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FORORD

Den som vill hyra en fyrarumsligenhet i Hallonbergen, ett typiskt mil-
jonprogramsomréde, fir vackert stilla sig i ko. I femton ar. Koer av
denna lingd illustrerar exakt hur dysfunktionell marknaden for vita
hyreskontrake har tillatits bli i Stockholm. Systemets stora vinnare bor
dock inte i Hallonbergen utan pd Gamla stans anrika adresser. Nir
hyrorna ensidigt bestims av produktionskostnaderna, utan hinsyn till
var minniskor vill bo, blir det i manga fall ingen hyresskillnad mellan
tvd sd visensskilda stadsdelar.

I denna skrift tar Fredrik Segerfeldt avstamp i ovanstiende situation
och gar vidare till att syna allianspartiernas bostadspolitik. Det visar
sig att Folkpartiet, Moderaterna, Centerpartiet och Kristdemokraterna
i princip 4r néjda med hur dagens hyresmarknad fungerar. Act de siger
nej till marknadshyror 4r de fyra regeringspartierna mycket noga med
att podngtera.

Med tanke pa alliansens hirda strivan att minska utanfoérskapet pa
arbetsmarknaden ir det inkonsekvent att reglerna pa bostadsmarkna-
den istillet befister utanforskap. For alla oss som kommer frin andra
delar av landet ir detta boendets utanférskap vildigt Litt att uppticka.
Minga ir de norrbottningar som genom dren har flyttat runt mellan
osikra andra- och tredjehandskontrakt p& de Stockholmsadresser som
rikade finnas till hands. I férlingningen blir Stockholms niringsliv
lidande av att vigen till ett forstahandskontrake gir via svarta pengar
och personliga kontakter. Fér att arbetsmarknaden ska fungera si bra
som mojligt krivs det att minniskor kan och vill flytta dit jobben finns.



Exakt hur hyresmarknaden bér reformeras ir det forstds svart att
ha en bestimd uppfattning om. Fredrik Segerfeldt argumenterar dock
for att de vanligaste argumenten mot en reform till stor del 4r ihaliga
och att en genuin omsorg om nuvarande hyresgister gér att tillgodose
med hjilp av 6vergdngslosningar. I bista fall kan hans argumentation
formd enskilda allianspolitiker att ta upp diskussionen om boendets
utanforskap.

HENRIK JORDAHL
Ledamot av Bertil Oblininstitutets styrelse och redaktir for denna skrift



Sammanfattning

Den svenska marknaden for hyresritter fungerar inte. Det rdder stor
brist och kéerna ir lainga. De som drabbas hardast dr hyresmarknadens
outsiders, frimst yngre och ildre. Det finns f4 rationella skil att behilla
dagens system.

Detta har Allianspartierna forstitt. Men de vigar inte dra nigra
politiska slutsatser av insikterna och forindra systemet i grunden. Alla
fyra partierna ir uttalade foresprakare for det kollektiva férhandlings-
systemet och bruksvirdesprincipen, om in med ndgot stérre inslag av
marknad.

De reformer som utredaren Michaél Koch har foreslagit och som
regeringen enligt uppgift skissar pd — frimst att ldta ocksé privata fast-
ighetsigare vara hyresnormerande och att de kommunala bostadsbola-
gen ska drivas affirsmissigt — 4r otillrickliga.

Det kommer fortfarande att vara omajligt for den enskilde fastig-
hetsiigaren att komma 6verens med den enskilde hyresgisten att gora
upp om ett pris. Prisbildningen kommer inte att ldta utbud och efter-
frigan nd balans. Och Hyresgistforeningen kommer fortfarande att f&
mojlighet att ta ut en avgift ocksa for de hyresgister som valt att inte
vara med i foreningen.

Ett bittre forslag, som presenteras i den hir skriften, vore istillet att
direkt avreglera hyrorna p& nyproduktion och att avskaffa de kollektiva
hyresforhandlingarnas tvingsmekanismer. Hyrorna bér dock inte fa
stiga med mer 4n 10 procent per 4r, realt.

