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Sammanfattning

Diskussionen om marknadshyror i nyproduktionen har periodvis varit intensiv
och ledde rent av till en regeringskris sommaren 2021. Utldsande for regerings-
krisen var den statliga utredningen Fri hyressdttning vid nyproduktion (SOU
2021:50), som snart fick dras tillbaka. Senare har den statliga Produktivitets-
kommissionens delbetdnkande fran 2024, Goda mdjligheter till okat vilstand
(SOU 2024:29) tagit upp fragan om marknadshyror i nyproduktionen i liknande
termer som utredningen fran 2021, hittills dock utan att det lett till ndgon storre
debatt.

En viktig skillnad mellan utredningen 2021 och kommissionen é&r att utred-
ningen publicerat ett slutbetinkande pa nastan 500 sidor om ”fri hyresséttning i
nyproduktionen”, medan kommissionen bara diskuterar fragan pé fyra sidor i ett
delbetinkande - ddr man till stora delar hanvisar till den tidigare utredningen.

Det priméra syftet med den hédr rapporten ér att granska Produktivitets-
kommissionens hyrespolitiska forslag ur ett perspektiv dér hyreslagstiftningen
betraktas som en skyddslagstiftning fér de boende. Detta gors med hjélp av en
checklista med nio punkter som jag tidigare anvant for att granska forslagen i
SOU 2021:50.

Varken utredningen eller kommissionen beaktar bostadsmarknadens sardrag.
I stallet formulerar och diskuterar bada sina forslag i férenklade mikroekono-
miska termer — dér bostader betraktas som en vara vilken som helst — och med
ensidig inriktning pa produktivitet och ekonomiska incitament.

Anmirkningsvirt dr ocksa att varken utredningen eller kommissionen tycks
forestilla sig mojligheten av att marknadshyror i nyproduktionen skulle kunna
spridas till det befintliga bestandet.

Min checklista bor kunna anvindas som en generell modell for att utvirdera
hyrespolitik i de boendes perspektiv. Att betrakta hyreslagstiftningen som en
skyddslagstiftning betyder inte att fragor om effektivitet och produktivitet blir
irrelevanta. Daremot maste sadana fragor relateras till malen for skyddslagstift-
ningen. Incitamentsstrukturens produktivitet och effektivitet maste kopplas till
malen for skyddslagstiftningen och inte enbart eller i forsta hand till fastighets-
agarnas mal om ekonomisk avkastning.

Om vi vill behalla och utveckla en generell bostadspolitik och en hyrespolitik
som sldr vakt om hyresgésternas intressen ar det emellertid uppenbart att mark-
nadshyror inte dr svaret. I stéllet bor vi soka reformer som gor att det kollektiva
hyressittningssystemet, tillsammans med de bakomliggande institutionella for-
utsdttningarna, battre dn for ndrvarande kan fungera som en skyddslagstiftning
for hyresgaster med begrinsade ekonomiska resurser.

Jag vill tacka Martin Grander for vardefulla synpunkter och forslag i anslutning
till en tidigare version av texten.
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Tva aktuellaforslag om marknadshyror i
nyproduktionen

Den utredning som sommaren 2021 lade fram ett forslag om “fri hyresséttning
vid nyproduktion” (SOU 2021:50) mdtte som bekant starkt politiskt motstand.
Utredningens betdnkande resulterade i regeringskris och drogs dérefter tillbaka
utan att ha blivit foremal for remisshantering. Fortfarande havdar &ndéd manga
foresprakare for marknadshyror att utredningen borde kunna ligga till grund for
lagstiftning i fragan.!

I bjart kontrast mot detta har ett senare forslag (eller kanske snarare utspel)

i samma riktning i stort sett passerat under radarn. I den statliga Produktivi-
tetskommissionens i ovrigt uppmarksammade delbetidnkande fran i varas (SOU
2024:29) presenteras en reviderad version av den tidigare utredningens forslag.”
Utgangspunkten for dessa tidigare forslag var att fastighetsagarna ansags behova
starkare incitament i form av garantier for hog och stabil avkastning for att de
skulle vara beredda att investera i nyproduktion. Daremot diskuterade utred-
ningen inte alls de mél som tidigare formulerats for hyrespolitiken: reellt besitt-
ningsskydd for hyresgésterna, att hyresnivan inte ska pressas upp vid bostads-
brist, att hyresstrukturen bér motsvara marknadshyror pé en tinkt marknad i
balans samt att hyresgésterna har ratt till kollektiva forhandlingar.

Dessa tidigare mal utgar fran att hyreslagstiftningen forst och framst ska
fungera som ett skydd for hyresgésterna och framfor allt f6r hyresgaster med
begransade ekonomiska resurser. Man kan se géllande lagstiftning som ett forsok
att astadkomma ett sadant skydd inom ramen for en generell bostadspolitik utan
néagon sérskild behovsprovad sektor for simre stillda, sa kallad “social housing™
Sadana behovsprovade modeller finns i de flesta lander, men inte i Sverige dér
den generella bostadspolitiken haft brett politiskt stod och social housing fram
till nyligen varit narmast tabu i den bostadspolitiska debatten.

Den tidigare utredningen deklarerar visserligen att hyreslagstiftningen &r en
“social skyddslagstiftning till hyresgastens fordel” (SOU 2021:50, s. 61).> Trots
det, och trots att detta dr den etablerade synen pa den svenska hyreslagstiftning-
en, diskuterades den inte som en skyddslagstiftning av utredningen.

1 Att ge en generell definition av det kontroversiella begreppet "marknadshyror” dr inte det littaste — och inte
alltid n6dvéndigt sa linge man &r tydlig med vad man syftar pa i ett konkret sammanhang. Jag har i annat sam-
manhang foreslagit “ett system for hyressittning dar fastighetsdgaren kontrollerar hyrorna” - underforstatt med
beaktande av marknadssituationen (Bengtsson 2024, s. 47f.). Ungefér sa anvander jag ocksé begreppet i denna
rapport.

2 Produktivitetskommissionen har valt att diskutera hyrespolitiken trots att fragan egentligen inte tas upp i
direktiven.

3 Aven Produktivitetskommissionen papekar att “hyresregleringen syftar till att skydda konsumenterna” (SOU
2024:29, s. 340). Varken utredningen eller kommissionen argumenterar dock for sina forslag i detta perspektiv.
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I stallet lanserades ett forslag om en ny lag om hyresséttning for nyproducerade
bostader dér hyresvarden och den enskilda hyresgésten fritt skulle fi komma
6verens om hyrans storlek. Darefter skulle hyran fa hojas en gdng om éret, och
héjningen fick da normalt inte Gverstiga fordndringarna i konsumentprisindex
(KPI). Dock skulle hyran ockséa kunna justeras med upp till 10 procent arligen
om “indrade forhallanden” skulle leda till *forindrad attraktionskraft”, det vill
saga vid okad efterfragan pa bostaden.

Under senare ar har de sociala och ekonomiska problemen pa bostadsmark-
naden blivit allt allvarligare. Det rader bostadsbrist pa de flesta orter och boen-
desegregationen breder ut sig liksom ren hemldshet. Manga bor med otrygga
och allt dyrare andrahands- eller andra korttidskontrakt, ofta helt utan besitt-
ningsskydd, medan andra tvingas soka sig till socialtjansten i hopp om att finna
en bostad. Till detta kommer rapporter om svarthandel med hyresbostader och
om olika former av diskriminering pa hyresmarknaden. Som Carina Listerborn
(2018) visade redan for nagra ar sedan har det utvecklats ett “prekariat” pa bo-
stadsmarknaden av médnniskor som tvingas flytta runt fran det ena otrygga — och
ofta undermaliga — boendet till det andra.

