschs teser om
marknadshyror). Kopsch dr numera knuten till den marknadsliberala tanke-
smedjan Timbro.

I det foljande granskar jag delar av utredningsbetinkandets argumenta-
tion och forslag och stiller dem mot hyrespolitikens generella forutsittning-
ar som jag framstéllt dem i tidigare avsnitt. Jag menar alltsa att betdnkandets
innehall 4r av stort generellt intresse eftersom utredningen, till skillnad fran
manga deltagare i den hyrespolitiska debatten, gor ett forsok att Gversitta
de svepande generella argumenten fér marknadshyror till konkreta insti-
tutionella forslag. Mitt syfte &r alltsd att granska innehallet for att forsoka
dra generella lardomar. Daremot #r inte syftet att forsoka utvirdera utred-
ningens arbete. Som alla offentliga utredningar var den naturligtvis i stor
utstrickning bunden av sina direktiv. Samtidigt finns alltid ett visst hand-
lingsutrymme, och jag uppfattar att utredningen pa flera punkter kunde ha
forhallit sig friare till direktiven eller &tminstone borde ha diskuterat direk-
tivens implikationer. Men syftet med den f6ljande genomgéngen &r alltsa
inte att fordela nagot slags ansvar mellan januarioverenskommelsen, direk-
tiven och utredningen.
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UTREDNINGENS FORSLAG I KORTHET

Utredningen féreslog en ny lag om “fri” hyressittning for nyproducerade
bostider dir, som det heter, hyresvird och hyresgist fritt skulle fa komma
6verens om hyrans storlek. Dérefter skulle hyran bara fa hojas en gdng om
aret och hojningen da enligt huvudregeln inte &verstiga forandringarna i
konsumentprisindex. Dock skulle hyran ocksa kunna justeras med upp till
10 procent érligen om “indrade forhédllanden” pakallade det pé ett sddant
sitt att dessa fordndringar leder till “férdndrad attraktionskraft”, dvs. i
realiteten storre eller mindre efterfragan pa bostaden.

Utredningen diskuterade inte de problem pa dagens svenska bostads- och
hyresmarknad som jag redovisat ovan, och forslagen relaterades inte heller
till dem. Flertalet av dessa problem kan naturligtvis inte l3sas enbart genom
reformer av hyressittningen, men en rimlig utgdngspunkt borde dndé vara
att ett nytt system for hyressattning atminstone inte skulle férsvéira proble-
men. Risken for detta var uppenbar med det foreslagna systemet eftersom
det av allt att doma skulle leda till hojda hyresnivaer — vilket &tminstone pa
kort sikt ocksd var avsikten, i syfte att forstarka fastighetsdgarnas incita-
ment att bygga nytt.

FASTIGHETSAGARNAS BRISTANDE INCITAMENT SOM PROBLEM
Utgangspunkten for forslagen var att fastighetsdgarna ansags behova stark-
are incitament i form av garantier for hog och stabil avkastning for att
vara beredda att investera i nyproduktion. Denna utgangspunkt forefaller
mirklig mot bakgrund bade av hur l6nsam fastighetsbranschen redan dr och
av fastighetsagarnas generella 6vertag pa hyresmarknaden som diskuterats
i avsnitt 2 ovan. Dd den generella svenska bostadspolitiken introducerades
efter andra virldskriget var syftet tvirtom att sikerstilla stabilitet pa en
tidigare oreglerad hyresmarknad och motverka spekulation i hyresbo-
stiader, och detta skulle dstadkommas genom statliga lan och subventioner
samt genom de allménnyttiga bostadsforetagens direkta och indirekta roll
pa marknaden.

Utredningen presenterar inte heller nadgon argumentation for att fas-
tighetsdgarnas bristande incitament och ldga avkastning skulle vara hu-
vudproblemet med dagens nyproduktion — man hénvisar bara till januari-
6verenskommelsens punkt 44, som inte heller anfér nigra sédana argument.
Inte heller diskuteras vilka negativa effekter av de foreslagna forandringar-
na som skulle kunna drabba enskilda hyresgister, hyresgistorganisationer,
staten och kommunerna. Under rubriken "konsekvenser for hyresgister”
i den obligatoriska konsekvensbeskrivningen anfors endast fordelar med
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det nya systemet, framfor allt i form av det ndgot naiva forslaget att lata
fastighetsdgaren ta ansvar for att ge information om hyresliget pa orten.
Konsekvenserna for kommunerna av forandringen bedéms bli marginel-
la — utan att de negativa effekterna pa kommunernas forutsittningar for
att ta ansvar for bostadsforsorjningen for sina samre stillda medborgare
diskuteras. Konsekvenserna for organisationerna pd hyresmarknaden av
denna for dem helt grundliggande forandring avfirdas pa fem rader om
"skiftat fokus”.

INGENTING OM HYRESMARKNADENS SARDRAG OCH HYRESPOLITIKENS
INTENTIONER

Utredningen beaktar inte hyresmarknadens allmint erkidnda sirdrag (se
ovan) och diskuterar inte heller betydelsen av den ojamlikhet i marknads-
makt mellan hyresvird och hyresgist som rader vid oreglerad hyressittning
under bostadsbrist. Transaktionskostnader berdrs visserligen kort men en-
dast i ekonomiska termer och inte som psykologiska och sociala férank-
ringskostnader. Inte heller diskuteras forslagens betydelse f6r den svens-
ka integrerade hyresmarknaden, och de relateras inte heller till de ovan
presenterade intentioner som ligger bakom den svenska hyresregimen,
alltsa: (1) en allmin hyresniva som inte pressas upp vid bostadsbrist; (2) en
hyresstruktur som aterspeglar efterfragan pa en tinkt marknad i langsiktig
balans; (3) ett reellt besittningsskydd som inte kan kringgds genom mark-
nadsmissiga hyreshojningar; (4) en utjimnad forhandlingsposition mellan
hyresvirdar och enskilda hyresgister.