Om det krivs for att forslaget ska bli politiskt méjligt kan man
tinka sig att under en évergdngsperiod dra in de héjda hyresintikterna
frin det nuvarande bestdndet i skatt frdn hyresvirdarna och omférdela
skatteintikterna i form av héjt bostadsbidrag till dem som far hsjda
hyror.






1. Virldens modernaste land — med ett undantag

Sedan bérjan av 1980-talet har Sverige genomgétt enorma férindring-
ar. Den som liser Filip och Fredriks Tvd ndtcréme och en moviebox
eller Fabian Wallens och Theo Paues Fly#/ inser snart att vardagslivet
har blivit mycket bittre.! Den som vill ha en mer politisk-ekonomisk
redogorelse for utvecklingen kan lisa Andreas Berghs Den kapitalis-
tiska vilfirdsstaten, som beskriver hur avregleringar, privatiseringar,
omliggningar av finans- och penningpolitik, skattereformer och EU-
anslutning forvandlat Sverige frén ett av vistvirldens mest genomregle-
rade sambhillen till ett liberalt foredéme f6r minga andra linder.” Frin
att ha varit bland de ekonomiskt mest ofria vistlinderna ligger vi nu
over snittet i EU nir det giller ekonomisk frihet, enligt Heritage Foun-
dations och Wall Street Journals Index of Economic Freedom.’

Men pé ett omrade lever vi kvar i resterna av 1960- och 1970-talets
planekonomiska och korporativa klimat: marknaden for hyresligenhe-
ter. Hyresregleringen 4r den sista bastionen, ett uttryck for en fallerad

samhillsmodell. Det dr dags att riva dven den.

Hxok

Typically one-quarter to one-third of the households in major cities are on
the waiting list for those qualified for better housing, and the waiting time

for a municipal housing unit usually exceeds ten years.”

1. Hammar & Wilkingsson 2004 respektive Paues & Wallen 2009.

2. Bergh 2008.

3. Av de 27 EU-linderna rankar Index of Economic Freedom 11 linder som friare
4n Sverige. Dessa 4r Irland, Danmark, Storbritannien, Nederlinderna, Estland,
Luxemburg, Estland, Finland, Belgien, Osterrike och Tyskland. Det ska dock sigas
att nir det giller skattetryck och arbetsmarknadens funktionssitt har Sverige en bit
kvar pd viigen innan vi kan betrakta oss som ett normalt vistland. Killa:
www.heritage.org/Index/.

4. Kosareva & Struyk, 1993, s 82.



Citatet kommer frin tv3 forskare som beskriver en bostadspolitik som
satt marknadens regler ur spel, av ideologiska skil. Resultatet idr brist
och kéer.

Texten beskriver Sovjetunionen pa 1980-talet, men skulle lika vil
kunna handla om Sverige. Fér situationen nir det giller hyresbostider
i Sverige pa 2000-talet har méinga likheter med den som radde i Sov-
jetunionen. Politikerna har avsiktligt sett till act marknadskrafterna
inte ska f& verka och det rader kraftiga obalanser mellan utbud och
efterfrigan.

De tio senaste dren (1998—2008) har sammanlagt 21 760 hyresli-
genheter i 128 kommuner rivits, p& grund av uthyrningssvarigheter.’
I september 2008 fanns det 26 0oo outhyrda ligenheter i kommu-
nala bostadsforetag. De allminnyttiga foretagen, det vill siga foretag
som #ger och férvaltar bostider utan vinstsyfte i enlighet med Lag
(2002:102) om allminnyttiga bostadsforetag, i praktiken frimst kommu-
nala bostadsbolag, star for omkring hilften av det totala bestdndet av
hyresligenheter.®

Och samtidigt rader det brist pa hyresligenheter i 70 av landets
kommuner. Virst dr det i huvudstaden. Hela 20 av Storstockholms 26

kommuner uppger att det rader brist pd hyresritter.” I september 2009

5. Boverket 2009.

6. Enligt SCB:s databas stir de allminnyttiga bostadsbolagen for 771 955 ligenheter,
mot 695 573 for de privata bolagen. Om dessa siffror stimmer skulle allminnyt-

tan std fér omkring 53 procent av det totala bestdndet. Men enligt Koch 2008 igs
890 171 ligenheter av allminnyttiga bolag, mot 1 036 844 ligenheter for de privata
bolagen. Om dessa siffror stimmer ir allminnyttans andel omkring 46 procent. De
senare siffrorna hirrér frén Folk- och bostadsrikningen frdn bérjan av 1990-talet,
och ir dldre men fir anses vara mer tillférlitliga in SCB:s databas. Det finns dven
ett fatal privata allminnyttiga boastadsbolag, som drivs i stiftelseform. Dessa idr
dock s& sm& att de inte har ndgon reell betydelse.