I SOU 2021:50 diskuterades inte dessa aktuella och akuta problem, och
forslagen relaterades inte heller till dem. Flera av problemen pa hyresmarkna-
den kan naturligtvis inte 16sas enbart genom reformer av hyressattningen, men
en rimlig utgdngspunkt borde dnda vara att ett nytt system for hyresséttning
atminstone inte skulle férvérra problemen. Risken for detta var uppenbar med
det system som utredningen foreslog, eftersom det av allt att doma skulle leda till
successivt hojda hyresnivaer — detta var alltsd rent av avsikten i syfte att forstirka
fastighetsagarnas incitament att bygga nytt. Om utredningen hade betraktat hy-
reslagstiftningen som en skyddslagstiftning for hyresgasterna hade den rimligen
ocksa diskuterat de vixande sociala och ekonomiska problemen i hyressektorn.*

Det priméra syftet med denna rapport ér att granska Produktivitetskommis-
sionens hyrespolitiska forslag i ett perspektiv dar hyreslagstiftningen betraktas
som en skyddslagstiftning for de boende. Detta gors med hjdlp av en check-
lista som jag tidigare (Bengtsson 2024) anvént for att granska forslagen i SOU
2021:50. Ett ytterligare syfte med rapporten ér att utveckla den tidigare check-
listan i riktning mot en mera generell modell for att utvardera hyrespolitik i de
boendes perspektiv.

Hur skiljer sig da Produktivitetskommissionens forslag fran den tidigare
utredningens? Till skillnad fran utredningens forslag ar kommissionens reso-
nemang om “fri hyressattning vid nyproduktion” inte utvecklade till konkreta
lagforslag.

4 Den politiska forklaringen till den tidigare utredningens snédva perspektiv var att direktiven, helt i enlighet
med januariéverenskommelsen mellan S, C och L, foreskrev att ”fri hyressittning vid nyproduktion” skulle
inforas — men inte att fragan skulle utredas forutséttningslost. I direktiven till Produktivitetskommissionen sdgs
ingenting explicit om bostads- eller hyrespolitik, bara att kommissionen ska analysera behovet av reformer for
att hoja produktivitetstillvéxten pa bland annat bostadsmarknaden (Dir. 2023:58, s. 5).
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Argumentationen fors fram pa knappt fyra av betankandets 659 sidor i kapitlet
”Bostdder och byggande” som i 6vrigt fraimst handlar om kommunal byggnads-
planering.” Sannolikt aterkommer hyresfragan i mer utmejslad form i slutbetan-
kandet som beriknas komma till hosten 2025. I det foljande utgar jag dock fran
vad som lyfts fram i delbetankandet.

Kommissionen instimmer i huvudsak med den tidigare utredningen i att en
overgang till fri hyressittning i nyproduktionen ir motiverad. Aven kommis-
sionen bedomer konkurrensen inom byggsektorn vara hammad av bland annat
“hyresregleringen”. Detta eftersom incitament till att investera i hyresbostader
minskar dd@ marknadsmassiga hyror i attraktiva storstadsomraden inte ér tillatna
samtidigt som produktionskostnaderna ar hoga (SOU 2024:29, s. 273).

Kommissionen anser dock att nagra delar av den modell som den tidigare
utredningen foreslog bor dndras i syfte att "skapa en storre trygghet for savil hy-
resvard som hyresgast” (s. 341). Kommissionen skriver kontrasterande mot den
tidigare utredningen och lyfter fram punkter dar man vill revidera utredningens
forslag. I konsekvens med detta skrivsitt och med det allmdnna foresprakandet
av “fri hyressattning” blir en rimlig presumtion att kommissionen instimmer
med utredningen utom pa de punkter dir man uttryckligen anmaler avvikande
uppfattning.®

Aven kommissionen foreslar arliga justeringar motsvarande KPI, men dire-
mot bor i kommissionens modell de marknadsmassiga anpassningar av hyran
vid “férandrad attraktionskraft” som den tidigare utredningen foreslar ska goras
arligen, kunna ske forst efter ldngre tid, 5-10 ar. Dérefter kan hyran justeras till
marknadsmadssig nivd, eventuellt i mer @n ett steg om hojningen ar stor. Vid byte
av hyresgast foreslas en ny och fri férhandling kunna ske (s. 341f.).

Dirtill bor enligt kommissionen mojligheterna for hyresgésten att begéra
nedjustering av hyran begrinsas jamfort med den tidigare utredningens for-
slag. Inte heller bor hyresgésten ges ritt att fa hyran bestamd till ett belopp som
“inte vésentligt avviker fran hyran for liknande lagenheter”, alltsa motsvarande
principerna vid dagens bruksvirdesprovningar. Kommissionen hanvisar i stallet
hyresgisten till mojligheten att siga upp hyreskontraktet ”pa ett sitt som hyres-
varden inte har” (s. 342).

Jamfort med den tidigare utredningen har kommissionens forslag inslag
som (dtminstone pa kort sikt) gynnar den sittande hyresgésten genom att géra
hyresutvecklingen mera forutsagbar under nagra ar. Men det finns ocksa inslag
som gor tillvaron mindre forutsdgbar for de boende - och mer foérutsagbar for
hyresvirden.

5 Se Hofverberg & Lind (2024) fér en mer allmén - och initierad - kritik av Produktivitetskommissionens forslag
i bostadsfragan.

6 En effekt av detta blir ocksa att den som ldst min bok Att ligga marknaden till réitta. Om ritten till bostad i svensk
politik (Bengtsson 2024) kommer att kdnna igen en del av mina argument om den tidigare utredningens forslag.
I foreliggande text dr dock det priméra syftet att granska Produktivitetskommissionens forslag snarare dn utred-
ningens.
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Framfor allt ges hyresgésten inte rétt att jaimfora inflyttningshyran med andra
liknande lagenheter pd samma sétt som i utredningens forslag.

Medan den tidigare utredningen lyfte fram incitament for hyresvirden be-
tonar kommissionen — av naturliga skil med tanke pa huvuduppdraget — dartill
effektivitet och produktivitet. I bada fallen &r det dock fastighetsagarens situation
som dr huvudfokus.

SOU 2021:50 har alltsa fortfarande inte remissbehandlats. De starka reak-
tionerna i den allménna debatten gjorde det dnda tydligt att det fanns allvarliga
invandningar mot forslagen. I min bok Att ligga marknaden till réitta. Om ritten
till bostad i svensk politik (Bengtsson 2024) genomfor jag bland annat en kritisk
analys av utredningen och dess forslag, en analys som utmynnar i en "checklista”
med nio punkter som jag havdar kan anvéindas for att granska framtida forslag
om marknadshyror i nyproduktionen. Utgangspunkten for checklistan ér den
traditionella i svensk hyrespolitik, att hyreslagstiftningen ska fungera som en
skyddslagstiftning for hyresgéasterna — framfor allt for dem med begransade eko-
nomiska resurser.

Marknadshyror i de boendes perspektiv — nio problem
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Ett boendeperspektivinio punkter

I det foljande forsoker jag tillimpa min checklista fran Bengtsson (2024) pa Pro-
duktivitetskommissionens forslag om hyressittning och stiller dessa forslag mot
den tidigare utredningens.’”

1. Anlaggs ett forenklat marknadsperspektiv pa hyressattning eller
beaktas de speciella forutsattningar som galler for bostadsmarkna-
deniallmanhet och hyresmarknaden i synnerhet?

Bostaden och dess ldge ar avgorande for i stort sett alla delar av livet. Samtidigt
ar det allmant erkdnt att en oreglerad bostadsmarknad skiljer sig fran andra
marknader genom bostidders komplexitet, fysiska ordrlighet, odelbarhet, rums-
liga fixering, langa livslingd, utdragna produktionstid, hga transaktionskost-
nader med mera. Dessa "bostadsmarknadens sdrdrag” betyder tillsammans att
den neoklassiska ekonomins idealtypiska antaganden om enkla varor och snabb
anpassning mellan efterfragan och utbud blir helt orimliga da det géller bostads-
marknaden. En bostad ér forst och frimst ett hem och inte en konsumtionsvara
eller ett investeringsobjekt.

Det har framst varit ekonomer som i tidigare forskning analyserat bostads-
marknadens sdrdrag och diskuterat deras implikationer. Under de senaste
decennierna tycks dock denna forskningsinriktning dessvérre ha forsvunnit fran
dagordningen bland de ekonomer som intresserar sig for bostadsmarknaden.®

Utredningen diskuterar dver huvud taget inte hyresmarknadens vilkanda
sardrag och deras betydelse for de egna forslagen och analysen. Inte heller kom-
missionen tar upp bostadsmarknadens sdrdrag i sitt delbetinkande.

