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Svensk hyresdebatt-ett fallav grupptankande?

Ingen friga i svensk bostadspolitik r si laddad som hyrespolitiken. Dessutom ir
det fa politiska fragor 6ver huvud taget som debatteras sa intensivt i termer av for
och emot. Antingen ir vi helhjirtat f6r marknadshyror och mot hyresreglering.
Eller ocksa forsvarar vi det nuvarande systemet — och lika helhjirtat. Det betyder
ocksa att det dr svart att hitta kompromisser som 4r acceptabla for bada sidor. Om
man dnda vill komma Gverens blir det i stillet friga om kohandel och maktbyrte,
dir eftergifter i hyresfraigan maste kompenseras med andra politiska nyttigheter." *

Det nuvarande, internationellt unika, svenska systemet f6r hyressittning bygger
pa kollektiva férhandlingar och bruksvirdeshyror och bérjade inféras for snart
sextio dr sedan, till stor del inspirerat av den svenska modellen for loneforhand-
lingar pa arbetsmarknaden. Allt sedan dess har hyresregleringen” varit foremal for
aterkommande kritik frin flera starka aktrer, framfor allt foretriddare for bygg-
och dgarintressen, ofta med eldunderstdd fran ledar-, ekonomi- och debattsidorna i
Dagens Nyheter, Expressen och Svenska Dagbladet.’ Akademiska ekonomer frin
Assar Lindbeck och framat har sedan linge konsekvent foresprikat “marknads
hyror” med st6d av mikroekonomiska jimviktsmodeller. I stort sett samma
argument som tidigare anférdes mot den strikta hyresregleringen frin andra
virldskriget har aterkommit i debatten om den nuvarande modellen med
kollektiva férhandlingar och bruksvirdesprévning (se till exempel Bentzel,
Lindbeck & Stihl 1963; Andersson & Jonung 2019).*

Ett genomgiende problem med den mikroekonomiska kritiken av hyrespoli-
tiken dr att de modeller som den bygger pd analyserar bostaden som vilken vara
som helst. Analysen bortser di frin att bostider skiljer sig fran andra varor i en rad
viktiga avseenden: genom sin komplexitet, fysiska ordrlighet, odelbarhet, rumsliga
fixering, linga livslingd och utdragna produktionstid, sina hoga transaktionskost-
nader med mera. Dessa “bostadsmarknadens sirdrag” betyder tillsammans att den
neoklassiska ekonomins idealtypiska antaganden om enkla varor och snabb anpass-
ning mellan efterfrigan och utbud blir helt orimliga di det giller bostadsmarkna-
den. Att bostaden och dess lidge dr avgorande for i stort sett alla delar av livet gor

1 Jag vill tacka Emma Holmqvist och Maria Wallstam, Institutet fr bostads- och urbanforskning vid Uppsala
universitet, och Mia Laurén, Bostad 2030, for virdefulla synpunkter och férslag i anslutning till en tidigare version.

2 Det senaste och kanske tydligaste exemplet dr den kohandel som dgde rum inom ramen fér januariéverenskommel-
sen 2019, di S och MP accepterade fri hyressittning i nyproduktionen mot utféstelser frin C och L om férlingt investeringsstdd
till viss nybyggnad (Johansson m.fl. 2020).

3 Det kan diskuteras hur limplig beteckningen "hyresreglering” ir for att beskriva den svenska modellen med kollek-
tiva forhandlingar och bruksvirdeshyror. Systemet infordes successivt frin slutet av 1960-talet och ersatte di den tidigare strikta
hyreskontrollen fran andra virldskriget. Bruksvirdessystemet sigs da som en vig att avveckla den strikta hyresregleringen och
4inda sla vakt om hyresgisternas reella besittningsskydd.

4 Den historiska framvixten av nuvarande “korporatistiska” hyrespolitiska system, inklusive nigra tidigare politiska
strider, beskrivs och analyseras i Bengtsson & Grander 2024, kap. 8.
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att fragan inte bara dr akademisk. En bostad ar forst och frimst ett hem och inte en
konsumtionsvara eller ett investeringsobjekt.’