7. Boverket 2009. Det finns alltsd sex kommuner i Storstockholm som inte har brist

pa ligenheter.



stod drygt 276 0oo personer i Stockholms bostadské (Stockholms
Stads Bostadstérmedling AB).®

En undersokning visade visserligen att de flesta av de kdande &r
2008 redan hade nigon form av bostad. I en bristsituation har minga
incitament att std linge i k. Men 20 procent, det vill siga drygt s0 ooo
personer, var aktivt sokande.” Enligt uppgift frin Fastighetsigarna
Stockholm finns endast sammanlagt cirka 200 ooo hyresligenheter
i Stockholm."

Vintetiden for att f3 tag i en hyresligenhet varierar starkt. For en

tvirumslidgenhet i Stockholms innerstad tar det mellan 9 och 18 ar.

TABELL A: KOTID I STOCKHOLMS STADS BOSTADSFORMEDLING
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Kiilla: Stockholms Bostadsformedling AB:s statistik, www.bokabostad.stockholm.se

8. Killa: www.bokabostad.stockholm.se, besskt 2009-09-28.

9. Killa: Stockholms Stads Bostadsformedling AB:s webbplats, www.bostad.stock-
holm.se, besskt den 2009-09-28.

10. Telefonsamtal med Fastighetsigarna Stockholms niringspolitiska chef, Henrik
Tufvesson, 2009-09-23.



For storre ligenheter ir vintetiden dnnu lingre. For att f3 ett kontrake
pi en sexrummare p3 Ostermalm méiste man vinta i 6ver 21 ar. Precis
som man kan férvinta sig samvarierar kotiden med den allminna upp-
fattningen om respektive omrades attraktivitet.

Kéerna dr dock inte begrinsade till Stockholms innerstad. Nigra
exempel dr att det tar 11,4 4r att f3 en fyrarummare i Arsta, 11,2 ar for
en tvia i Akeshov, 15 4r for en fyra i Hallonbergen och 14,4 ar for en
trea i Barkarby." Kéerna, dven i ett miljonprogramsomride som Hal-
lonbergen, ir alltsd i paritet med situationen i planekonomins Sovjetu-
nionen.

Det byggs inte heller tillrickligt mdnga nya hyresritter i Stockholm.
Ar 2008 6kade befolkningen i Storstockholm med 32 coo personer,
medan det pdbérjades byggande av endast 6 200 bostider, mot de
11 200 som skulle behévas for att méta befolkningsskningen. Och det
ir hyresritterna som stdr for den storsta delen av underskottet."

De som drabbas virst 4r ungdomar, dldre och invandrare. Det ir
bland dessa grupper, minniskor som vanligen efterfrigar just hyresrit
ter, som bristen pa bostidder dr som storst. Det giller sévil i Stockholm

som i landet i 6vrigt.”®

Pengar, brott och kontakter

Ett system med prisreglering och efterfoljande brist frimjar korruption

och svarta marknader, nir minniskor med pengar och kontakter tar sig

forbi den ko som politiken skapat. Och ofta stdr de personer som tar sig

forbi kon nira dem som antingen skapar eller administrerar systemen.
Over hilften av de kommunala bostadsbolagen har system dir

anstillda eller nyinflyttade far foreur i kon.'* Ett annat exempel var

11. Killa: Stockholms Bostadsférmedling AB:s statistik,
www.bokabostad.stockholm.se, besgkt 2009-09-28.

12. Boverket 2008.

13. Boverket 2009.

14. Sveriges Radio 2008.
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nir Stiftelsen Anna Johansson-Visborg — nirstdende LO-facket Bygg-
nads — gav hyresritter at facktoppar, politiker och andra personer med
anknytning till stiftelsen, i stillet for till de behévande kvinnor som
ligenheterna enligt stiftelsens stadgar var till for.”