Eftersom utredningen nu foreslog grundliggande forandringar i gillande
regelverk kunde man forst och framst forvinta sig en diskussion om i vilken
utstrickning dessa olika mal fortfarande kan anses gilla — vilket jag alltsa
tills vidare vill hdvda att de gor. Vidare — om malen alltjamt géller — borde en
grundlig utvirdering ha genomforts av i vilken utstrickning malen uppfylls
av dagens system och framfor allt en analys av hur méluppfyllelsen skulle
paverkas av utredningens forslag. Det enda som utredningen erbjuder av
detta dr en begridnsad diskussion om besittningsskyddet i relation till for-
slagen, dir dock "besittningsskydd”, som utvecklas nedan, ges en helt annan
innebord dn den etablerade.

De senaste arens okade sociala problem pa hyresmarknaden kan delvis
relateras till tidigare forandringar i regelverket. Framfor allt pekar det mes-
ta pa att de fordndringar i allmdnnyttans roll och bruksvirdessystemets
tillampning som inférdes 2011 haft sddana effekter, dven om de lokala vari-
ationerna dr betydande (Grander 2020). Nagon utvirdering av dessa fordnd-
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ringar och deras effekter redovisas dock inte av utredningen, och férslagen
relateras inte heller till de problem som enligt utbredd uppfattning har blivit
ett resultat av de tidigare fordndringarna.

Oavsett avsaknaden av en sddan diskussion kan vi utga fran att forslagen
skulle ha lett till hojda hyresnivaer — vilket alltsa dr ett direkt uttryck for syftet
om forbittrade ekonomiska incitament for fastighetsigarna — och ddrmed
till ytterligare svérigheter for de grupper som i dag har problem pa hyres-
marknaden. Detta inte minst som forslagen skulle genomféras under en pe-
riod med bostadsbrist i de storre stiderna men dven pa manga andra orter.
I Boverkets bostadsmarknadsenkit for 2021 anger 73 procent av de kom-
muner som har besvarat fragan, med 90 procent av landets befolkning, att
det rader underskott pa bostdder pa den lokala marknaden (Boverket 2021a).

Som vi sett har den svenska modellen med kollektiva hyresférhandling-
ar rotter langt tillbaka i tiden, och dnda sedan 1930-talet har hyres- och
bostadspolitiken utgétt fran betydelsen av en stark hyresgistorganisation
som forhandlar med fastighetsigarna och deras organisationer. Utredning-
ens forslag skulle innebdra en brytning med denna tradition i nyproduk-
tionen — och pa sikt sannolikt dven i bestdndet, jag dterkommer till det. Nu
ville utredningen rent av forbjuda hyresgisterna att forhandla kollektivt om
hyrorna i nyproduktionen. Detta skulle ha inneburit att 6verge den vileta-
blerade forenings- och férhandlingstraditionen i hyresboendet och ensidigt
forskjuta maktférhallandena till fastighetsdgarnas forman.

Da organisationernas inflytande 6ver hyresfragorna som utvecklats under
1930-talet institutionaliserades i lagstiftning 1939 och 1942 var ett uttalat
syfte att rationalisera hyresmarknaden och undvika allvarliga hyreskonflik-
ter (Rolf 2020). En utbredd uppfattning har varit att manga fastighetsigare,
i synnerhet kanske de med begrinsade forhandlingsresurser, har sett det
kollektiva forhandlingssystemet som mera praktiskt och latthanterligt an
att forhandla individuellt med varje enskild hyresgist och driva tvister i
hyresndmnden (se t.ex. Victorin 1980, s. 376-377). Enligt foretridare for
hyresmarknadens partsorganisationer dr dagens system till stora delar vil-
fungerande, 4ven om kritik ocksa har framforts mot olika inslag, framfor allt
fran Fastighetsigarna. Systemet tycks ocksa, att doma av undersokningar
som gjorts genom dren, ha ett betydande stdd i den allmdnna opinionen. Om
ett etablerat och i stora delar valfungerande system ska revideras i grunden
— vilket pa sikt skulle bli en sannolik effekt av utredningens forslag — &r det
sa mycket mer anmirkningsvart att man inte forst diskuterar problemen
med gillande system.
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UTREDNINGENS "BESITTNINGSSKYDD”

Det enda inslag i bruksvirdessystemets intentioner som utredningen
tar upp till behandling 4r det reella besittningsskyddet. D& bruksvirdes-
systemet fran slutet av 1960-talet successivt ersatte hyresregleringen fran
andra virldskriget sags det nya systemet som en vig att hantera den i prin-
cip olosliga motsittningen mellan avtalsfrihet och besittningsskydd pa
hyresmarknaden, ndgot som ocksa beskrivs i det nu kapsejsade utrednings-
betinkandet: "Kvarboenderitten kan bli ndrmast illusorisk om oskiliga
hyreskrav kan aberopas for att fa hyresgisten att flytta fran hemmet” (SOU
2021:50, s. 90). I direktiven till utredningen framhalls ocksa att reglerna om
fri hyressittning vid nyproduktion ska ge hyresgister ett reellt besittnings-
skydd.

De regler som utredningen foreslar kan emellertid inte uppfattas som ett
reellt besittningsskydd i egentlig mening. Om en ldgenhets attraktionskraft
pa marknaden fordndras skulle detta i sig vara skl for fastighetsagaren att
hoja hyran utéver KPI, nagot som i s fall gir ut 6ver hyresgistens reella
besittningsskydd. Som utredningen formulerar saken:

Hyran ska jaimforas med hyran for liknande lagenheter, dvs. ligenheter
med liknande attraktionskraft. Provningslagenhetens hyra far inte visent-
ligt avvika fran hyran for liknande ldgenheter. Det innebér att hyresgisten
ar skyddad fran ett handlande av hyresvirden som kan vara att anse som
ett kringgdende av reglerna om besittningsskydd. Hyresvirden hade an-
nars, sedan dndrade forhéllanden visats foreligga, kunnat begéra en hyra
som var sd hog att hyresgisten inte kunde bo kvar. Hyran kan visserligen
vid en sddan provning komma att hojas markant, men den nya hyran har
sin grund i att den fir anses marknadsmaissig.

(SOU 2021:50, 5. 18.)