Det har frimst varit ekonomer som i tidigare forskning analyserat bostadsmark-
nadens sirdrag och diskuterat deras implikationer. Under de senaste decennierna
tycks denna forskningsinriktning dessvirre ha férsvunnit fran dagordningen bland
de ckonomer som intresserar sig for bostadsmarknaden. Inte heller brukar dessa
vilkinda sirdrag tas upp i inldgg fran utredningar, politiker, ledarskribenter och
andra debattérer som foresprakar marknadshyror. Man kan annars tycka att den
som ir for marknadshyror borde vara angeligen om att analysera sirdragen i for-
hallande till sina forslag, diskutera hur allvarliga problemen i4r och kanske resonera
om hur de kan hanteras inom ramen f6r ett system med marknadshyror.®
Denna anmirkningsvirda lucka i argumentationen i den i 6vriga avseenden breda
och uthilliga kampanjen f6r marknadshyror tycks ha inslag av vad som brukar
kallas f6r grupptinkande ("groupthink”).” Detta innebir att beslutsfattare och
debattorer som vill minimera interna konflikter girna ignorerar motargument
mot den egna uppfattningen. Det ir sliende hur ensidigt och svepande anhingare
av marknadshyror i olika positioner for fram likartade argument, nigot som i sig
pekar pd grupptinkande i frigan.®

Kapsejsad utredning och regeringskris

Pa den partipolitiska arenan har frigan om marknadshyror inte varit en renodlad
hoger-vinster-friga. Under senare tid har den framfér alle drivits av Centerpartiet
och Liberalerna. Kravet pa marknadsanpassning av hyressittningen var bland annat
ett viktigt inslag i januarioverenskommelsen efter valet 2018 mellan C, L, S och
MP. Moderaterna har diremot varit mera forsiktiga i fragan sedan ett férsok av
systemskiftesregeringen Bildt stotte pa patrull pa 1990-talet. Nyligen har partiet
dock lanserat ett forslag om "trygghetshyror” (se nedan).

Senast debatten om hyrespolitiken brinde till pd allvar var sommaren 2021 da
en utredning som tillsatts efter januariéverenskommelsen lade fram betinkandet
Fri hyressiittning vid nyproduktion (SOU 2021:50). Detta ledde efter olika turer till
en misstroendeforklaring mot dévarande statsminister Stefan Léfven med regerings-

5 Se Bengtsson 2024, s. 25f for en mer utvecklad analys av bostadsmarknadens sirdrag med referenser.

6 Fredrik Kopsch, numera chefsckonom pa Timbro och en energisk féresprakare for marknadshyror, ér visserligen ett
undantag dé han verkligen diskuterar bostadsmarknadens sirdrag (Kopsch 2019, s. 27f). Hans hyrespolitiska forslag i samma bok
tar dock egentligen inte fasta pa sirdragen.

7 Grupptinkande som vetenskapligt begrepp lanserades pa 1970-talet av den amerikanske sociologen Irving Janis (se
oversikt i Turner & Pratkanis, 1998).

8 Samtidigt bor det framhallas att dven de dterkommande kampanjerna mot marknadshyror visar betydande tecken pa
grupptinkande. Denna inte sillan hitska émsesidiga ensidighet illustrerar hur laddad den svenska hyrespolitiken ir. T det

foljande diskuterar jag dock framfor allt forekomsten av grupptinkande bland anhingare till marknadshyror.
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kris som f6ljd. Utredningens forslag kom dirmed att liggas at sidan, och debatten
om hyrespolitiken férsvann frin riksdagen for en tid. Explicit gillde utrednings-
forslagen endast nyproduktionshyran medan det befintliga bestindet uttryckligen
undantogs. Mycket tyder dock pd att marknadshyror i nyproduktionen enligt 2021
ars forslag genom olika mekanismer pé sikt dven skulle spridas i bestandet. Att
ménga uppfattade en sadan utveckling som sannolik om férslagen genomférdes
bidrog sikerligen till att utredningen blev si laddad och kontroversiell.”

Produktivitetskommissionen och trygghets
hyrorna

Efter att utredningen om fri hyressittning i nyproduktion lagts pa hyllan, fick
fragor om hyressittningen liksom tidigare hanteras av fastighetsigarnas och hyres-
gisternas starka organisationer inom ramen f6r de traditionella férhandlingsord-
ningarna.'” Kraven pa marknadshyror har dock knappast forsvagats efter nederlaget
2021, och under de senaste aren har ett antal forslag lanserats av olika aktorer.