Enligt berikningar gjorda av Fastighetsigarna Stockholm, i en rap-
port frin 2006, omsitter marknaden f6r svarta hyreskontrake i Stock-
holm 1,2 miljarder kronor per 4r."° I en undersékning av 400 hushill
uppgav 17 procent i Helsingborg att de nigon blivit erbjudna att betala
for ett hyreskontrakt. 31 procent av de svarande i Malmé uppgav att de
kinde ndgon som betalat f6r ett hyreskontrake.”

Fragan ir varfor det rdder brist, hur vi kommit till en sdan situa-
tion, och vad vi kan och bér gora at det?

15. Dagens Nyheter, 2004-11-08.
16. Fastighetsigarna Stockholm 2006.
17. Fastighetsigarna Syd 2006.
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2. Hyresregleringen

Hyresregleringen tillkom under andra virldskriget med argumentet
att de extraordinira omstindigheterna krivde extraordinira dtgirder.®
Som s3 ofta blev en reglering som var avsedd som ett tidsbegrinsat
ingrepp permanent.

Ar1969 bérjade hyresregleringen ersittas av ett forhandlingssystem.
Men det var inte forrin i borjan av 1970-talet det nuvarande systemet
bérjade tillimpas i storre utstrickning. Lat oss kort gd igenom hur det
fungerar.”

Hyran sitts genom kollektiva forhandlingar mellan »parterna« pa
hyresmarknaden, det vill siga representanter for fastighetsigarna och
hyresgisternas organisationer.

Forst triffas de kommunala bostadsbolagen och hyresgistfrening-
en. De ska komma 6verens om forindringar i hyran for de ligenheter
det giller. De kommunala bostadsbolagen har ofta 10 ooo-tals ligen-
heter.?” Grundprincipen fér férhandlingarna ir att ett kommunalt
bolag ska f3 intiikter i form av hyror som ticker de kostnader de haft,
enligt den sa kallade sjilvkostnadsprincipen.

Hur dessa forhandlingar gar till i praktiken och hur de egna kostna-
derna riknas ut dr svért att f4 insyn i, eftersom de kommunala bolagen
endast ir skyldiga att redovisa de hyror som forhandlingarna resulterat
i, inte hur férhandlingarna gick till eller hur de egna kostnaderna rik-

nats fram.

18. Bentzel m.fl. 1962.

19. Detta kapitel bygger, om inte annat anges, pi Koch 2008 samt p4 intervjuer med
Henrik Tufvesson, niringspolitisk chef p& Fastighetsigarna Stockholm samt Fastig-
hetsidgarna Sveriges chefsjurist Rune Thomson.

20. Enligt Sveriges Allminnyttiga Bostadsféretag SABO:s hemsida www.sabo.se
(besokt 2009-09-30) dger och forvaltar medlemsféretagen 726 ooo bostider.

12



Dessa kostnader ska sedan delas upp pé bostadsbolagets ligenheter,
enligt den si kallade bruksvirdesprincipen. Begreppet bruksvirde ir
dock vagt definierat i lagen. Aven om marknaden, det vill siga min-
niskors preferenser och betalningsvilja, frin bérjan inte utesléts som en
faktor som skulle tas med i berikningen har det utvecklats en praxis
dir sidant som standard, boendemiljé och eventuella renoveringar
viger tyngst. Enligt Jordabalken kap 12, § 55 ska hyran vara »skilig«.

Om de kommunala bostadsbolagen och Hyresgistforeningen inte
kommer 6verens i forhandlingarna hinskjuts frigan till Hyresmark-
nadskommittén, som bestdr av representanter for de centrala par-
terna pd den offentliga hyresmarknaden, det vill siga de kommunala
bostadsbolagens samarbetsorgan SABO och Hyresgistféreningen.