Man kan fraga sig om kommissionen kanske dnda har beaktat hyresmark-
nadens sdrdrag men utan att explicit ta upp denna grundlaggande fraga i sin
relativt outvecklade diskussion i delbetinkandet. Moéjligheten kvarstar ju att i det
kommande slutbetinkandet analysera dessa sirdrag och relatera dem till mera
utvecklade forslag. Det finns dock inte mycket som tyder pa att vi kan férvéinta
oss en sadan analys.

7 Jag anvéander beteckningen “utredningen” f6r SOU 2021:150 och "kommissionen” f6r SOU 2024:29. Ordningen
mellan de nio punkterna &r tdmligen godtycklig, och numreringen ska inte tolkas som nagot forsok att rangord-
na deras betydelse.

8 Se Bengtsson 2024, s. 25f. for en mer utvecklad analys av bostadsmarknadens sdrdrag med referenser.
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De referenser som aberopas i delbetdnkandets skrivningar om hyresmarknaden
(bland annat en underlagsrapport till kommissionen) tar inte heller upp bostads-
marknadens sdrdrag, utan de diskuterar hyresmarknaden med utgangspunkt
fran den neoklassiska marknadsmodellens antaganden om en enkel och homo-
gen vara och en kontinuerlig efterfragekurva dédr hushallen vid varje tidpunkt
kan anpassa sin konsumtion till férandringar i pris och utbud (till exempel
Bergman & Nyberg 2021; Hermansson & Song 2024 och - inte minst — Boverket
2013).

Tills vidare &r det déarfor rimligt att tolka kommissionen som att den implicit
instimmer med utredningens underforstadda forutsattning att hyrespolitiken
kan analyseras utan att bostadsmarknadens siardrag behover beaktas.

Marknadshyror i de boendes perspektiv — nio problem
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2. Beaktas bostadens speciella egenskaper, inklusive dess betydel-
se som hem och grannskap, och de sociala och psykologiska trans-
aktions- och férankringskostnader som ger fastighetsagaren ett
overtag pa en oreglerad marknad?

Det mest betydelsefulla av bostadsmarknadens sdrdrag ar naturligtvis bostadens
betydelse som hem och grannskap. Detta hotas, i synnerhet for hyresgister med
begransade ekonomiska resurser, av den ojamlikhet i marknadsmakt mellan hy-
resvard och hyresgést som rader till f6ljd av psykologiska, sociala och ekonomis-
ka "forankringskostnader”, en speciell variant av transaktionskostnader som kan
drabba hyresgdster som tvingas flytta. Detta fastighetsdgarens maktovertag ar
sarskilt betydelsefullt vid bostadsbrist, da det ar omdjligt for hyresgéster med utsatt
ekonomisk situation att skaffa sig en likvérdig bostad pa den 6ppna marknaden.

I tidigare undersokningar i England, USA och Sverige har man forsokt var-
dera forankringskostnaderna genom att mata den subjektiva betalningsviljan for
att inte behova flytta till en likadan bostad som den nuvarande men beldgen pa
annat héll. Resultaten fran denna forskning antyder att det ”jamviktsintervall”
inom vilket hyran kan héjas utan att hyresgdsten dr 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 nagra senare
studier av forankringskostnadernas storlek, men det finns egentligen ingenting
som talar for att de skulle ha forlorat i betydelse. Inte heller denna fraga disku-
terades av utredningen. Man beaktade vare sig problemet med foérankringskost-
nader eller fragan om fastighetsdgares och hyresgasters inbérdes marknadsmakt
mera allmint. Transaktionskostnader berérdes visserligen kort, men bara i rent
ekonomiska termer och inte som sociala och psykologiska férankringskostnader.

Kommissionen tar egentligen inte heller upp dessa fragor. Mojligen kan den
jamfort med utredningens forslag forldngda perioden innan allmidnna mark-
nadsforandringar tillats sla igenom i hyran ses som ett férsok att nagot stirka
hyresgdsternas kontroll och marknadsmakt. Men detta giller da bara f6r en peri-
od pa 5-10 ar. Syftet med denna periodisering av marknadsanpassningen anges
vara “att skapa en storre trygghet for saval hyresvard som hyresgést”. Ndgon nar-
mare analys av vilka effekter en sadan periodisering kan komma att fa redovisas
dock inte, utan dven hér far vi invénta slutbetankandet.

I allt vdsentligt bor vi dérfor tolka kommissionens delbetinkande som att
man instimmer med utredningens underforstadda forutsittning att hyrespoliti-
ken kan analyseras utan att beakta bostadens betydelse som hem och grannskap
i relation till de sociala och psykologiska transaktions- och férankringskostna-
der som ger fastighetsdgaren ett maktovertag pa en oreglerad marknad. Denna
instéllning ar naturligtvis sdrskilt anmarkningsvard om man betraktar hyreslag-
stiftningen som en skyddslagstiftning for de boende.
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3. Moter forslaget problemen pa hyresmarknaden eller riskerar det
tvartom att forsvara dessa problem?

Som ndmnts diskuterade utredningen inte sina forslag i relation till dagens
problem péa bostadsmarknaden. Samtidigt dr det uppenbart att de senaste drens
vaxande sociala och ekonomiska problem pa hyresmarknaden till stor del kan
relateras till tidigare fordndringar i regelverket. Framfor allt pekar det mesta pa
att de fordndringar i allmannyttans roll och bruksvérdessystemets tillimpning
som infordes 2011 har haft sadana effekter, &ven om de lokala variationerna ar
betydande (Grander 2020). Nagon utvardering av dessa férandringar och deras
effekter redovisades dock inte av utredningen, och forslagen relaterades inte
heller till problemen som de tidigare férandringarna i regelverket resulterat i.

Oavsett avsaknaden av en sadan diskussion kan vi utga fran att utredningens
forslag skulle ha lett till hojda hyresnivaer — vilket alltsa f6ljer direkt av syftet om
forbattrade ekonomiska incitament for fastighetsédgarna — och darmed till yt-
terligare svarigheter for de grupper som i dag har problem pa hyresmarknaden.
Detta inte minst som forslagen skulle genomféras under en period med bostads-
brist i de storre staderna och pa manga andra orter.

Inte heller kommissionen relaterar sin diskussion till dagens svarigheter pa
hyresmarknaden. Aven pa denna punkt vill jag dock pdminna om méjligheten
for kommissionen att i sitt kommande slutbetankande relatera ett utvecklat
forslag om hyressittning till dagens situation for olika hushallskategorier pa
marknaden.

Marknadshyror i de boendes perspektiv — nio problem
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4. Relateras forslaget till gillande regelverk for hyressattning och
malen for detta, till exempel betraffande hyresniva, hyresstruktur,

reellt besittningsskydd och utjamnad forhandlingsposition mellan
hyresvardar och hyresgaster?

En rimlig utgangspunkt for en dversyn och eventuell omprévning av ett rddande
regelsystem dr att analysera i vilken utstrackning systemet uppfyller malen. Om
sa inte dr fallet blir nésta fraga om det 4r medlen som behd&ver ses 6ver eller om
det 4r malen som blivit obsoleta och beh6ver omprovas. Den som vill férdndra
ett regelverk, till exempel hyreslagstiftningen, for att 6ka produktiviteten eller
uppnd mal om forstirkta ekonomiska incitament for fastighetsagare, bor ocksa
analysera pa vilket sitt sadana férandringar paverkar mojligheten att uppfylla
tidigare uppsatta mal, alternativt argumentera for att dessa mal inte langre ar
relevanta.

For att analysera utredningens och kommissionens forhallningssitt till gal-
lande regelverk gar jag forst tillbaka till de ursprungliga intentionerna bakom
den svenska hyrespolitiska regimen. Jag menar att dessa intentioner alltjamt
giller, atminstone i huvudsak. Da bruksvdirdessystemet under betydande politisk
enighet infordes fran slutet av 1960-talet betonades tre syften (se vidare Bengts-
son 1992; Bengtsson & Grander 2023, s. 371f.):

o En allmén hyresniva som inte pressas upp vid bostadsbrist

«  En hyresstruktur som aterspeglar efterfragan pa en tinkt marknad i
langsiktig balans (dvs. utan bostadsbrist)

o  Ettreellt besittningsskydd som inte kan kringgas genom marknadsmassiga
hyreshojningar vid bostadsbrist.