Viren 2024 kom ett betydligt mindre uppmirksammat férslag om fri hyres-
sittning i nyproduktion i ett delbetinkande frin den statliga Produktivitetskom-
missionen, Goda mdjligheter till dkat vilstind (SOU 2024:29). Hyresfragan be-
handlades hir hogst 6versiktligt pa bara fyra av betinkandets totalt 6ver 500 sidor.
Kommissionens forslag lag nira den politiskt kapsejsade tidigare utredningen SOU
2021:50. Dock var kommissionens forslag betydligt mindre utvecklade, och man
hinvisade till stora delar till den tidigare utredningen. Kommissionens forslag var
inte heller sirskilt integrerade med dess dvergripande uppdrag om produktiviteten i
svensk ekonomi."

Man kunde kanske ha forvintat sig att Produktivitetskommissionen skulle
utveckla sina summariska forslag i sict slutbetinkande Fler majligheter till okat
vilstand (SOU 2025:96), som kom hosten 2025, men dir presenterades i stillet en
delvis annan modell som innefattar ocksé det befintliga bestandet. Inte heller slut-
betinkandet inneh6ll dock négra skarpa forslag. Kommissionen skissar visserligen
pa en modell f6r successiv 6vergang till marknadshyror men understryker att denna
bara ir en av flera méjliga modeller, ndgot som majligen ocksd kan ses som uttryck
for grupptinkande: att avskaffa den ridande modellen i4r huvudsaken, inte vad som
ska komma i stillet.

9 Jag har i annat sammanhang pekat pi en mognadsmekanism, en marknadsmekanism och en politisk mekanism, som
pé olika sitt kan tinkas leda till att marknadshyror i nyproduktionen skulle fa spridning ocksa i det befintliga bestandet (Bengtsson
2025, s. 22f).

10 Detta ir vad som alltjime giller i maj 2026 d& en ny version antogs av den sa kallade trepartsdverenskommelsen
mellan Sveriges Allminnytta, Fastighetsigarna och Hyresgistforeningen om gemensam vigledning for hyresférhandlingarna.

11 Jag har granskat forslagen, tillsammans med dem frin SOU 2021:50, i en tidigare rapport med titeln Marknadshyror
i de boendes perspektiv. Nio problem (Bengtsson 2025).
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Bakslaget for SOU 2021:50 har ingalunda satt stopp for nya bud om marknads-
hyror. Moderaterna har nu givit sig in i spelet mer helhjirtat 4n tidigare med
idén om trygghetshyror som lanserades vid partiets arbetsstimma i oktober 2025.
Moderaternas bostadspolitiska talesperson David Josefsson har motiverat det nya
begreppet med att termer som ”marknadshyror” och "fri hyressittning” fatt alltfor
negativ klang hos forsvarare av det ridande systemet. Trygghetshyra skulle inne-
bira att hyresvird och hyresgist vid inflyttning tecknar ett individuellt avtal om
hyran, som direfter justeras enligt ett fast index. Forslaget har betydande likheter
med Produktivitetskommissionens modeller, som Moderaterna ocksa hinvisat till i
diskussionen om trygghetshyror.

Forslaget om trygghetshyror har mottagits positivt av de andra regeringspartierna
Kristdemokraterna och Liberalerna och dven med visst intresse av fastighetsigarnas
paraplyorganisationer Fastighetsdgarna och Sveriges Allmidnnytta. Diaremot hivdar
foretridare for Hyresgistforeningen att modellen ir alltfor fastighetsigarvinlig, och
de ser trygghetshyror bara som en omskrivning f6r marknadshyror.'*

Sverigedemokraterna har sedan linge uttryckt skepsis till marknadshyror i
nyproduktion, och denna skepsis giller enligt partiets bostadspolitiske talesperson
Mikael Eskilandersson dven mot Moderaternas utspel om trygghetshyror, nagot
som nyligen bekriftats av Jimmie Akesson. Diremot framholl Centerpartiets
partiledare Elisabeth THand Ringqvist i en intervju att partiet dven fortsittningsvis
kommer att agera for marknadshyror i nyproduktion, nigot som alltsa var en del i
januariéverenskommelsen mellan C och L, S och MP och som i férlingningen
ledde till SOU 2021:50."