Dessa regler utformades under modernismens topp, i slutet av
1960-talet och bérjan av 1970-talet, da ligenheters standard, i betydel-
sen tillgdng till moderna material och ny teknik, sigs som avgorande
for deras attraktivitet.”! Linoleumgolv virderades hogre 4n ekparkett.
Centralvirme vigde tyngre dn kakelugnar. Att en ligenhet uppfattas
som modern ir fortfarande viktigare 4n var den ligger.

Aven om insynen i dessa forhandlingar ir begrinsad torde det inte
vara alltfor drastiskt att anta att de tva parterna har olika incitament.
P4 den ena sidan finns ett kommunalt bolag, vars ledning visserligen
sikert girna skulle vilja driva bolaget affirsmissigt, men som ir for-
bjudet att gora vinst. Vidare har dessa bolag styrelser som utgors av
politiker, som inte har ndgot stort intresse att se att hyran for befint-
liga hyresgister stiger allt f6r mycket. En illustration ir styrelsen for
SABO, som bestdr av sex socialdemokrater och fem borgerliga fore-
tridare. Ordférande 4r Leif Jakobsson (S).? Och pa den andra sidan
finns Hyresgistforeningen som har som sin primira uppgift att hilla
hyrorna si liga som méjligt. Om dessa forhandlingar inte kan 16sas fors

fragan vidare till den partssammansatta hyresmarknadskommittén.

21. Vigerland 2008.
22. www.sabo.se, besokt 2009-09-29.
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Ett tecken pd att de kommunala bostadsbolagen inte har haft nigra
starka incitament eller vapen att héja hyrorna ir behovet att upprust-
ning av miljonprogrammet. Kostnaderna f6r det eftersatta underhéllet
i bara de 50 storsta allminnyttiga bostadsbolagen beriknas uppga till
47 miljarder kronor.*® Enligt marknadsanalysféretaget Industrifakta
skulle en renovering av de flerbostadshus som byggdes mellan 1961 och
1975 kosta 300 miljarder kronor.** Detta antyder att de kommunala
bostadsbolagen inte har fitt in de intikter som behévs for att upprite-
halla kvaliteten pa bestdndet, och alltsd har gett efter i férhandlingarna.
De eftersatta renoveringarna visar ocksi att hyresgisterna med tiden far
den (lga) boendestandard som de betalar for.

Resultatet av dessa forhandlingar styr sedan hyrorna pa den privata
hyresmarknaden. Visserligen dger férhandlingar rum, men varje privat
hyresvird vet att varje hyresgist kan vinda sig till Hyresnimnden for
att fi det avgjort om hyran ir »patagligt hogre dn hyran for ligenheter
som med hinsyn till bruksvirdet 4r likvirdiga«, och att det man da
jimfor med 4r allmdnnyttans hyror for ligenheter pd samma ort.” Hir
har en praxis utvecklats som siger att hyran inte fir 6verstiga allmin-
nyttans nivier med mer 4n fem procent.*® De privata hyresvirdarna
stills alltsd infor fait accompli.

S4& sdtes marknadens funktioner ur spel genom att bruksvirdet sitts
under hushallens betalningsvilja. Hyrorna bestims alltsd av mer eller
mindre godtyckliga beddmningar av produktionskostnader utan hin-
syn till efterfragan. Det dr det som ir syftet med regelverket. Effekten
dr brist och att en tvirummare i en miljonprogramsforort till Stock-
holm kan ha samma hyra som en lika stor ligenhet p3 attraktiva Oster-

malm.?”

23. Svenska Dagbladet 2007-10-02.

24. Tidningen Byggvirlden 2009-03-05.

25. Jordabalk (1970:994), kap 12, § 55.

26. Miljs- och samhillsbyggnadsdepartementet 200s.
27. Dagens Nyheter 2008.
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3. Vad siger forskningen om reglerade hyresmarknader?

Det finns en omfattande internationell vetenskaplig litteratur om
hyresreglering och dess konsekvenser. Det finns dven forskning som
fokuserar pa just det svenska systemet.

Enligt grundliggande ekonomisk teori méts utbud och efterfrigan
pa en vara vid ett jimvikespris. Om priserna regleras pé politisk eller
annan vig, det vill siga férhindras att anpassa sig till utbud och efter-
fragan, uppstdr brist eller 6verskott. Om priset sitts hogre dn jimvikts-
priset uppstar ett utbudséverskott, det vill siga det finns fler varor 4n
minniskor vill képa. Och om priset sitts ligre dn jimvikespriset upp-
stdr ett utbudsunderskott, det vill siga det finns firre varor in min-
niskor vill betala for.