Det kollektiva hyressittningssystemet enligt hyresforhandlingslagen fran 1978,
som gav hyresgasterna lagstadgad ritt till kollektiva forhandlingar, syftade dess-
utom till:

« En utjimning av skillnaden i férhandlingsposition mellan hyresvéardar och
enskilda hyresgister.

Genom aren har bruksvérdesreglerna och férhandlingssystemet férandrats vid
olika tidpunkter, d&ven om systemet behallit sina huvuddrag. Den storsta forand-
ringen vid sidan av 2010 ars EU-anpassning i form av den nya allbolagen och
samtidiga fordndringar i hyreslagen var inférandet 2006 av sa kallade presum-
tionshyror i nybyggda hus, som innebér att hyresviarden och hyresgéstforeningen
overgangsvis kan tréffa 6verenskommelse om en hyra pa hogre niva dn vad en
bruksvardesjamforelse skulle medge (se Bengtsson & Grander 2023, s. 388f).
Reglerna for presumtionshyror har nyligen setts 6ver av en statlig utredning
(SOU 2024:62).
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De overgripande mélen om hyresniva, hyresstruktur, reellt besittningsskydd och
utjamning av maktskillnader mellan fastighetsagare och hyresgaster forefaller
inte ha forandrats eller ens ha diskuterats av statsmakterna sedan nuvarande re-
gelverk inférdes under 1960- och 1970-talen. Daremot har en del andra forand-
ringar, i synnerhet EU anpassningen 2010 och presumtionshyrorna 2006, gjort
det svarare att uppfylla intentionerna.

I vilken utstrackning uppfyller dagens svenska hyresregim de ursprungliga
intentionerna? Den fragan ar naturligtvis omojlig att besvara utan en grundlig
utvirdering. Fragan borde ha diskuterats innan januariéverenskommelsen slog
till med att rakt av bestélla en utredning om hur (och inte om) marknadshyror
skulle inforas i nyproduktionen. Om inte annat borde en ordentlig utvirdering
ha ingatt i uppdraget till utredningen. Inte heller kommissionen diskuterar de
politiska intentionerna bakom dagens hyressattningssystem i sitt delbetdnkande,
trots att den inte pa samma sitt som utredningen dr bakbunden av sina direktiv.

Detta betyder samtidigt att kommissionen alltjamt har majlighet att genom-
fora en utvirdering av den rddande bostadsregimen infor sitt slutbetdnkande,
nagot som verkligen vore angelaget.

I det foljande aterger jag (ndgot utvecklat fran Bengtsson 2024) ett eget forsok
att siga nagot om de fyra punkterna i intentionerna bakom den svenska hyres-
regimen och forsoker dven dra en prelimindr slutsats om varje punkt - i vantan
pé att en mera systematisk utvardering av systemet forhoppningsvis kommer till
stand.

Hdaller systemet tillbaka hyresnivaerna vid bostadsbrist?

Hyresnivaerna dr generellt sett problematiskt hoga i dag — sarskilt for hushall
med smé och osdkra inkomster. Allt fler hushall star utanfor den ordinarie
bostadsmarknaden och tvingas soka stod fran socialtjansten. Samtidigt pekar de
simuleringar som gjorts for olika orter pa avsevirda hyreshdjningar och bety-
dande inkomstéverforingar fran hyresgister till fastighetsagare, sarskilt i stor-
staderna, om bruksvardessystemet skulle avskaffas i hyresbestandet (till exempel
Ramboll 2015; 2018; Donner, Englund & Persson 2017).

Denna bild styrks ocksa av den héga nivan pa de bud pa hyreshéjningar som
fastighetsagarna gatt ut med i de senaste arens kollektiva hyresférhandlingar. Att
de slutliga utfallen av férhandlingarna hamnat pa betydligt ldgre nivéer antyder
ocksa att systemet i dag verkligen haller tillbaka hyresnivaerna jamfort med
marknadshyresséttning.

Min preliminira slutsats blir darfor att systemet atminstone i nagon méan
uppfyller detta mal genom att kraftiga hyreshojningar motverkas. Genom syste-
met med presumtionshyror kan dock bruksvardessystemet kringgas i nyproduk-
tionen, nagot som sannolikt har lett till hojda hyresnivaer.

Marknadshyror i de boendes perspektiv — nio problem
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Far systemet hyresstrukturerna att dterspegla marknadshyror pé en tdnkt
marknad i balans?

Bruksvirdesjamforelserna utgar fran denna idé. Hyrorna ska inte aterspegla den
marknadssituation som de facto rader pé en viss ort vid en viss tidpunkt utan de
tinkta hyresrelationer som skulle gilla p& en marknad i balans. Hyresstrukturen
blir dérfor egentligen inte nagot problem dér marknadsbalans rader, som ér fal-

let pa flera mindre och medelstora orter, eftersom bruksvirdeshyrornas struktur
da kommer att ligga nira den som skulle gélla med marknadshyror.

Déremot ar fragan svarare att bedéma pa en bristmarknad - och hyresmark-
nader &r séllan i balans mer 4n under kortare perioder. Om det inte rader bo-
stadsbrist pa en ort dr det i stéllet ofta dverskott pa bostdder. Detta dr ett uttryck
for att den utdragna produktionsprocessen — som alltsé dr ett av bostadsmarkna-
dens sardrag — gor att det kan ta ar att anpassa utbudet av bostédder till fordandrad
efterfragan.

Det ar darfor sérskilt svart att dra ens nagon prelimindr slutsats om denna
punkt. For detta skulle krivas en grundlig och systematisk utvardering med
hjélp av matematiska simuleringar.

Det ska tilldggas att just malet om att hyresstrukturerna ska aterspegla mark-
nadshyror pa en tankt marknad i balans bara indirekt dr en del av skyddslag-
stiftningen. Det dr framfor allt ett uttryck for att den svenska hyreslagstiftningen
bygger pa en avvigning mellan de enskilda hyresgésternas preferenser och de
socialt och politiskt definierade bostadsbehoven. Nar marknaden 4r i balans, till
exempel i en kommun, dr hyresstrukturen i princip oproblematisk. Nar mark-
naden inte dr i balans utan bostadsbrist rader dr det ovan diskuterade malet
om att halla tillbaka hyresnivderna sirskilt relevant, och da fungerar malet om
hyresstrukturen som ett komplement for att undvika att obalansen slar igenom
i hyran pd vissa typer av bostdder. Detta hinger samman med bostadspolitikens
overgripande "policyteori’, att stat och kommun inte tilldelar medborgarna
nyttigheten bostdder pa motsvarande sdtt som inom politikomraden som skolan
och varden. I stéllet fordelas bostader i normalfallet via en marknad som regle-
ras med olika offentliga korrektiv, vilket hyreslagstiftningen ér ett gott exempel

pa’

Ger systemet reellt besittningsskydd?

Denna punkt kan uppfattas som problematisk for méanga i dag pa grund av de
rddande hoga hyresnivaerna. Reellt besittningsskydd 4r dock inte detsamma som
frysta hyror utan innebér bara att hyrorna inte kan hojas i sadan takt att hyres-
gisten tvingas flytta av ekonomiska skél. Och i den meningen torde bruksvir-
dessystemet fortfarande fungera som ett skydd for det reella besittningsskyddet.

9 Allménnyttan, ekonomiska stéd och finansieringsgarantier dr andra exempel pa sédana marknadskorrektiv
(Bengtsson 1995; Bengtsson & Grander 2023, kap. 2).
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Sarskilt problematiskt ar det reella besittningsskyddet dar bruksvéirdessystemet
sdtts ur spel, som vid andrahandsuthyrning eller sa kallad privatuthyrning av
egen bostad. Ett annat uppmérksammat problem uppstér vid storre renoveringar
dar fastighetsdgaren hojer standarden sa att bruksvardespoédngen och hyran hojs
i enlighet med detta. Aven om den boende inte formellt tvingas flytta blir besitt-
ningsskyddet i realiteten satt ur system eftersom boendekostnaden stiger och
en flytt kan framsta som oundviklig. Besittningsskyddet ar i dessa fall formellt
men inte reellt, ndgot som ofta framtvingar flytt, ibland benamnt "renovrakning”.
I praktiken kan dérfor dyra renoveringar anvandas for att byta ut hyresgéster,
vilket dr precis vad ett fungerande reellt besittningsskydd avser att forhindra.
Den preliminéra slutsatsen &r att systemet uppfyller detta mal till viss del,
men att situationen ar problematisk framfor allt for hyresgaster utan forstahands-
kontrakt och vid renoveringar som leder till kraftigt héjda bruksvéirden.