Socialdemokraterna var en gang, tillsammans med fastighetsigarnas och hyres-
gisternas organisationer, drivande bakom framvixten av den svenska
forhandlings-modellen — som linge inte var partipolitiskt kontroversiell. Anda
stillde sig partiet alltsa 2021 bakom utredningen om fri hyressittning i
nyproduktion. I oktober 2025 siger partiets bostadspolitiska talesperson Joakim
Jarrebring att partiet allt-jimt dr 6ppet for blockoverskridande verenskommelser
om bostadspolitiken men att marknadshyror nu ir en rod linje, ndgot som senare
bestyrkts i en debattartikel av partisekreteraren Tobias Baudin.

Vinsterpartiet, som liksom Hyresgistforeningen hade varit drivande i
kampanjen mot férslagen i SOU 2021:50, har nu med hinvisning till de vixande
problemen f6r manga hushall till f6ljd av den senaste tidens stora hyreshojningar i
stillet gatt ut och krivt en frysning av hyresnivaerna tills ett bittre permanent
system dn nuvarande finns pa plats.

12 Pi denna punke far jag nog ge Hyresgistforeningen ritt. Aven om forslaget om trygghetshyror kommer att utvecklas
vidare har det betydande likheter med férslagen frain SOU 2021:50 och Produktivitetskommissionen. David Josefsson medger
allt-sa ate ett vikeige syfte med beteckningen ar politiskt-terminologiskt: att undvika den negativa belastning som termer som
“marknadshyror” och ”fri hyressittning” fatt.

13 Senare har Centerpartiet dock deklarerat att man inda kan vara beredd att slippa kravet pa fri hyressittning i nypro-
duktion fér att inte lisa bostadspolitiska samtal efter valet.
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En sddan frysning har tillbakavisats av Fastighetsigarna och Sveriges Allminnytta
och dven av Hyresgistféreningen med hinvisning till att man vill undvika statlig
inblandning i det befintliga partssystemet f6r hyressittning.

Ett bud fran agarsidan

I april 2026 kom ytterligare ett utspel i frigan om marknadsanpassning av hyrorna
fran Stefan Rink, vd och koncernchef fér den stora privata fastighetsigaren Einar
Mattsson, tillsammans med Catharina Elmsiter-Svird, vd for Byggforetagen. Deras
konkreta reformf6rslag liknar de ovan nimnda satillvida som man tinker sig att de
i forsta hand giller nyproduktionen men ocksa vakanta ligenheter i det befintliga
bestandet, ddr hyran skulle avtalas mellan den enskilde hyresgisten och hyres-
virden. Direfter skulle hyresutvecklingen vara avtalad och indexerad — och dirmed
forutsigbar — for en lingre period.

Vi kan se hur de olika f6rslagen om marknadsanpassad hyressittning har stora
likheter med varandra. De bygger pd individuell hyressittning, ofta beskrivs det
som att hyran sitts genom férhandling mellan fastighetsigaren och den enskilde
hyresgisten vid nyproduktion och i nagra fall ocksd vid byte av hyresgist. Forind-
ringar av hyran mellan férhandlingstillfillena sker ofta enligt nagon form av index
men kan ocksd goras som en anpassning till férindringar i marknadsvirdet.

Kampen for marknadshyror och mot partsmodellen har alltsa drivits av ett
stort antal aktdrer. Det senaste utspelet, av Rink och Elmsiter-Svird, kom alltsd
frin foretridare for bygg- och fastighetsigarintressen. Men 4ven deras argument
ar i stor utstrickning himtade frin akademiska ekonomer och mikroekonomisk
teori. Det dr ocksa den typ av argument som i mer allmidnna ordalag f6rs fram
pa dagstidningarnas ledarsidor och inte minst i debattinliggen pa den ambitiésa
branschkontrollerade sajten Bostadspolitik.se. Egentligen 4r argumenten f6r mark-
nadshyror inte sirskilt nya, utan det mesta kiinns igen fran tidigare inligg av Assar
Lindbeck och senare marknadsliberala ekonomer som envisas med att betrakta
bostaden som vilken vara som helst och ignorera bostadsmarknadens sirdrag.