Denna teori dr naturligtvis férenklad. I realiteten finns det dven
andra faktorer som paverkar férhallandet mellan pris, utbud och efter-
fragan. Det kan handla om bristande konkurrens, héga transaktions-
kostnader eller om asymmetrisk information. En annan aspekt ir att
det finns substitutionsvaror, det vill siga saker som minniskor képer i
stillet f6r den vara de egentligen vill ha.

Nir det giller hyresbostider 4r det dock tydligt att prisregleringar
far de effekter som teorin forutsiger. Den omfattande bristen pa hyres-
ritter visar att prisregleringen har lett till just det utbudsunderskott
som teorin férutspar.

Lét oss dd se vad forskningen har att siga om just hyresregleringar.

I en grundlig genomging av den amerikanska vetenskapliga litte-
raturen pd omradet frin januari 2009 kunde Blair Jenkins konstatera
att det rader konsensus, sdvil teoretiskt som empiriskt, bland natio-
nalekonomer om hyresregleringars konsekvenser. De gor mer skada
dn nytta. De negativa effekter som ekonomerna ir dverens om ir att
utbudet blir mindre, kvaliteten pa fastigheterna blir ligre, underhéllet
férsummas och de administrativa kostnaderna fordyras. De omférde-
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lande effekterna dr sma.”® Andersson och Soderberg refererar ett antal
— savil svenska som utlindska studier — som fastslagit hyresregleringars
problem.”

Den svenska modellen for reglering av hyror ir, som vi sig ovan,
inte en prisreglering i klassisk mening, dir politiker eller byrakrater
bestimmer priset, utan en korporativ fésrhandlingsordning. I praktiken
liknar systemet dock en rent politisk prisreglering, i s& motto att hyres-
nivderna pd grund av lagstiftningen avviker frin den niva som skulle
gilla om hyrorna sattes pd en marknad, det vill siga jimvikesnivan. Lat
oss se vad forskarna har att siga om den svenska hyresmarknaden, eller
snarare frinvaron dirav.

Redan i borjan av 1960-talet kunde Bentzel i en klassisk studie sla
fast att hyresregleringen ir den huvudsakliga orsaken till bostadsbris-
ten (som ju gav upphov till miljonprogrammet).*° I en nyare uppsats
pekar Eriksson och Lind?®' pd ytterligare tvd negativa konsekvenser.
Dels blir det svérare for outsiders, det vill siga personer eller hushall
med svag forankring p& bostadsmarknaden, att etablera sig pA markna-
den i frimst storstiderna. Dels skapas det forutsittningar for en omfat-
tande svart marknad, vilket frimjar kriminell verksamhet samt riskerar
bidra till en normférskjutning i negativ riktning, dir minniskor vinjer

sig vid att genomfora viktiga ekonomiska transaktioner utanfor lagen.

28. Jenkins 2009.

29. Andersson och Séderberg (2002 a)
30. Bentzel m.fl. (1962)

31. Eriksson och Lind (2005)
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4. Forindringar pa senare r och pé ging

Det finns en rad tendenser som pekar pa att utvecklingen av hyres-
marknaden gir mot storre inslag av marknad. Denna utveckling kan
delvis forklaras av konkurrensreglerna pa EU:s inre marknad. Men det
finns ocksd forindringar som har sin grund i inrikespolitiken eller hos
parterna pd hyresmarknaden, vilket tyder pd att det finns en bredare
insikt én tidigare om att det behdvs reformer pa detta omride.

Man kan dela upp férindringarna i tva delar: dels de som vill géra
forindringar inom ramen for det rddande systemet, dels de som vill

forindra systemet.

Forindringar inom systemet

I en rad stider har man forsokt komma runt delar av de snedvridande
effekterna genom att lta liget f4 stérre genomslag. Mest uppmirksam-
mat ir Malmoémodellen.