Till skillnad fran det reella besittningsskyddet enligt géllande system, som
syftar till att skydda hyresgisten just mot marknadsmissig hyrespress,
innebir forslaget tvirtom bara ett skydd mot att behova betala hogre hyra dn
den som giller pd marknaden i 6vrigt. Alltsa inte ett besittningsskydd mot
orimliga hyreshojningar vid bostadsbrist utan pé sin hojd ett skydd mot att
hyresvirden utévar prisdiskriminering i forhéllande till andra hyresgister
som utsitts for samma marknadspress. Ett sddant begriansat diskriminer-
ingsskydd skulle innebidra en klar forsdmring av hyresgisternas stillning
jamfort med nuvarande system, som alltsa héller nere hyreshdjningarna vid
bostadsbrist.
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EN INBYGGD HYRESSPIRAL

Ett annat mal med bruksvirdessystemet var att hélla tillbaka den allménna
hyresnivan vid bostadsbrist. Flera inslag i den senaste utredningens forslag
riskerar att tillsammans leda just till den typ av "hyresspiral” av stigande
hyror vid bostadsbrist som bruksvirdessystemet syftar till att motverka.
Framfor allt skulle utformningen av de foreslagna principerna for hyres-
hojningar utover KPI sannolikt leda till en sddan hyresspiral genom att de
ytterligare forstirker hyresgisternas underlige pa marknaden, nagot som
blir sarskilt tydligt pa en ort med bostadsbrist.

Forst och framst var mojligheterna i utredningens forslag till omprévning
av den av fastighetsidgaren satta hyran begransade — och samtidigt kravande
for hyresgisten. Huvudregeln foreslogs vara att fastighetsédgaren arligen
far hoja hyran motsvarande utvecklingen av KPI plus marknadsvirdet av
“dndrade forhéllanden” upp till 10 procent, undantagsvis mer. Hyran fick
inte heller avvika visentligt fran ligenheter "med liknande attraktionskraft”
i samma kommun eller pd annan ort. Dessa jimforelser skulle dértill ske
med hyror som ligger i "det 6vre spannet”. For att kunna motsitta sig en
hyresh6jning méste hyresgisten foljaktligen hitta ligenheter "med liknande
attraktionskraft” att hinvisa till vars hyra ligger mer dn 10 procent under
den som hyresvirden begir. Hyresgistens position skulle ocksa forsvagas av
en "passivitetsregel” med inneborden att hyresgésten blir bunden att betala
en hogre hyra som hyresvirden meddelar, detta dven om hyresgisten inte
uttryckligen accepterar hojningen.

Forutom att forslagen stiller hoga krav pa den enskilda hyresgistens
formaga att pa egen hand orientera sig pa hyresmarknaden, savil i den egna
kommunen som i landet i stort, skulle risken vara stor for en hyresspiral
som omfattar inte bara den lokala hyresmarknaden utan hela landet. Det
ar svart att se hur forslaget om en hyresstatistik framtagen av fastighets-
dgarna(!), det motmedel som utredningen foreslar, skulle ha kunnat dndra
pé den saken. En sddan statistik skulle tvirtom mycket vil kunna bidra till
en forstirkt hyresspiral.

FRAN BEGRANSAD REFORM TILL SYSTEMSKIFTE — TRE MEKANISMER

En omdiskuterad friga var om utredningens forslag om oreglerad
hyressittning i nyproduktionen skulle uppfattas som en begrinsad reform
utan storre effekter pa hyresmarknaden i 6vrigt, eller om det ocksa skulle
bli ett forsta steg mot marknadshyror dven i det vriga bestandet. Enligt
min uppfattning dr det atminstone tre mekanismer som kan forvintas leda
till att forslagen far en spridning #ven till det befintliga hyresbestandet. Jag
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betecknar dem som mognadsmekanismen, marknadsmekanismen respek-
tive den politiska mekanismen.

Mognadsmekanismen betyder helt enkelt att den nyproduktion som inled-
ningsvis omfattas av utredningens forslag med tiden kommer att overga
till att bli en del av det befintliga bestandet, ddr hyressittningen baseras
pé konsumentprisindex (KPI) och bedémningar av "indrade férhallanden”
som paverkar attraktionskraft och efterfragan, alltsa marknadsutveckling-
en. Over tid kommer dirfor andelen av hyresmarknaden som omfattas av
det nya systemet att vixa, i princip oberoende av utvecklingen pa hyres-
marknaden i 6vrigt eller av fordandringar i hyrespolitiken. Det var en mot-
svarande mognadsmekanism som ldg bakom utvecklingen av det allméin-
nyttiga hyresbestdndet fran nagra enstaka procent till ndrmare en fjirdedel
av det totala bostadsbestandet — och 6ver hilften av hyresbestdndet — under
1960- och 1970-talen.

Marknadsmekanismen dr mera svargripbar. Det finns dock mycket som
tyder pa att en mera marknadsinriktad hyressittning i nyproduktionen,
som successivt forstirks av mognadsmekanismen, ocksa skulle fa en inver-
kan via marknaden pé hyresbestandet i stort. Fran de enskilda hyresgister-
nas perspektiv kommer parallella bestaind av hyresbostider med hyror
satta enligt olika modeller med all sannolikhet att uppfattas som delar av
en och samma marknad. I hyresférhandlingarna skulle dock marknads-
hyror satta enligt utredningens modell behandlas separat fran bruksvirdes-
hyror. Om sadana marknadshyror skulle komma att dominera i nyare
argangar kan detta paverka forutsiattningarna for att hitta jimforelseobjekt
for bruksvirdesbedomningar. Man kan ocksa forestilla sig situationer dar
en fastighetsigare kan utova tryck pé sina hyresgister att stilla sig utan-
for de kollektiva forhandlingarna. Sddana situationer kan t.ex. vara vid byte
av hyresgist, vid omfattande renoveringar eller dd femtonarsperioden for
presumtionshyressittning gar ut i en fastighet.