Grupptankande ignorerar malen for hyres-
politiken

Den kanske tydligaste indikationen pd grupptinkande kring marknadshyror 4r att
ingen av systemkritikerna egentligen lyfter fram och diskuterar de politiska mal
som en ging formulerades f6r svensk hyrespolitik. Fyra olika mal sattes dd upp for
forhandlings- och bruksvirdessystemet, nimligen: (1) reellt besittningsskydd; (2)
sparr mot hyresspiraler vid bostadsbrist; (3) en hyresstruktur som motsvarar efter-
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frigan pd en marknad i balans och (4) en ritt till kollektiva férhandlingar f6r den
enskilda hyresgisten.'*

Hur kommenteras da hyrespolitikens etablerade mal av systemets motstandare?
Egentligen inte alls.”

1. Bruksvirdessystemet skulle alltsd enligt hyrespolitikens intentioner komplette-
ra det formella besittningsskyddet genom att motverka att en hyresvird hojer
hyran for att pressa en hyresgist att limna sin bostad av ekonomiska skal. I for-
slagen i SOU 2021:50 ingick visserligen en bestimmelse om att hyran vid en
omforhandling inte visentligt far avvika frin hyran i ligenheter "med liknande
attraktionskraft”, alltsd en marknadsanpassning — som dock av utredningen
timligen missvisande betecknades som ett reellt besittningsskydd.'¢

2. Det starkaste argumentet mot marknadshyror har varit att de leder till hoj-
da hyresnivaer, sirskilt vid bostadsbrist. Ett antal simuleringar har gjorts av
konsultforetaget Ramboll f6r olika storre stider och andra orter med efter-
frigetryck pa hyresmarknaden, och resultaten har genomgiende pekat pa
avsevirda hyreshojningar och dirmed sammanhingande inkomstéverforingar
fran hyresgister till fastighetsigare om bruksvirdessystemet skulle ersittas
med marknadshyror."” En annan indikation pi risken f6r hyresspiraler vid
fri hyressittning kan vara de stora skillnader som kunnat observeras mellan
fastighetsdgarnas utgingsbud och det slutliga utfallet i de senaste drens hyres-
forhandlingar. Aven detta pekar mot att dagens system verkligen haller tillbaka
hyresnivierna jimfort med en marknadshyressittning.'®

3. At hyresrelationerna ska aterspegla en tinkt marknad i balans r en utgings-
punkt for bruksvirdesprovningen. I praktiken blir hyresstrukturen egentligen
inte nigot problem dir marknadsbalans rader, som ofta ir fallet pA mindre och
medelstora orter. Bruksvirdeshyrornas struktur kommer i dessa fall att ligga
nira den som skulle gilla med marknadshyror.

14 Det ska sigas att systemet férindrats en del genom éren, dels genom inférandet av s kallade presumtionshyror
som till stor del kommit att ersiitta bruksvirdesprévningen i nyproduktionen, dels genom allminnyttans férindrade villkor enligt
allbolagen. Effekten av senare forindringar i hyreslagstiftningen ér svarare att verblicka i dag. Det giller bland annat de nyligen
beslutade reglerna om andrahandsuthyrning.

15 En annan indikation pé grupptinkande kan vara en nedlatande attityd till dem som férsvarar systemet. Formulering-
ar som att alla partier vet att systemet ir dysfunktionellt men inte vagar gi emot det tyder inte pa att man tar tinkbara invindning-
ar riktigt pa allvar. Samtidigt 4r tonliget inte sillan hégljutt dven fran systemets forsvarare.

16 For att citera utredningen: ”Kvarboenderitten kan bli ndrmast illusorisk om oskiliga hyreskrav kan aberopas for att fa
hyresgisten att flytta frin hemmet” (SOU 2021:50, s, 9). Men till skillnad frén gillande reella besittningsskydd skulle detta skydd
saledes inte gilla om hyreskraven beror pd marknadsutvecklingen.