Utjamnar systemet skillnader i marknadsmakt mellan hyresviéird och
hyresgdst?

Det kollektiva forhandlingssystemet ger otvetydigt stod till hyresgéster med
begransade forhandlingsresurser och bidrar darmed till att utjaimna marknads-
makten mellan parterna. En annan sak ar att det gor det till priset av begrdnsat
individuellt inflytande for hyresgésterna. Detta ér i princip motsvarande proble-
matik som med de fackliga férhandlingarna pé arbetsmarknaden. Fragan dr om
ensam dr stark eller svag — och pa arbetsmarknaden ar det svenska svaret uppen-
bart att facket dr starkare dn den enskilde, atminstone for flertalet 1ontagare.

Min preliminira slutsats pa denna punkt dr att systemet uppfyller mélet — det
ger hyresgasterna som kollektiv forstarkt marknadsmakt, dven om detta sker
till priset av minskat individuellt inflytande pa hyresséttningen. Samtidigt har
forskningen visat pa den enskilda hyresgéstens underldge gentemot hyresvirden
och pa hyresmarknaden i stort (se till exempel Chisholm, Howden-Chapman &
Fougere 2020).

Sammantaget blir slutsatsen av min genomgéng att den svenska hyresregi-
mens ursprungliga intentioner fortfarande - trots en del forsvagningar i regel-
verk och praxis — uppfylls atminstone i nigon man i fraga om hyresnivaer, reellt
besittningsskydd och utjamning av marknadsmakt mellan hyresgdst och hyres-
vard. Mer oklart dr det d& det géller hyresstrukturerna.

Den tidigare utredningen relaterade inte sina forslag till gédllande mal for hy-
respolitiken — och kunde méjligen forsvara sig med att det inte ingick i uppdra-
get. Det enda inslag i malen for rddande hyrespolitik som utredningen tog upp
till behandling var det reella besittningsskyddet. Da bruksvardessystemet fran
slutet av 1960-talet successivt ersatte hyresregleringen fran andra varldskriget
sags det nya systemet som en vég att hantera den svarbemastrade motsittningen
mellan avtalsfrihet och besittningsskydd pa hyresmarknaden, nagot som ocksa
beskrivs i det senare kapsejsade utredningsbetankandet:

Marknadshyror i de boendes perspektiv — nio problem
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”Kvarboenderitten kan bli narmast illusorisk om oskéliga hyreskrav kan abero-
pas for att fa hyresgdsten att flytta frain hemmet” (SOU 2021:50, s. 90).

De regler som utredningen foreslog kan emellertid inte uppfattas som ett
reellt besittningsskydd i egentlig mening. Om en ldgenhets attraktionskraft pa
marknaden forandras skulle detta enligt forslagen vara skal for fastighetsédga-
ren att hoja hyran utéver KPI, nagot som i s fall gar ut 6ver hyresgéstens reella
besittningsskydd. Hyran far da inte vasentligt avvika fran hyran for lagenheter
“med liknande attraktionskraft”. Utredningen hivdade att hyresgasten dairmed
skulle vara skyddad fran ett kringgdende av reglerna om besittningsskydd. Hy-
ran kan visserligen vid en sadan prévning komma att hojas markant, men den
nya hyran har d4ndé enligt utredningen “sin grund i att den far anses marknads-
massig” (SOU 2021:50, s. 18).

Till skillnad fran det reella besittningsskyddet enligt gallande system, som
syftar till att skydda hyresgésten just mot hyrespress fran marknaden, innebér
forslaget tvartom bara ett skydd mot att behova betala hogre hyra an den som
giller pa marknaden i 6vrigt. Alltsa inte ett skydd mot orimliga hyreshojningar
vid bostadsbrist utan pé sin hojd ett skydd mot att hyresvarden utovar prisdis-
kriminering i férhallande till andra hyresgaster som utsatts for samma mark-
nadspress. Ett sadant begransat skydd mot hyresdiskriminering skulle innebara
en klar forsdmring av hyresgasternas stillning jamfort med nuvarande system,
som alltsa generellt ska halla nere hyreshojningarna vid bostadsbrist.

Inte heller Produktivitetskommissionens delbetinkande innehaller nagra
resonemang kring gillande mal och medel for hyrespolitiken. Salunda diskuterar
kommissionen inte explicit hyresgasternas reella besittningsskydd. Moéjligen kan
den foreslagna forldngningen av tidsperioden mellan hyreshéjningar till f6ljd
av Okat attraktionsvirde dnda uppfattas som ett forsok att astadkomma ett slags
reellt besittningsskydd under 5-10 ar — som dérefter upphor.’® En mojlig bak-
sida av detta tidsbegransade reella besittningsskydd skulle - i kombination med
ritten till marknadshyresséttning vid byte av hyresgést — kunna vara att det ger
mindre nogriknade hyresvirdar incitament att pressa bort resurssvaga hyresgés-
ter for att kunna ersitta dem med mer vilbestéllda och betalningsvilliga.

Kommissionen vill inte heller ha den typ av jamforelser med marknadshyran
for liknande ldgenheter som utredningen grundade sitt (svaga) besittningsskydd
pé — och som jag ovan beskrev som ett skydd mot hyresdiskriminering snarare
an ett reellt besittningsskydd. "Anser hyresgdsten att man har tecknat ett oskéligt
avtal bor en kort uppsédgningstid vara det primdra sitt pa vilket hyresgésten kan
ta sig ur det avtalet”"! Kommissionen hanvisar ocksa hyresgasten till mojligheten
att saga upp hyreskontraktet ”pé ett siatt som hyresvirden inte har” (s. 342).

10 Om hyran da ligger langt under marknadsmadssig niva kan enligt kommissionen héjningen eventuellt ske i
mer @n ett steg, forslagsvis med fem procent per ar.

11 Uppségningstid dr dock nagot principiellt annat dn en formell ritt till prévning av hyran. Nagot konkret for-
slag om uppsédgningstider och annat ges heller inte av kommissionen, som ju inte presenterar detaljerade forslag
pa alla punkter.
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Detta syftar sannolikt pé att hyresvarden inte har ndgon motsvarighet till hyres-
gastens formella besittningsskydd.

Min 6versiktliga genomgang av fragan om hyrespolitikens mal och medel
pekar inte minst pa behovet av en mera grundlig utvirdering av systemet i
forhéllande till intentionerna. Det kunde som namnts vara en viktig uppgift for
kommissionen att i sitt slutbetankande relatera sina forslag till dagens mél och
medel for hyrespolitiken. Dessa mél ér alltsa formulerade med syftet att hyrespo-
litiken ska fungera som en skyddslagstiftning for de boende, och har aterstar det
for kommissionen att visa om den tar detta pa allvar.

Marknadshyror i de boendes perspektiv — nio problem
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5. Innebar forslaget en brytning med modellen med kollektiva hyres-
forhandlingar och diskuteras i sa fall den langsiktiga betydelsen av
detta?

Utredningens forslag innebdr att ansvaret for hyresséttningen i nyproduktionen
- pa sikt sannolikt ocksd i det vriga bestdndet (se nasta punkt) — fors 6ver fran
det kollektiva férhandlingssystemet till individuella féorhandlingar mellan fast-
ighetsdgarna och de enskilda hyresgésterna. Som vi sett dr ratten till kollektiva
forhandlingar ett centralt inslag i den skyddslagstiftning som varit tankt att ut-
jamna maktbalansen mellan hyresviard och hyresgast. Utredningen diskuterade
dock inte betydelsen av detta, utan konsekvenserna av denna for hyresgésternas
organisering helt avgérande fordndring avfirdades pa fem rader om ... skiftat
fokus till individuella hyresavtal som inte fordrar kollektiva férhandlingar” (SOU
2021:150, s. 363).