Det dr svart att med sikerhet sédga ndgot om vilken roll marknadsmekanis-
men skulle komma att spela for att sprida oreglerad hyressittning till delar
av det befintliga bestandet. Har kan vi inte heller utan vidare dra lirdomar
frén andra linders hyresreformer, eftersom det dir genomgdende rort sig om
6vergangar fran offentligt reglerade hyror till marknadshyror och inte som
fallet skulle vara i Sverige en 6vergang fran hyror satta i kollektiva férhand-
lingar. Mojligen kan marknadsmekanismen ocksa fa betydelse i kombination
med den tredje mekanism som jag nu vill peka pa.

Den politiska mekanismen innebdr att politiska beslut kan komma att fattas
vilka avsiktligt eller oavsiktligt dndrar forutsittningarna for den samlade
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hyresregimen. Utredningens forslag var alltsd ett resultat av januarioverens-
kommelsens punkt 44 — som i sig kan ses som en illustration av den politiska
mekanismen for att sprida marknadshyror. I samband med att SOU 2021:50
offentliggjordes framholl justitieministern Morgan Johansson (S) denna
punkt i 6verenskommelsen som en eftergift for att i stéllet kunna behalla
investeringsstodet till nyproduktion av hyresritter. (Se ocksa Johansson
m.fl. 2020, dir justitieministern tillsammans med de bostadspolitiska tales-
personerna fran MP, C och L tillsammans framhaller dterinfort invester-
ingsstod och fri hyressittning i nyproduktionen som tva centrala bostads-
politiska reformer inom ramen for januariéverenskommelsen.) Det skulle
alltsa ha rort sig om vad som brukar kallas politisk kohandel (pa engelska
“logrolling”). Kohandel skiljer sig fran en vanlig kompromiss, dér utfall-
et i en viss frdga hamnar mellan tva stindpunkter lings ndgon skala. Vid
kohandel sker i stillet ett byte av fragor pa sa sitt att den ena parten gar
med pd motpartens stindpunkt i en friga for att i gengild fa igenom sin
egen standpunkt i en annan fraga. Utan januarioverenskommelsens kohan-
del om hyrorna skulle det i dag inte finnas nagon sakfrdgemassig politisk
majoritet i riksdagen bakom ett forslag om marknadshyror, ndgot som ocksa
bekriftades av det dramatiska politiska handelseforloppet under sommaren
2021. Jag aterkommer till inneborden av denna kohandel i avsnitt 9 nedan.
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Oavsett vilken exakt vikt man tillméter var och en av dessa tre mekanis-
mer betyder de sammantaget en hog sannolikhet for att marknadshyror i
nyproduktionen pa sikt skulle leda till marknadshyror ocksé i det 6vriga
bestdndet av hyresbostider— och omvint &r det svért att se vilka mekanis-
mer som skulle kunna motverka en sadan utveckling da forindringen
vil dr genomford. Eftersom en sddan spridning av ett fastighetsdgarstyrt
hyressittningssystem skulle betyda en grundliggande forindring i den
svenska hyresregimen dr det desto mer anmirkningsvirt att utrednin-
gen over huvud taget inte berérde mojligheten av en sadan spridning eller
diskuterade vilka effekter en sadan utveckling skulle fa pd maktforhéllan-
den, besittningsskydd och boendekostnader pa hyresmarknaden. Detta
forstarker intrycket av att utredningens forslag egentligen var tinkt som ett
forsta steg mot att infora marknadshyror generellt, men att dess tillskyn-
dare inte ville std till svars i opinionen for ett sa kontroversiellt steg.

I utredningsbetinkandet diskuteras inte nagon av dessa mekanismer.
I stillet betonas — utan beldgg — att forslagen endast kommer att fa begransad
rackvidd. Enligt min uppfattning talar alltsd det mesta for att utredningens
forslag — eller liknande forandringar av hyressittningen i nyproduktionen —
pa sikt via de tre mekanismerna skulle leda till marknadshyror i stora delar
av bestandet, med betydande ekonomiska och institutionella konsekvenser.
De institutionella forandringarna skulle da bli langtgaende, och att senare
riva upp det skulle i sig f4 negativa konsekvenser — som vi nu ser i Berlin,
dér inforandet av marknadshyror inte bara lett till kraftiga hyreshojningar
utan dven blivit en grogrund for protestaktioner, politiska konflikter och
senast ett folkomrostningsresultat om expropriering av privata hyres-
bostider (Herold 2021).

SKULLE FORSLAGEN ENS HA LETT TILL OKAD NYPRODUKTION?

Syftet med utredningens forslag angavs vara att 6ka nyproduktionen av
hyresritter genom att stirka fastighetsdgarnas incitament. Det synes dock
oklart bade i vilken utstrickning forslagen verkligen skulle ha lett till detta
och vilken typ av nyproduktion som i s fall skulle ha kommit till stand.
Redan systemet med presumtionshyror syftar till att géra nyproduktion
ekonomiskt sikrare for fastighetsigarna, och en utbredd uppfattning dr som
nidmnts att dagens prisnivier pa de flesta héll redan motsvarar efterfragan
fran de grupper som har rad att betala. De forstirkta incitamenten jamfort
med presumtionshyrorna skulle ddrfor framfor allt ligga i de mekanismer
som jag diskuterat ovan, vilka pa sikt skulle leda till snabbare och sikrare
hyreshojningar 4n med presumtionshyrorna.
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Utredningen hinvisade till att ndgra privata och allmidnnyttiga bostads-
foretag i enkétsvar visat en vilja att investera mer med ny lagstiftning om fri
hyressittning vid nyproduktion. Dessa enkiter hade dock betydande brister
i fraga om frageformulering, svarsfrekvens och prognosvirde, nidgot som
ocksé framholls av utredningen sjilv, som dnda vagade sig pa att dra tdmli-
gen detaljerade inferenser fran svaren.

Om ett nytt regelverk av den typ som utredningen foreslog anda skulle leda
till okad nyproduktion pekar det mesta pa att denna skulle ske i storstider
och pa andra orter med hogt efterfragetryck fran vilbestillda hushall. For
att dstadkomma en 6kad nyproduktion som skulle inriktas pa att hantera
de vixande problemen pa hyresmarknaden for hushall med begrinsade
resurser krivs andra typer av incitament och andra styrmedel @n enbart
hojd ekonomisk avkastning for fastighetsédgarna.