17 Se till exempel Ramboll (2015; 2018; 2026).
18 Givetvis finns det andra faktorer som inverkar pa utgangsbuden i en forhandling, till exempel forhandlingstakrik.
Men den bild som givits i debatten ir ind4 att forhandlingsbuden varit uttryck fér vad som krivts for att tillgodose fastighetsi-

garnas resursbehov fér underhall och annat. Fragan ir dé i vilken utstrickning enskilda hyresgister hade klarat av att hantera och
eventuellt hilla emot sidana ansprik pi samma sitt som Hyresgistféreningens forhandlare.

Bo Bengtsson



Diremot ir frigan svirare att bedéma pé en bristmarknad — och hyres-
marknader ir sillan i balans mer 4n under kortare perioder. Om det inte rdder
bostadsbrist pa en ort dr det i stillet ofta dverskott pa bostider."” Nar mark-
naden inte ir i balans utan bostadsbrist rader ir det ovan diskuterade malet
om att hilla tillbaka hyresnivéerna sirskilt relevant, och di fungerar malet om
hyresstrukturen som ett komplement for att undvika att obalansen slar igenom
i hyran pa vissa typer av bostider.

4. Det kollektiva férhandlingssystemet ger otvetydigt stdd till hyresgister med
begrinsade férhandlingsresurser och bidrar dirmed till att utjimna mark-
nadsmakten mellan parterna. En annan sak ir att detta kan ske till priset av
begrinsat individuellt inflytande f6r hyresgisterna. Detta 4r i princip motsva-
rande problematik som med de fackliga férhandlingarna pa arbetsmarkna-
den. Fragan dr om ensam ir stark eller svag — och pa arbetsmarknaden ir det
svenska svaret uppenbart att facket dr starkare dn den enskilde, &tminstone for
det stora flertalet lontagare. Aven pa hyresmarknaden ger férhandlingssystemet
hyresgisterna som kollektiv forstirkt marknadsmakt, 4ven om detta i enskilda
fall kan ske till priset av minskat individuellt inflytande pa hyressittningen.
Samtidigt har forskningen visat pd den enskilda hyresgistens underlige sivil
gentemot den egna hyresvirden som pa hyresmarknaden i stort (se till exempel
Chisholm, Howden-Chapman & Fougere 2020). Detta underlige samman-
hinger med ett annat av bostadsmarknadens sirdrag, nimligen att bostadens
betydelse som hem och grannskap medf6r betydande sociala och psykologiska
transaktions- och férankringskostnader for den som tvingas flytta (benimnt
“attachment costs” av Dynarski 1970), vilket ger fastighetsigaren ett overtag pa
en oreglerad marknad.”

En 6vergdng till marknadshyror skulle i grunden dndra forutsittningarna for
det kollektiva férhandlingssystemet, nagot som forslagsstillarna vanligen ocksa
medger. [ vissa fall podngteras att hyresgistforeningar har en funktion att fylla
som stdd for hyresgisterna dven vid individuell hyressittning. I andra fall kan
ett bisyfte med forslagen vara just att forsvaga Hyresgistforeningens position.
Oavsett vilket skulle en 6verging till marknadshyror betyda ett allvarligt
avbrick i den svenska hyresgist-rorelsens unika stillning med direke
partsinflytande 6ver hyresmarknaden.

19 Detta ir ett uttryck for den utdragna produktionsprocessen i kombination med bostiders ororlighet — tva andra
sirdrag hos bostadsmarknaden — som medfér att det kan ta &r att anpassa utbudet av bostider till férindrad efterfragan.

20 I tidigare undersokningar har man forsoke virdera forankringskostnaderna genom att mita den subjektiva betalnings-
viljan fér att inte behéva flytta till en likadan bostad som den nuvarande beligen pa annat hall. Resultaten frin denna forskning
antyder att det “jimvikesintervall” inom vilket hyran kan héjas utan att hyresgisten ir beredd att flytta kan vara betydande; de ge-
nomsnittliga transaktionskostnaderna i dessa tidigare studier lag pa 30-40 procent av hyran (Harsman 1981; Weinberg, Friedman
& Mayo 1981; Venti & Wise 1984; Dynarski 1986). Jag kiinner tyvirr inte till nigra senare studier av férankringskostnadernas
storlek, men det finns egentligen ingenting som talar for att de skulle ha férlorat i betydelse.
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Den som vill andra pa ett system behéver naturligtvis inte omfatta de politiska
malen for detta system, men det 4r indd anmirkningsvirt att ovanstiende vl
etablerade mél inte tas pd allvar — och sillan ens nimns — av dem som kritiserar
partsmodellen. I stillet beskrivs ridande system i svepande termer som paternalis-
tiske, trogrorligt och baserat pa vissa gruppers egenintresse.”!