Den svenska modellen med kollektiva hyresférhandlingar har rotter langt till-
baka i tiden. Anda sedan 1930-talet har hyres- och bostadspolitiken utgatt fran
betydelsen av en stark hyresgéstorganisation som forhandlar med fastighetsa-
garna och deras organisationer. Utredningens forslag skulle innebdra en bryt-
ning med denna tradition i nyproduktionen - och pa sikt sannolikt dven i det
befintliga bestandet.'> Utredningen ville alltsa tviartom forbjuda hyresgdsterna att
forhandla kollektivt om hyrorna i nyproduktionen. En sadan fordndring skulle
ha inneburit att 6verge den viletablerade forenings- och forhandlingstraditionen
i hyresboendet och ensidigt forskjuta maktforhallandena till fastighetsdgarnas
formaén.

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 hyreskonflikter (Rolf
2020).

En utbredd uppfattning har varit att manga fastighetsdgare, i synnerhet
kanske de med begrinsade férhandlingsresurser, ocksa har sett det kollektiva
forhandlingssystemet som mera praktiskt och latthanterligt 4n att forhandla
individuellt med varje enskild hyresgést och driva tvister i hyresnaimnden (se till
exempel Victorin 1980, s. 376f.). Enligt foretradare for hyresmarknadens part-
sorganisationer dr dagens system till stora delar vilfungerande, aven om kritik
ocksa har framférts mot olika inslag, framfor allt fran Fastighetsdgarna. Systemet
tycks ocksa, att doma av gjorda undersékningar genom aren, ha ett betydande
stod i den allmédnna opinionen.”” Om ett etablerat och i stora delar vélfungeran-
de system ska revideras i grunden - vilket pa sikt skulle bli en sannolik effekt
av utredningens forslag — dr det sa mycket mer anmarkningsvart att inte forst
diskutera problemen med géllande system.

12 Jag dterkommer under ndsta punkt till fragan om eventuell spridning av marknadshyror till det befintliga
bestandet.

13 Se till exempel Hyresgistforeningen 2024, s. 27f.
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Till skillnad fran i 6vrigt jamforbara lander har Sverige alltsa inte nagot system
for behovsprovad “social housing” I stillet har man forsokt l6sa bostadspro-
blemen for ekonomiskt samre stédllda hushéll inom ramen for den generella
bostadspolitiska regimen, och i det sammanhanget har férhandlingssystemet ba-
serat pa en vélorganiserad och politiskt ansvarstagande hyresgastrorelse varit ett
centralt inslag. Att da foresla ett system som forbjuder kollektiva férhandlingar
utan att ange nagon alternativ 16sning for att sakerstélla de boendes intressen f6-
refaller mer &n lovligt aningslost — om inte ett underforstatt bisyfte med forslaget
faktiskt var att underminera hyresgastrorelsens stallning. Detta skulle hur som
helst med all sannolikhet bli en effekt av utredningens forslag.

Inte heller kommissionen tar upp hyresgésternas organisering eller Hyres-
gistforeningens roll i svensk bostadsforsorjning. Aterigen blir presumtionen
att den som tiger samtycker - att kommissionen lika lite som utredningen ser
detta som nagot problem som behdver analyseras i anslutning till forslaget om
marknadshyror i nyproduktionen. Aven i denna fraga har kommissionen dock
mojlighet att aterkomma med mera utvecklade resonemang i sitt slutbetdnkan-
de.
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6. Analyseras sannolikheten for att forslaget kommer att leda till
okade inslag av marknadshyror aven i det befintliga bestandet?

Fragan om spridning av marknadshyror fran nyproduktionen till det befintli-

ga bestandet har enligt min uppfattning inte fatt tillracklig uppmarksamhet i
debatten om utredningens forslag. Att forslaget presenterades som avgréansat

till enbart nyproduktionen gjorde det ocksa mojligt att tona ner effekterna och
framstilla kritiken mot férslaget som 6verdriven; reformen skulle ju bara beréra
ndgon enstaka procent av hyresbostiaderna. Enligt min mening finns det dock
mycket som talar for att forslagen i realiteten skulle fungera som ett forsta steg
mot marknadshyror dven i det 6vriga bestandet.

Som jag tidigare pekat pa (Bengtsson 2014, s. 70f.) finns det atminstone tre
olika mekanismer som kan forvéntas leda till en sadan spridning. Jag betecknar
dem i det f6ljande som mognadsmekanismen, marknadsmekanismen och den
politiska mekanismen.

Mognadsmekanismen betyder helt enkelt att den nyproduktion som inled-
ningsvis omfattas av utredningens forslag med tiden kommer att 6verga till att
bli en del av det befintliga bestdndet, dir hyressattningen baseras pd KPI och
bedémningar av "andrade foérhéallanden” som paverkar attraktionskraft och
efterfragan, alltsi marknadsutvecklingen. Over tid kommer dérfor andelen av
hyresbestandet som omfattas av det nya systemet att véxa, i princip oberoende av
utvecklingen pa hyresmarknaden i 6vrigt eller av férandringar i hyrespolitiken.
Det var en motsvarande mognadsmekanism via nyproduktionen som lag bakom
utvecklingen av det allménnyttiga hyresbestandet fran nagra enstaka procent till
ndrmare en fjardedel av det totala bostadsbestandet — och ver halften av hyres-
bestdndet — under 1960- och 1970-talen.

Marknadsmekanismen ar mera svargripbar. Det finns dock mycket som tyder
pé att en mera marknadsinriktad hyressittning i nyproduktionen, som successivt
forstarks av mognadsmekanismen, ocksa skulle fa inverkan via marknaden pa
hyresbestdndet i stort. Hyresgdsterna kommer sannolikt att uppfatta parallella
bestand av hyresbostdder med hyror satta enligt olika modeller som delar av
en och samma hyresmarknad. I hyressittningen skulle dock marknadshyror
satta enligt utredningens modell behandlas separat fran bruksvardeshyror. Om
sadana marknadshyror skulle komma att dominera i nyare argangar kan detta
péaverka forutsittningarna for att hitta jamforelseobjekt f6r bruksvardesbedom-
ningar av andra bostdder. Man kan ocksa forestdlla sig situationer dér en fastig-
hetsdgare kan utdva tryck pa sina hyresgaster att stélla sig utanfor de kollektiva
forhandlingarna. Sadana situationer kan till exempel vara vid byte av hyresgist,
vid omfattande renoveringar eller da femtonarsperioden for presumtionshyres-
sittning gar ut i en fastighet.
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Det ar svart att med sakerhet saga nagot om vilken roll marknadsmekanismen
skulle komma att spela for att sprida oreglerad hyresséttning till delar av det
befintliga bestandet. Fragan fortjanar hur som helst att analyseras mer ingaen-
de. Hér kan vi inte utan vidare dra lardomar fran andra ldnders hyresreformer
eftersom det ddr genomgaende rort sig om Gvergangar fran offentligt reglerade
hyror till marknadshyror och inte, som fallet skulle vara i Sverige, en 6verging
fran hyror satta i kollektiva férhandlingar. Marknadsmekanismen kan ocksa fa
betydelse i kombination med den tredje mekanismen, som jag nu gar 6ver till.

Den politiska mekanismen innebar att politiska beslut kan komma att fattas
vilka avsiktligt eller oavsiktligt &ndrar forutsattningarna for den samlade hyres-
regimen. Utredningens forslag var alltsa ett resultat av januarioverenskommel-
sens punkt 44 — som i sig kan ses som en illustration av den politiska mekanis-
men 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
stallet kunna behalla investeringsbidraget till nyproduktion av hyresratter.'*

Oavsett vilken exakt vikt man tillmiter var och en av dessa tre mekanismer
betyder de sammantaget en hog sannolikhet for att marknadshyror i nyproduk-
tionen pa sikt skulle leda till marknadshyror ocksa i stora delar av det 6vriga be-
standet av hyresbostdder — och omvint ér det svart att se vilka mekanismer som
skulle kunna motverka en sadan utveckling nér fordndringen i nyproduktionen
val ar genomford.

Eftersom en sadan spridning av ett fastighetsdgarstyrt hyresséttningssystem
skulle betyda en grundldggande f6randring i den svenska hyresregimen &r det
desto mer anmarkningsviart att utredningen 6ver huvud taget inte berérde moj-
ligheten av en sadan spridning eller diskuterade vilka effekter en sadan utveck-
ling skulle fd pa maktférhallanden, besittningsskydd och boendekostnader pé
hyresmarknaden. Detta forstarker intrycket av att utredningens forslag egentli-
gen var tankt som ett forsta steg mot att infora marknadshyror generellt, men att
dess tillskyndare inte ville sta till svars i opinionen for ett sa kontroversiellt steg.