SAMMANFATTANDE SLUTSATSER OM UTREDNINGEN

Nedan sammanfattar jag min kritik av utredningsbetinkandet i ett antal
punkter. Listan kan vara bra att ha till hands som checklista nista gang ett
forslag om att infora marknadshyror i nyproduktionen dyker upp.

« Utredningen anldgger ett férenklat marknadsperspektiv pa hyressittning
och beaktar inte tillrackligt de speciella forutsittningar som giller for bo-
stadsmarknaden i allménhet och sérskilt f6r hyresmarknaden.

+ Utredningen beaktar inte bostadens speciella egenskaper, framfor allt
dess betydelse som hem och grannskap, och de sociala och psykologis-
ka transaktions- och forankringskostnader som ger fastighetsigaren och
hyresvirden ett 6vertag pa en oreglerad marknad.

+ Utredningen tar inte inneborden av att det allminna enligt grund-
lagen har att trygga ritten till bostad pa allvar, och inte heller betydelsen av
policyteorin om offentliga korrektiv till bostadsmarknaden.

+ Utredningen relaterar inte sina forslag till de vixande problemen pa
hyresmarknaden. Aven om dessa problem bara i begrinsad utstrickning
kan 16sas med hjilp av dndrade regler for hyressittning riskerar utredning-
ens forslag tvirtom att forsvara problemen.

+ Utredningen relaterar inte sina forslag till gillande regelverk for
hyressittning och maélen for detta. Hiar kunde man forvinta sig (1) en
diskussion om i vilken utstrickning dessa mal fortfarande kan anses galla;
(2) en utvirdering av i vilken utstrickning malen uppfylls av dagens sys-
tem; samt (3) en utvirdering av hur maluppfyllelsen skulle paverkas av ut-
redningens forslag.
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+ Utredningen diskuterar inte den langsiktiga betydelsen av att dess forslag
skulle innebdra en brytning med modellen med kollektiva hyresférhand-
lingar i enlighet med havdvunnen svensk forenings- och forhandlingstradi-
tion. Inom hyresboendet tar denna sig uttryck i den svenska hyresgéstrorel-
sens hoga medlemstal och betydande politiska legitimitet.

+ Utredningen underskattar sannolikheten for att dess forslag kommer
att leda till 6kade inslag av marknadshyror dven i bestandet — via vad jag
betecknat som mognadsmekanismen, marknadsmekanismen och den
politiska mekanismen.

+ Det som utredningen betecknar som ett reellt besittningsskydd in-
nebir inte nagot skydd mot marknadsmaissig hyrespress, utan pa sin hojd
ett skydd mot att hyresvirden utovar prisdiskriminering i forhéllande till
andra hyresgister som utsitts for samma marknadspress.

+ Utformningen av de foreslagna principerna for hyreshéjningar utover
KPI riskerar att leda till en hyresspiral genom att de ytterligare forstirker
hyresgisternas underlige pd marknaden, ndgot som blir sarskilt tydligt vid
bostadsbrist. Till detta bidrar ocksa den foreslagna passivitetsregeln samt
att jamforelser kan goras med hela landet och med “det &vre spannet” av
hyresnivaer enligt hyresstatistik framtagen av fastighetsdgarna.

* Det édr oklart om utredningens forslag skulle leda till en 6kad nyproduk-
tion. I sd fall torde denna komma att ske pa orter med hogt efterfragetryck
fran vilbestillda hushall.

Skulle ett system med fastighetsdgarstyrda hyror inforas i nyproduktionen
— och pa sikt av allt att doma #ven i det befintliga bestandet — skulle det
rimligtvis ocksd innebdra en 6vergang fran den svenska integrerade hyres-
marknaden till ett dualistiskt system med “social housing”. Fragan om ”so-
cial housing” har linge varit tabubelagd i den politiska debatten i Sverige
och forknippats med stigmatisering och segregation (se Sondell 2018 f6r en
relativt aktuell 6versikt 6ver partiernas instéllning). Pa senare ar har tanken
emellertid borjat poppa upp fran olika hall. Detta hinger sikerligen samman
med att det dr svart att i en hyresregim baserad pa marknadshyror se ndgon
annan vig att sikerstilla bostdder till rimliga kostnader for hushall och in-
divider med begrinsade ekonomiska resurser. En sddan sektor skulle under
alla omstindigheter ta ldng tid att bygga upp och organisera — och skulle
med all sannolikhet st6ta pa en rad olika stigberoende hinder (se Bengtsson
2017). Under tiden skulle av allt att doma forhéallandena pa hyresmarknaden
ytterligare forsamras for denna kategori av hushall.

Utredningens forslag till institutionella forandringar skulle vara svara att
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dra tillbaka om de en gang genomforts. Pa sd sitt skulle en sddan reform
ha starka inslag av stigberoende. Detta till skillnad fran dagens system med
presumtionshyror — som ocksa syftar till att ge fastighetséigarna ekonomis-
ka incitament till nyproduktion, men som skulle kunna avvecklas genom ett
politiskt beslut utan storre institutionella dterverkningar pa hyresregimen
i Ovrigt.
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8. Internationell utblick -
kan vi jamfora med Finland?

I debatten kring utredningen hianvisades ofta till det successiva inférandet
av marknadshyror som dgde rum i Finland i det privatigda hyresbestindet
under aren 1989-94. [ en uppmirksammad tv-debatt férde salunda Nyam-
ko Sabuni (L) fram det finldndska systemet som forebildligt och som vad
som efterstrivades med utredningens just framlagda forslag, medan Nooshi
Dadgostar (V) i stillet sag det finldndska exemplet som avskrickande och
en illustration av vad som skulle hinda i Sverige om forslaget genomfordes.
Det dr intressant att notera att bade anhiangaren Sabuni och motstdndaren
Dadgostar uppenbarligen tycktes se marknadshyror ocksa i bestandet som
en konsekvens om forslagen skulle genomforas.