Marknadshyror och den allmanna opinionen -att
fraga om hyresmarknaden

Ett starkt argument mot marknadshyror har varit att en rad undersékningar genom
dren, initierade av Hyresgistféreningen och genomforda av olika opinionsinstitut,
visat p betydande motstind 6ver partigrinserna, och inte bara bland hyresboen-
de.?2 Aven om uppfattningen om opinionen i frigan knappast kvalificerar som
uttryck for grupptinkande har den mer eller mindre utvecklats till en etablerad
sanning. Mycket tyder ocksd pd att denna uppfattning verkat aterhallande pa de
politiska partiernas intresse av att ta initiativ till att driva frigan politiske.

I samband med f6rslaget i hyresfragan frin Rink och Elmsiter-Svird presente-
rades en attitydundersékning av hyresgister i Stockholm som gav en delvis annan
bild 4n de tidigare undersokningarna. I denna studie sade sig sju av tio svarande ha
litet eller inget fortroende for hyresmarknaden i Stockholm medan sex av tio ansag
hyresmarknaden vara orittvis (Einar Mattsson & Byggforetagen 2020, s. 20).

Detta foranledde en belysande begreppsdiskussion om vad som egentligen ska
menas med marknadshyror. I de tidigare undersokningarna initierade av
Hyresgist-foreningen har egentligen en annan fraga stillts: "Bor marknadshyror
inforas? Det vill siga ett system ddr hyresvirden ensidigt fir bestimma hyran?”
Moderaternas bostadspolitiske talesperson David Josefsson har i Bostadspolitik.se
hivdat att han ocksa skulle svara nej pa den frigan, och att de forslag som nu forts
fram i debatten inte innebir att hyresvirden ensidigt sitter hyran utan i stillet
handlar om forhand-lingar mellan hyresgist och hyresvird.

Vem har ritt hir? Svaret pa fragan beror pd om hyressittning bor uppfattas som
en forhandling mellan likvirdiga parter eller som en situation dér hyresgis-ten bara
har att tacka ja eller nej till en bostad dir virden satt hyran. Detta skiljer sig
naturligtvis mellan olika virdar och olika hyresgister och mellan olika orter,
bostadsomraden och tidpunkter. Men om vi accepterar att hyreslagstiftningen ska
vara ett skydd for de boende mot oskiliga krav frin virden ir det inte i férsta hand
bostadspolitiska talespersoner som behover detta stod. I stillet 4r det hushall med
begrinsade resurser och svagt besittningsskydd som i en situation med bostadsbrist

21 Inte minst hiivdas att systemet otillborligt gynnar hyresgister i dldre hyresbostider med centrala ligen i Stockholm
och pa andra expansiva orter.

22 Se till exempel Hyresgistféreningen 2024, s. 27f.
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riskerar att drabbas av sociala, psykologiska och ekonomiska férankringskostnader
till foljd av sitt forhandlingsunderlige.

Diskussionen visar att det 4r svart att formulera enkitfrigor neutralt. Fragestill-
ningen i de undersékningar som Hyresgistforeningen dberopar forefaller dock vara
relevant givet att hyresmarknadens sirdrag forsvarar férhandling pa lika villkor
mellan vird och hyresgist. Samtidigt uppfattar jag formuleringen "hyresvirden
ensidigt far bestimma hyran” som nédgot vinklad. Jag har sjilv foreslagit att mark-
nadshyror definieras som ”ett system for hyressittning dar fastighetsdgaren kontrol-
lerar hyrorna”, underforstitt med beaktande av marknadssituationen (Bengtsson
2024, s. 48).%

Kompensation for marknadshyror-var skulle
pengarnatas?