I utredningsbetankandet diskuterades inte nagon av dessa mekanismer. I
stallet betonades — utan beldgg — att forslagen endast kommer att fa begransad
rackvidd. Enligt min uppfattning talar alltsa det mesta for att utredningens for-
slag — eller liknande fordndringar av hyressittningen i nyproduktionen - pa sikt
via de tre mekanismerna skulle leda till marknadshyror i stora delar av bestan-
det, med betydande ekonomiska och institutionella konsekvenser. Att senare riva
upp sadana langtgiende institutionella férandringarskulle i sig kunna fa negativa
konsekvenser — som vi for en tid sedan sett i Berlin, diar inforandet av marknads-
hyror inte bara ledde till kraftiga hyreshdjningar utan dven blev en grogrund for

14 Se Johansson m.fl. 2020, dér justitieministern tillsammans med de bostadspolitiska talespersonerna fran MP,
C och L tillsammans framhaller aterinfort investeringsstod och fri hyressittning i nyproduktionen som tva cen-
trala bostadspolitiska reformer inom ramen for januarioverenskommelsen. Det skulle alltsd ha rort sig om vad
som brukar kallas politisk kohandel, det vill sdga ett byte av fragor dédr den ena parten gar med pa motpartens
stindpunkt i en friga for att i gengéld fa igenom sin egen stindpunkt i en annan fraga.
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protestaktioner, politiska konflikter och ett folkomrdstningsresultat om expro-
priering av privata hyresbostdder (Herold 2021).

Om vi inte beaktar de olika mekanismerna for spridning till det vriga
bestandet blir det svért att forsta den intensiva debatten kring utredningens
forslag, som alltsa i forlingningen bidrog till en regeringskris och till att forsla-
get drogs tillbaka. Omvént ar det svart att se att ett forslag om marknadshyror
i nyproduktionen som explicit hade inramats som ett forsta steg mot att infoéra
marknadshyror i hela bestandet skulle ha uppfattats som politiskt legitimt. En sa
langtgaende reform foresprakas egentligen inte av nagot parti i riksdagen utan
mest av akademiska ekonomer. Mycket tyder darfor pa att médnga anhiangare av
marknadshyror sett — och alltjamt ser - ett inférande i nyproduktionen som ett
politiskt gangbart forsta steg mot marknadshyror i hela bestdndet.

Den spridningsproblematik som jag diskuterat under denna punkt tycks éven
negligeras av kommissionen. Aterigen blir var presumtion att kommissionen in-
stimmer med utredningen i att férandringarna i regelverket for nyproduktionen
inte skulle fa nagra ndmnvarda spridningseffekter till det befintliga bestandet.
Ocksa da det giller denna fraga har dock kommissionen mojlighet att dterkom-
ma i sitt slutbetdnkande, och da girna i tydligare ordalag 4n utredningen.

Bo Bengtsson



7. Riskerarforslagets modell for hyresjamforelser och hyreshoéj-
ningar att leda till en hyresspiral genom att det ytterligare forstarker
hyresgasternas underlage pa marknaden?

Ett mal med bruksvirdessystemet har alltsd varit att halla tillbaka den allménna
hyresnivan vid bostadsbrist. Flera inslag i utredningens forslag riskerar att till-
sammans leda just till den typ av hyresspiral av stigande hyror vid bostadsbrist
som bruksvardessystemet syftar till att motverka. Framfor allt skulle utformning-
en av de foreslagna principerna for hyreshojningar utdver KPI sannolikt leda till
en sadan hyresspiral genom att de ytterligare forstarker hyresgasternas underlidge
pé marknaden, nagot som blir sérskilt tydligt pa orter med bostadsbrist.

Forst och framst var i utredningens férslag mojligheterna till omprévning
av den av fastighetsdgaren satta hyran begrdnsade - och samtidigt kravande for
hyresgésten. Huvudregeln foreslogs vara att fastighetsdgaren arligen far hoja
hyran motsvarande utvecklingen av KPI plus marknadsvérdet av “4ndrade for-
héllanden” upp till 10 procent, undantagsvis mer. Hyran fick inte heller avvika
vasentligt fran lagenheter “med liknande attraktionskraft” i samma kommun
eller pa annan ort. Dessa jamforelser skulle dartill ske med hyror som ligger i
“det 6vre spannet”. For att kunna motsitta sig en hyresh6jning maste hyresgisten
foljaktligen kunna hinvisa till ligenheter “med liknande attraktionskraft” vars
hyra ligger mer dn 10 procent under den som hyresviarden begér. Hyresgéastens
position skulle ocksa forsvagas av en "passivitetsregel” med inneborden att hy-
resgasten blir bunden att betala en hogre hyra som hyresvirden meddelar, daven
om hyresgisten inte uttryckligen accepterar hojningen.

Forutom att forslagen stéller hoga krav pa den enskilda hyresgéstens formaga
att pa egen hand orientera sig pa hyresmarknaden, savdl 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 ér svért att se hur det
ndgot naiva forslaget om en hyresstatistik framtagen av fastighetsdgarna (!), det
motmedel som utredningen féreslar, skulle kunna @ndra pa den saken. En sadan
statistik skulle tvartom mycket vdl kunna bidra till en forstarkt hyresspiral.

Kommissionen foreslar som vi sett nagot annorlunda regler 4n utredningen
for hyreshojningar efter den ursprungliga marknadshyresséttningen. Marknads-
anpassningen av hyran vid 6kad attraktionskraft sker med langre intervall, och
inte heller accepterar kommissionen utredningens modell for "besittningsskydd”
(egentligen alltsa ett skydd mot hyresdiskriminering) genom jaimférelser med
likvdrdiga bostédder, utan hyresgasten uppmanas i stillet att soka sig en ny bostad
pa marknaden - i sig anmérkningsvirt om man ser hyreslagstiftningen som en
skyddslagstiftning. I de férhandlingar som kommer att dga rum efter fem eller
tio dr skiljer sig inte maktrelationen mellan utredningens och kommissionens
forslag; den enskilda hyresgdstens underldge vid marknadshyressattning giller i
bada modellerna.
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8. Lederforslaget till 6kad nyproduktion fér mindre valbestallda hushall?

Syftet med utredningens forslag var alltsa att 6ka nyproduktionen av hyresritter
genom att stirka fastighetsdgarnas ekonomiska incitament. Det ar dock oklart
i vilken utstrackning forslagen verkligen skulle ha lett till detta och vilken typ
av nyproduktion som i sa fall skulle ha kommit till staind. Redan systemet med
presumtionshyror syftar till att géra nyproduktion ekonomiskt sikrare for fast-
ighetsdgarna, och en utbredd uppfattning ér att dagens prisnivaer pa nybyggda
hyresritter pa de flesta hall redan motsvarar efterfragan fran de grupper som
har rad att betala. De forstdrkta incitamenten jamfort med presumtionshyrorna
skulle dérfor egentligen inte handla om forstagangshyrorna som sadana utan om
snabbare och sdkrare hyresh6jningar én med presumtionshyrorna.

Om ett nytt regelverk av den typ som utredningen foreslog dnda skulle
leda till 6kad nyproduktion pekar det mesta pé att denna i sa fall frimst skulle
komma till stind i storstdder och pa andra orter med hogt efterfragetryck fran
vilbestillda hushall. For att 4stadkomma en 6kad nyproduktion som skulle
inriktas pa att hantera de vixande problemen pé hyresmarknaden f6r hushall
med begransade resurser kravs andra typer av incitament och andra styrmedel
an enbart hojd ekonomisk avkastning for fastighetsigarna. A andra sidan har vi
redan konstaterat att utredningen inte riktade in sig pa att behalla och forbittra
en skyddslagstiftning for nuvarande och framtida simre stéllda hyresgister.

Inte heller kommissionen f6r nagot resonemang om vilket utfallet pd mark-
naden skulle bli av marknadshyror i nyproduktionen. Min bedémning ar tills
vidare att de smiérre revideringar som kommissionen foreslar jamfort med
utredningens forslag inte skulle leda till nagra andra effekter pa férdelningen
av nyproduktionen mellan olika inkomstgrupper. Aven pé denna punkt kan vi
mdjligen forvinta oss en fordjupning i slutbetdnkandet.