Debatten illustrerar samtidigt att denna typ av jamforelser alltid dr vansk-
liga. Den stora skillnaden mellan Sverige och Finland ar att den finldndska
hyresregimen dr dualistisk med en behovsprévad sektor av "social hous-
ing”. I Finland finns ingen motsvarighet till den svenska allmdnnyttan som
i princip erbjuder bostidder till alla hushallstyper utan behovsprévning.
Hyressektorn dr ocksa betydligt mindre 4n den svenska. En annan skill-
nad 4r att Finland till skillnad fran Sverige inte har nagon kooperativ bo-
stadssektor av betydelse; i stillet spelar olika former av dgarbostider en
viktig roll i bostadsforsorjningen.

Kan vi da inte ldra oss nagot av den finska hyresregimen? Oavsett de stora
skillnaderna mellan Sverige och Finland 4r det énda intressant att notera att
inforandet av marknadshyror ursprungligen avsag endast nyproduktionen
och endast genomfordes pa andra orter dn de storre stiderna. Via en kom-
bination av mognadsmekanismen, marknadsmekanismen och den politiska
mekanismen ledde processen redan fem ér senare till att marknadshyror
infordes i hela den privata hyressektorn (jfr Ruonavaara 2013).

Utredningen gjorde for sin del en ambitios Gversikt av ett antal andra
landers hyresregimer. Analysen avsag dock bara de juridiska systemen och
inte sociala och ekonomiska aspekter av hyresmarknaderna. Det 6vergrip-
ande syftet med denna genomgang var ocksd nagot oklar och den tycks
inte ha inspirerat utredningens forslag annat én betraffande administrativa
detaljer i de egna forslagen.

Sannolikt hade det i relation till utredningens forslag varit mera frukt-
bart med en genomgang av hyresmarknadernas funktionssitt i nagra andra
lander. Visserligen 4r den svenska hyresregimen unik genom den integre-
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rade hyresmarknaden utan nagot system for behovsprévad “social housing”
och genom sin starka organiserade hyresgistrorelse. Men det borde dnda
vara mojligt att dra vissa lirdomar fran andra ldnder, inte minst i anslutning
till erfarenheter fran olika fall av 6verging fran ett mera reglerat system
till ndgon form av marknadshyror. Att jimforelser mellan helt olika bo-
stadsregimer kan vara fruktbara for forstaelsen av den egna regimen illu-
streras av den jimforelse mellan de fem nordiska lindernas bostads-
politik som presenteras i Bengtsson (red.) [2006] 2013 och som samman-
fattas i kapitlet Bengtsson (2013c). En sddan kontrafaktisk jaimforelse ér
dock nagot helt annat &n att forsoka importera bostadspolitiska system eller
delar av dem fran ett land till ett annat (se Bengtsson 2013c, s. 426—432 om
problem med tidigare sidana f6rs6k mellan de nordiska linderna).
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9. Det politiska spelet kring
hyrorna

Sedan ldng tid har som namnts ett antal akademiska ekonomer, livligt pa-
hejade av Dagens Nyheters och Svenska Dagbladets ledar- och ekonomi-
sidor, talat for marknadshyror. Samma kritik som dessa debattorer tidigare
riktade mot hyresregleringen fran andra virldskriget har sedan sjuttiotalet
drabbat nuvarande system med kollektiva férhandlingar och bruksvirdes-
provning (se dter Andersson & Jonung 2019a; 2019b). Diaremot har viljar-
opinionen alltid varit mot marknadshyror — senast belagt i en undersokning
av DN/Ipsos i juni 2021 (Rosén 2021). Aven marknadsliberala partier har
dérfor varit obenigna att driva fragan av radsla for att straffas av viljarna.

Mycket riktigt har "marknadshyror” linge varit ett fult ord i partipolitiken.
Bade januarioverenskommelsen och SOU 2021:50 undviker termen och ta-
lar hellre om “fri hyressittning”. I realiteten handlar det 4ndd som vi sett om
en fastighetsdgarstyrd hyresmodell i enlighet med min definition av mark-
nadshyror i avsnitt 2, alltsa "ett system for hyressattning dir fastighetsagar-
en kontrollerar hyrorna”. Innebir detta att det skett en omsvingning i sak
i synen pa marknadshyror framfor allt hos januarioverenskommelsens C
och L, men kanske dven hos andra partier? Som framholls i avsnitt 5 dr det
nog for tidigt att sédga nagot sdkert om detta, och mojligen kommer nista
valkampanj med efterbord att ge tydligare indikationer om vart synen pa
hyresfragan 4r pa vig i partierna.

Nagot bor sdgas om det politiska spelet kring utredningen. Kompromisser
och kohandel #r en naturlig del av politiken — inte minst svensk politik —
nagot som utvecklats av statsvetaren Leif Lewin i boken Ideologi och strategi
(1984). Hyreslagstiftningen &r, férutom att den har en avgorande betydelse
for medborgarnas ritt till bostad, ocksa ett viktigt inslag i regelverket kring
agande av och forfoganderitt over fast egendom. Det framhalls ofta att den
typen av grundlidggande lagstiftning bor vara ldngsiktigt stabil for att gora
effekterna av ekonomiskt beslutsfattande forutsigbara fér medborgarna
och foretagen. Att som i januarioverenskommelsen forsoka bygga en lang-
siktig fordndring av ett sd grundlaggande regelverk pa en tillfillig politisk
majoritet skapad genom kohandel maste darfor sagas ha varit djarvt.

Den klassiska kohandeln i svensk politik, 1930-talets krisuppgorelse
mellan Socialdemokraterna och Bondeforbundet, gav S langsiktigt stod for
sin ekonomiska politik och Bondeforbundet for sin jordbrukspolitik, var-
efter bada politikomradena kom att institutionaliseras for lang tid framat
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(se Lewin 1984). Diremot finns det inte mycket som tyder pa att januari-
6verenskommelsens punkt 44 och utredningens forslag skulle ha kunnat
leda till institutionalisering av en hallbar politisk jimvikt baserad pa mark-
nadshyror och investeringsstod, som alltsd var de bytesobjekt for kohandel
som framholls bland annat av justitieministern. For detta var uppfattning-
arna om forslagets langsiktiga innebord alltfor disparata mellan de parti-
er som stod bakom 6verenskommelsen. Reglerna om investeringsstod kan
andras genom ett enkelt beslut, ndgot som bekriftas i skrivande stund av
att inga medel finns avsatta till det i den just antagna M/KD/SD-budgeten
(Bergvall 2021a; 2021b). Daremot skulle ett beslut om inférande av ett nytt
regelverk om marknadshyror vara av betydligt mer institutionsbyggande
karaktir.