I Malmé har hyresmarknadens parter férsokt komma 4t problemet
med att hyrorna stimmer s illa 6verens med minniskors preferenser
och betalningsvilja genom att dela in staden i olika omriden, som sedan
ges olika poing efter hur attraktiva de ir. Tvd formellt sett likvirdiga
ligenheter far olika hyror, beroende pa hur eftertraktat bostadsomré-
det dr av kunderna. En tvda i centrala Slottsstaden kan ha en hyra pd
4 500 kronor i minaden, medan hyran pa en likvirdig ligenhet i Sodra
Sofielund kan ligga pd 3 500.%

I Stockholm pagar férhandlingar mellan hyresmarknadens parter
om en modell som liknar den i Malms, dir liget ska fa stérre genom-

t.33

slag i bruksvirde

32. Vigerland 2008.
33. Hyresgistforeningen 2009.
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Omvandling till bostadsritter

Ytterligare en aspekt pé forindringar 4r omvandlingen av hyresritter
till bostadsritter. De senaste tio ren har 100 0oo hyresritter férsvun-
nit.** Denna utveckling 4r ett uttryck for att marknaden, det vill siga
minniskor i frivilligt, kommersiellt samspel, alltid strivar efter jimvike
och dirfor soker efter 16sningar for att komma runt stérande regle-
ringar. Det finns ett ekonomiskt virde i hyreskontrakt i ett attraktivt
bostadsomrade, skapat av just hyresregleringen, vilket hyresgisterna
kan realisera genom en omvandling till bostadsritter. Andra sitt att
realisera det knapphetsvirde som regleringen skapat ir genom den
tidigare nimnda svarta marknaden for handel med hyreskontrake eller
att man anvinder hyresritten som inbyte och delbetalning vid kép av
bostadsriitt eller egnahem.

Férindringar av systemet

Ar 2005 anmilde Fastighetsigarna Sverige till EU-kommissionen,
eftersom de allminnyttiga bostadsbolagens offentliga stdd enligt
anmilan innebir en snedvridning av konkurrensen och ett brott mot
EU:s konkurrensregler. Resultatet blev en utredning under ledning av
ordforanden i Arbetsdomstolen, Michaél Koch.

Utredningen, som kom med sitt betinkande viren 2008, kom fram
till att det svenska systemet behover goras om. Hyrorna ska fortfarande
forhandlas kollektivt och dessa férhandlingar ska fortsatt vara nor-
merande for alla hyresritter. Men ett antal forindringar foreslds. De
kommunala bostadsbolagens normerande roll slopas, vilket innebir att
ocksa de privata bolagens nivaer ska vara med i normeringen. Hur detta
ska gd till i praktiken ir oklart. Vidare miste de kommunala bola-
gen drivas affirsmissigt, vilket innebir att sjilvkostnadsprincipen inte
lingre kan ligga till grund for hyresforhandlingarna. Det finns ocksé

34. Killa: Fastighetsigarnas webbplats, www.fastighetsagarna.se,
besokt 2009-09-27.
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inslag av marknadsanpassning, i si motto att efterfrigan ska fi storre
genomslag i hyressittningen, s att hyrorna i attraktiva omraden suc-
cessivt hojs medan de i mindre attraktiva omréden sinks. Man skulle
kunna kalla systemet marknadsanpassat bruksvirdessystem.

Vad effekterna kommer att bli dr hélje i ett osikerhetens dunkel.
Men Kochs utredning riknar med att hyrorna i omriden med utbuds-
underskott kommer att g& upp, och foreslar att hyrorna ska tilldtas stiga
med maximalt fem procent per &r.

Som en reaktion pd Kochs utredning triffade Hyresgistforening-
en och SABO véren 2009 ett avtal som innebir att de privata hyres-
virdarna ska vara med i hyresférhandlingarnas initiala skede och att
de allminnyttiga bostadsbolagen ska drivas affirsmissigt, men utan
vinstsyfte.”

Regeringen férbereder just nu enligt Finansdepartementet ett poli-
tiskt utspel i frégan, men det dr oklart i vilken utstrickning Kochs
forslag kommer att genomféras och exakt vad regeringen kommer att

foresla.