Bo Bengtsson



9. Uppfyller forslaget det alimdannas ansvar enligt grundlagen att
trygga ratten till bostad?

Detta dr den mest 6vergripande fragan. I vilken utstrackning bidrar forslagen
om marknadshyror i nyproduktionen till att trygga den ratt till bostad som ar
inskriven i svensk grundlag?

Den generella svenska bostadspolitiken har ofta beskrivits som att bostaden
ar och ska vara en social réttighet. Detta har tolkats som ett allmédnt ansvar for
staten att sorja for medborgarnas bostadsforsorjning. Daremot har den enskilda
medborgaren ingen formell ritt att utkréva detta ansvar genom att ga till dom-
stol eller till kommunen for att fa en bostad pa motsvarande sétt som ér fallet
med andra valfirdsstatens nyttigheter som skolan och varden. I stdllet dr ritten
till bostad vad som brukar betecknas som en “social” eller "programmatisk”
rittighet, en forpliktelse for samhallet att aktivt vidta tgarder for medborgarnas
bostadsstandard. I Sverige har medlen for staten att uppfylla denna sociala rét-
tighet varit de generellt inriktade — frimst marknadsreglerande - bostadspolitis-
ka regelverken och institutionerna som i huvudsak etablerades redan i slutet av
1940 talet, néstan trettio ar innan grundlagsbestimmelsen om ritten till bostad
kom till ar 1975 (se vidare Bengtsson 2022).

Varken utredningen eller kommissionen diskuterar sina forslag i relation
till statens i grundlagen nedsatta ansvar f6r medborgarnas bostadsforsorjning.
Aven om det ror sig om en programmatisk rittighet och inte en formell sddan
ar det rimligt att langtgaende forslag om hyrespolitiken relateras till de radande
problemen pa hyresmarknaden och bostadsmarknaden i stort — och atminstone
inte forsvarar problemen ytterligare. Annorlunda uttryckt vore det rimligt om
utredningen hade forsokt beskriva om och i sa fall hur deras forslag skulle bidra
till att stirka - eller &minstone inte férsvaga — medborgarnas grundlagsenliga
sociala ratt till bostad. Och pa motsvarande satt bor vi forvanta oss nagon sddan
skrivning i kommissionens slutbetdnkande.

Marknadshyror i de boendes perspektiv — nio problem

27



28

Slutdiskussion

Om vi betraktar hyreslagstiftningen som en skyddslagstiftning for hyresgaster-
na maste forslag i hyresfragan ses bredare én till fastighetsdgarnas incitament
och ekonomiska avkastning och dven beakta konsekvenserna for andra aktorer
som paverkas av regelverket pa hyresmarknaden. Framfor allt hyresgésterna och
deras organisationer, samt kommunerna och deras invanare. Inte minst maste
sadana forslag ta hansyn till betydelsen av bostads- och hyresmarknadens sér-
drag, och da framfor allt de psykologiska och sociala forankringskostnader och
den ojamlikhet i marknadsmakt mellan hyresvard och hyresgast som rader vid
oreglerad hyressittning under bostadsbrist. Utan ett sadant bredare perspektiv
kan man inte hévda att hyrespolitiken bidrar till att uppfylla samhallets ansvar
for medborgarnas sociala ratt till ett gott boende enligt grundlagen.

Varken utredningen eller kommissionen beaktar bostadsmarknadens sardrag.
I stallet formulerar och diskuterar bada sina forslag i férenklade mikroekono-
miska termer — dér bostader betraktas som en vara vilken som helst — och med
ensidig inriktning pa produktivitet och ekonomiska incitament.

Att betrakta hyreslagstiftningen som en skyddslagstiftning betyder inte att
fragor om effektivitet och produktivitet blir irrelevanta. Inte heller fastighets-
dgarnas incitament — hyresldgenheter fordelas ju pa en marknad, om én med
offentliga korrektiv som syftar till att stidrka hyresgésternas stédllning. Daremot
maste sadana fragor relateras till malen for skyddslagstiftningen. Incitaments-
strukturens produktivitet och effektivitet maste kopplas till malen for skydds-
lagstiftningen och inte enbart eller i forsta hand till fastighetsdgarnas mal om
ekonomisk avkastning. En effektiv skyddslagstiftning dr den som sakrar medbor-
garnas ratt till bostad inom ramen for rimlig resursatgéng.

Aven en del konkreta ekonomiska aspekter av forslagen (med social och poli-
tisk betydelse) ldamnas darhdn av utredningen - utan att kommissionen anméler
avvikande asikt. Det giller till exempel risken for en hyresspiral som f6ljd av
forslagens genomforande, liksom fragan om vilka hushallskategorier som skulle
dra nytta av marknadshyror i nyproduktionen.

Anmirkningsvirt dr ocksa att varken utredningen eller kommissionen tycks
forestilla sig mojligheten av att marknadshyror i nyproduktionen skulle kunna
spridas till det befintliga bestandet. Att den fragan inte problematiseras ar vad
som gjort det mojligt att framstélla férandringen som jamforelsevis obetydlig,
och dven som politiskt legitim i ett lage ddr ett generellt inférande av marknads-
hyror i det befintliga bestandet inte har stod av ndgot av riksdagspartierna. Jag
har alltsd i min analys pekat pa tre mojliga mekanismer for en sadan spridning,
genom mattnad, via marknaden och via politiken. Eftersom denna fraga ar vad
som avgor om forslagen ar av mattlig betydelse eller innebér ett fullstandigt sys-
temskifte fortjanar den verkligen en mer fordjupad analys.

Bo Bengtsson



Forslag till forandringar i den svenska modellen for hyressattning bor ta sin
utgangspunkt i en serios utvardering av gillande regelverk i termer av mélen om
(1) en allmén hyresniva som inte pressas upp vid bostadsbrist, (2) en hyresstruk-
tur som aterspeglar efterfragan pa en tankt marknad i langsiktig balans, (3) ett
reellt besittningsskydd som inte kan kringgas genom marknadsmaéssiga hyres-
héjningar samt (4) en utjamnad foérhandlingsposition mellan hyresvirdar och
enskilda hyresgister. En sadan utvdrdering skulle sedan kunna ligga till grund
for diskussioner om vilka férandringar som bor goras for att hyreslagstiftningen
verkligen ska kunna fungera som en skyddslagstiftning. Det ricker inte att pa en
rad deklarera att “hyresregleringen syftar till att skydda konsumenterna” utan att
darefter diskutera vad det betyder.

Som jag flera ganger papekat ér tills vidare en viktig skillnad mellan utred-
ningen och kommissionen att utredningen publicerat ett slutbetdnkande pa
néstan 500 sidor om “fri hyresséttning i nyproduktionen”, medan kommissionen
bara diskuterar fragan pa fyra sidor i ett delbetinkande - dir man i stor ut-
strackning héanvisar till den tidigare utredningen. I sitt kommande slutbetdnkan-
de har kommissionen alltsa mdjlighet att frigora sig fran utredningens utgangs-
punkter och forslag och i stillet genomfora en analys dér de egna forslagen
systematiskt relateras till hyreslagstiftningen som en skyddslagstiftning for
hyresgéster med begransade ekonomiska resurser. Det finns all anledning att ater
genomfora en granskning i ett sadant perspektiv da slutbetdnkandet foreligger.

Min kritik av de aktuella forslagen om marknadshyressattning i nyproduk-
tionen far inte tolkas som nagot ensidigt forsvar av radande system for hyresfor-
handlingar och hyressattning. Som bor ha framgatt finns det allvarliga brister
i dagens regelverk och praxis for kollektiva hyresféorhandlingar, och nagra av
punkterna i min checklista ér i hogsta grad relevanta ocksa vid en analys av detta
system. Om vi vill behalla och utveckla en generell bostadspolitik och en
hyrespolitik som slar vakt om hyresgésternas intressen édr det emellertid up-
penbart att marknadshyror inte ar svaret. I stéllet bor vi soka reformer som gor
att det kollektiva hyresséttningssystemet, tillsammans med de bakomliggande
institutionella forutsattningarna, battre dn for narvarande kan fungera som en
skyddslagstiftning for hyresgister med begransade ekonomiska resurser. Jag
menar att dven forslag till sadana reformer skulle kunna utvirderas med hjélp av
min checklista, mdjligen i nagot modifierad form.
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