Det forefaller obestritt att en avveckling av dagens modell f6r hyressittning, till
exempel enligt nigot av de nu aktuella forslagen, skulle leda till h6jda hyresnivaer
dtminstone pa kort sikt. Anhidngare av marknadshyror har dirfor foreslagit att en
sidan reform kompletteras med riktade stod till hushéll med lig betalningsférmaga,
till exempel hojda bostadsbidrag, nagon form av behovsprovad "social housing” for
vissa grupper eller en sirskild beskattning av hyresvirdarnas 6verskott.

Nagra konkreta forslag om hur en sidan kompensation skulle utformas pre-
senteras dock sillan. Oavsett vilken l6sning man viljer stir det klart att den skulle
medfora betydande kostnader for statsbudgeten.?* Det skulle bli en utmaning att
hantera detta i ett lige ddr reformutrymmet fér nista mandatperiod enligt finans-
ministern redan tagits i ansprak, samtidigt som bidrag till hushéllen méts med
allmin skepsis.

Marknadshyror-en valfraga?

Jag skriver detta fyra manader fore valet — och det kan tyckas dumdristigt att
komma med en prognos som si snart kan komma att falsifieras. Jag tar ind4 risken
att forutspa att hyresfragan inte kommer att ta sirskilt stor plats i valdebatten. De
borgerliga partierna och sirskilt Moderaterna har alltsd déliga erfarenheter fran

23 Fredrik Kopsch har foreslagit att “hyresreglering” definieras som ”sidan lagstiftning som resulterar i hyresnivier som
konsekvent och systematiske ligger under de hyresnivier som skulle rdda pa en marknad dir utbudet av hyresritter tillats méta
efterfragan” (Kopsch 2019, s. 18). En svaghet med den definitionen ir att den baseras pé tinke utfall och inte pé regelverket som
sadant. Det ir inte heller helt litt att formulera enkitfragor med utgdngspunke fran Kopschs definition.

24 Finland, som ofta dberopas i debatten, har dels en form av behovspréovad social housing, dels betydligt generdsare

bostadsbidrag in Sverige. Finland satsar ocksd en betydligt hogre andel av BNP pa bostadsforsérjning (se till exempel Runfelde &
Bengtsson 2021).
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tidigare kampanjer f6r marknadshyror, och det é4r tveksamt om den senaste enkiten
i Stockholm kommer att ricka for att géra dem mindre forsiktiga. Framfor allt dr
det inte rimligt att forvinta sig att Tidopartierna, som hela tiden lyfter fram sin
enighet i viktiga fragor, ska driva marknadshyror sa linge Sverigedemokraterna inte
ar med pa taget.

Ett parti som sikerligen kommer att lyfta fram hyrespolitiken infér valet r
Vinsterpartiet. Mojligen kan partiet med sitt krav pa temporirt hyresstopp fa det
svarare 4n i tidigare valrorelser att gi hand i hand med Hyresgistféreningen, som
alltsé vill undvika den typen av statlig inblandning i partsférhandlingarna.

I 6vrigt bor de ménga forslagen i hyresfrigan under senare tid nog ses som att
partierna och andra intressenter positionerar sig infér det politiska spelet kring
regeringsbildningen efter valet f6r den hindelse Tidoregeringen skulle forlora. Hy-
respolitiken dr alltsa laddad, och som vi sag 2019 kan den bli féremal for férhand-
lingar — och inte minst kohandel — savil inom som mellan blocken. Detta kan bli
en hird not att knicka for Magdalena Andersson om hon ska kunna bilda regering.

Grupptankande om marknadshyror?

Ar det verkligen motiverat att tala om ett grupptinkande om marknadshyror? Sva-
ret pd den frigan beror forstds pd hur man definierar begreppet. Men debatten har
onekligen inslag som paminner om grupptinkande. En stark koalition av ekono-
miska intressen, inflytelserika opinionsbildare, akademiska ekonomer och politiska
partier driver frigan, ofta med oprecisa forslag, svepande argument och 6msesidigt
instimmande, samtidigt som férsvararna av raidande system och deras argument
inte tas riktigt pa allvar. Oavsett om vi bor kalla detta ménster grupptinkande
eller ¢j har argumentationen tydliga inslag av sidana schablonmassiga férenklingar,
stereotyper och generaliseringar som forsvarar ett rationellt meningsutbyte om en
redan fran borjan kontroversiell politisk fraga.

Bo Bengtsson
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