Fragan dr hur trovirdigt det 4r att byteshandeln pa denna punkt verklig-
en gillde enbart investeringsstodet. I sa fall har den S-ledda regeringen
verkligen gjort en dalig affir genom att byta till sig kortsiktiga anslag mot
langsiktig institutionell foriandring. Betydligt mera sannolikt &r att spelet
framfor allt handlade om regeringsmakten, och att de regeringsforetradare
som deltog i forhandlingen i sjilva verket var beredda att silja ut den svens-
ka hyresregimen for att f sitta kvar i regeringsstillning.

I Ideologi och strategi, som handlar om ett antal centrala politiska beslut un-
der 1900-talet, analyserar Lewin ett antal strategier for politikens potenti-
ella forlorare. Januarigverenskommelsens punkt om “fri hyressittning” kan
i det perspektivet ses som ett nytt och intressant bidrag till Lewins lista. Den
sinnrika strategi som C och L foljde gick alltsd ut pa att fa motstdndaren att
driva och genomfora — och i forlingningen ta huvudansvaret for — en opin-
ionsmaissigt svarsmélt politik. Nu réckte alltsa denna strategi for att fa mot-
standaren att genomf6ra den egna politiken inte hela vigen den hir gangen.

I mer generella termer handlar en sddan strategi om att fa igenom ideo-
logiskt motiverade beslut som gir emot en negativ eller skeptisk medlems-
och folkopinion. Givetvis behovs dven hidr nagot att byta med - i detta fall
var bytesvaran av allt att ddma regeringsmakten.
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10. Sammanfattning
och slutdiskussion

« Till skillnad fran andra av vilfardsstatens nyttigheter som skola, vard och
pensioner fordelas i normalfallet bostéder till medborgarna via marknaden
och inte genom direkt tilldelning fran stat och kommun. Bostadspolitiken
verkar genom offentliga korrektiv till marknaden.

+ Bostads- och hyresmarknaden skiljer sig fran andra marknader i en rad
avseenden som fatt motivera olika former av offentliga korrektiv. Det mest
betydelsefulla sirdraget dr de transaktions- och forankringskostnader som
blir f6ljden om ett hushall behover 6verge sitt hem och sitt bostadsomrade.
P& en oreglerad hyresmarknad ger sddana kostnader fastighetsagaren be-
tydande marknadsmakt 6ver hyresgisten.

» Sverige har en sa kallad integrerad hyresmarknad, dédr savil privata som
offentliga fastighetsigare i princip riktar sig till alla typer av hushéll obero-
ende av inkomst utan behovsprovning, en modell som har blivit alltmer
ovanlig i andra lander. Den svenska hyresregimen har hela tiden varit unik i
ett annat avseende, ndmligen genom att hyressittningen baseras pa kollekti-
va forhandlingar bade i den privata och i den offentliga hyressektorn.

+ Bruksvirdessystemet syftar till en allmén hyresnivd som inte pressas
upp pé grund av bostadsbrist, en hyresstruktur som aterspeglar efterfragan
pé en marknad i langsiktig balans samt ett reellt besittningsskydd som inte
kan kringgds genom stora hyreshdjningar vid bostadsbrist. Det kollektiva
hyressittningssystemet syftar dartill till att utjamna skillnaden i férhand-
lingsposition mellan hyresviardar och enskilda hyresgister. En 6versiktlig
uppfoljning av den svenska hyresregimens ursprungliga intentioner pekar
pé att dessa — trots en del forsvagningar i regelverket — alltjamt uppfylls
atminstone i ndgon man i frdga om hyresnivaer, reellt besittningsskydd och
utjimning av marknadsmakt mellan hyresgist och hyresvird. Mer oklart ar
det da det giller hyresstrukturen.

+ Den unika svenska hyresregimen har vixt fram och successivt insti-
tutionaliserats i en stigberoende process dir beslut vid en punkt A dndrat
forutsittningarna vid senare tidpunkter B. Uttryckt i termer av stigberoen-
dets mekanismer uppfattades den svenska modellen for hyressittning linge
som effektiv och som legitim, och den hade stod av aktorer med makt, fram-
for allt de centrala organisationerna pa hyresmarknaden.

+ Under langa perioder har partipolitisk konsensus ratt om hyrespolitik-
en, och dven efter att fragan blivit mer omstridd fran 1980-talet har kritiska
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partier varit bendgna att ligga lagt. Fragan har varit kontroversiell inom flera
partier, samtidigt som den uppfattats som opinionsmaissigt kédnslig. Andra
aktorer har varit betydligt mer aktiva, framfor allt de stora organisationer-
na pa hyresmarknaden som i realiteten varit drivande i den svenska hyres-
regimens utveckling. De neoklassiskt inriktade ekonomer som deltagit i de-
batten har varit entydigt positiva till marknadshyror och detsamma giller
ockséd Dagens Nyheters och Svenska Dagbladets ledar- och ekonomisidor.

+ Under senare ar har de sociala och ekonomiska problemen pa bostads-
marknaden blivit allt allvarligare. Om detta tycks alla bedomare vara 6v-
erens. Enligt svensk grundlag ska det allménna trygga ritten till bostad,
och det finns all anledning att ifragasitta om denna statens skyldighet mot
sina medborgare dr uppfylld i dag. Trots enighet om att det rader kris i bo-
stadsforsorjningen har bostadspolitiken under ett antal dr kidnnetecknats
av passivitet och handfallenhet, och den senaste storre reformen var den
nya allbolagen och forandringarna i hyreslagen som alltsa tradde i kraft
2011.

+ Som en del av januaridverenskommelsen mellan S, MP, C och L tillsattes
en utredning om “fri hyresséttning i nybyggnation’, vars betinkande féran-
ledde en regeringskris och darefter drogs tillbaka. En granskning av utred-
ningens forslag visar att de av allt att doma skulle ha lett till vixande inslag
av marknadshyror dven i det befintliga bostadsbestandet. Detta skulle ha
inneburit betydande forandringar i den svenska hyresregimen och forsvagat
hyresgisternas redan missgynnade position pa marknaden. Utredningen
ar principiellt intressant darfor att den mera konkret 4n ménga svepande
debattinldgg visar hur marknadshyror kan komma att inforas i praktiken
och vilka problem detta skulle innebdra f6r hyresgisterna.

+ | debatten gors ofta jimforelser med andra linders hyresregimer, i
diskussionen kring den senaste utredningen framfor allt med Finland. Den
svenska hyresregimen med sina kollektiva férhandlingar skiljer sig dock i
grunden fran alla andra nationella system, vilket gor denna typ av jamforel-
ser dventyrliga. Om man ska kunna dra lirdomar fran andra linder maéste
jamforelsen systematiskt ta hdnsyn till de institutionella skillnaderna mellan
olika landers bostads- och hyresregimer, nagot som kriver ambitigsa forsk-
nings- och utredningsprojekt.

+ Det politiska spelet kring hyresfragorna i januariéverenskommelsen
och den efterfoljande utredningen 4r intressanta och larorika. [ sin strategi
forsokte C och L att fa motstandaren, regeringen, att driva, genomféra och
i forlangningen ta huvudansvaret for en opinionsméssigt svarsmalt politik.
Detta var en originell strategi av kohandel for att genomf6ra en ideologiskt
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motiverad forindring mot en negativ eller skeptisk medlems- och folk-
opinion. Strategin mojliggjordes genom att motparten i utbyte kunde erbju-
das regeringsmakten. Men den rickte alltsd inte dnda fram den hir gangen.

VAD KAN GORAS?

Vad kan dé& goras for att forbittra hyresgisternas position i den svenska
hyresregimen? Som manga pdpekat dr dagens problem pa hyresmark-
naden av sadan karaktir att de inte kan l6sas enbart genom reformer av
hyressittningen. Att stindigt forsoka stirka de kapitalstarka fastighets-
dgarnas incitament tycks inte heller vara en framkomlig vig till en storre och
socialt hallbar nyproduktion utan snarare forsvara situationen for samre
stillda hushall. Redan presumtionshyrorna syftar till att ge fastighetségarna
ekonomiska incitament till nyproduktion, men de har inte st problemen
med bostadsbristen, och nu foreslas alltsd andra vigar att ytterligare for-
stirka incitamenten att bygga nytt.

Det ligger en intressant paradox i detta. D4 fastighetséigarna hivdar att
bostadsbristen beror pa att bruksvirdessystemet ger for laga hyror for att ge
incitament till nyproduktion skapas en sirregel som innebir att nyproduk-
tionshyror inte behover vara bruksvirdesrelaterade. Da bostadsbristen fort-
farande inte forsvinner forklaras detta dterigen med att fastighetsagarnas
incitament #r otillrickliga, och marknadshyror i nyproduktionen ses som
svaret pa detta. Som framkommit dr det dock hogst oklart om marknads-
hyror verkligen skulle leda till 6kad nyproduktion. Om sd vore fallet skulle
denna av allt att doma rikta sig till vilbestillda hushall i storstdderna och
inte komma de hushall till godo som i dag har storst problem att fa en god
bostad.

Mitt syfte hér dr inte att komma med forslag till politiska l6sningar, men
mycket tyder pa att det i dag krivs andra typer av incitament och andra
styrmedel dn Okad ekonomisk avkastning for fastighetsigarna. For att
astadkomma en 6kad nyproduktion inriktad pa att hantera dagens problem
pa hyresmarknaden behovs i stillet strukturella reformer i den anda som
lag bakom tillkomsten av de allménnyttiga bostadsforetagen pa 1940-talet.
Aven denna reform paverkade de privata fastighetsigarnas incitament men
inte genom att ensidigt 6ka deras mdjligheter till ekonomisk avkastning
utan genom att begrinsa deras mojlighet att gora vinst genom att enbart
hoja hyrorna vid bostadsbrist.

I dag har EU-anpassningen och allbolagen visserligen férandrat allmén-
nyttans forutsittningar for att ta ett bostadssocialt ansvar i grunden, men
mer borde dndé kunna goras for att hjialpa dessa kommunigda foretag att ta
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sitt ansvar for bostadsforsorjningen for alla grupper. Forslag som har fore-
kommit i debatten ir att dterinfora avdragsritten for avsittningar till un-
derhallsfonder och att sinka momsen pa hyra for bostidder. Att pa olika sitt
uppmuntra alternativa forvaltningsformer utan eller med begrinsat enskilt
vinstsyfte skulle ocksd kunna vara en vig mot 6kad marknadsmakt for de
boende. Andra dtgirder som skulle kunna forbattra marknadsforutsittning-
arna for sdmre stillda hushall 4r bibehallet och utvecklat investeringsstod,
statliga hyresgarantier, hojda bostadsbidrag och bostadstillagg, bostads-
formedling efter behov och inte bara efter kotid samt féorbud mot orimli-
ga krav pa den bostadssokandes ekonomi, ungefar som i forordningen om
investeringsstodet (SFS 2016:881; Boverket 2021b). Dessutom madste den
lucka i bruksvirdessystemet tappas till som i dag mojliggdr renovraknings-
processer och ger fastighetsigare incitament till att dra i gdng dem. Ingen-
ting av detta skulle underlittas av marknadshyror i nyproduktionen eller
bestdndet. En del skulle i stéllet forsvaras.

For att infora sddana mer strukturella marknadsstyrande reformer och
starkare offentliga korrektiv till hyresmarknaden krévs utredningar och
forhandlingar av en helt annan typ &n de som initierades i januarigverens-
kommelsen. Att just denna utredning nu har lagts till handlingarna betyder
ingalunda att frdgan om ytterligare marknadsanpassning av hyrespolitiken
ar dod. Det dr dock svart att se hur en fortsatt utveckling i denna riktning
skulle kunna uppfylla grundlagens krav pa att det allménna har att trygga
ritten till bostad.
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