35. Killa: Hyresgistforeningens och SABO:s webbplatser, www.hyresgastforening-
en.se besdkt 2009-09-27 respektive www.sabo.se, besokt 2009-09-27.
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5. Var star Alliansen?

Aven om de fyra Allianspartierna ir oense om detaljerna ir det tydligt
att de alla ir missngjda med dagens situation. And4 vigar de inte dra
nagra praktiska konsekvenser av insikten om de negativa konsekven-
serna av dagens system.

Lt oss kort ga igenom de fyra partiernas stindpunkter i frigan.

Folkpartiet

Folkpartiet diskuterar inte frigan om hyresregleringen i sitt partipro-

gram, men pa Landsmétet 2007 togs foljande formulering:
Hyressiittningssystemet mdste reformeras men det ska ske med bibe-

héllet besittningsskydd och ritten att forhandla hyror kollektivt och

enskilt. Det iir viktigt att enskilda kan styra sin hyra genom béde posi-

tiva och negativa val (alltsd tillval och »frinval<)>®

Folkpartiet vill alltsd ta steg i riktning mot att hyresritternas hyror
bittre anpassas till marknadspriset. Dock finns det ingen formulering
om att avskaffa den nuvarande férhandlingsordningen eller om att
inféra marknadshyror.

P4 partiets hemsida stdr det i stillet rake ut, under rubriken Nej
till marknadshyror, att Folkpartiet inte vill ha marknadshyror, utan att
partiet vill »[b]ehélla bruksvirdessystemet och det kollektiva férhand-

lingssystemet«.”’

36. Folkpartiet liberalerna 2007, s 479.
37. Folkpartiets webbplats,
www.folkpartiet.se/FPTemplates/ListPage____49049.aspx, besokt 2009-09-30.

20



Moderaterna
I moderaternas idéprogram frin 2001 stir det att:

Bostadssekrorn iir inte lingre plan- och normstyrd utan styrs i
huvudsak av konsumenternas efterfragan. Detta ir den lingsiktigt bista
grunden for att fi till stind det utbud av sivil hyresriitter som andra
upplitelseformer som de boende vill ha.

Men senare i samma dokument skriver partiet att:

Ett fungerande bruksvirdessystem iir ett viktigt skydd for hyresgiis-
terna mot oskdiliga hyreshijningar. Samtidigt ir det centralt att hyres-
sittningen ocksd fortsittningsvis tar hinsyn till viktiga faktorer som lige
och standard samt i betydligt storre utstriickning bedims utifrdn hela
bostadsmarknadens bestind.’

Uppfattningen att en efterfrigestyrd bostadsmarknad ur ett lingre
tidsperspektiv dr bittre pa att skapa det utbud av bostider som min-
niskor vill ha samsas alltsd med uppfattningen att bruksvirdessystemet
ir ett nddvindigt skydd for hyresgister.

P4 partistimman 2003 klubbades dock beslutet om att partiet var
for en successiv 6vergdng till marknadshyror, en politik Moderaterna
numera tar avstind ifrén.%’

Ar 2007 satte De Nya Moderaterna ner foten rejilt, nir grupple-
daren i riksdagen Hans Lindblad i samband med arbetet med ett nytt
partiprogram tydligt deklarerade att partiet numera ir emot marknads-
hyror. »Vi stinger den diskussionen nuc, sa han.*

Samma formulering som i idéprogrammet frin 2001 dterfinns sile-
des i Moderaternas handlingsprogram frin 4r 2007.* Begreppet mark-

nads- eller jimviktshyror diskuteras inte.

38. Moderata samlingspartiet, 2001 &rs idéprogram, https://www.moderat.se/
web/2001 ars_Ideprogram_2.aspx, besdkt 2009-09-30.

39. Dagens Nyheter 2003-10-26.

40. Dagens Nyheter 2007-10-09.

41. www.moderat.se/web/2007_ars_Handlingsprogram_1.aspx, bestkt 2009-09-0s.
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P34 sin hemsida skriver partiet i klartext att det 4r mot marknadshyror:

Moderaterna vill inte ha marknadshyror. Den utredning om allmiin-
nyttans villkor som presenterades i viras ir nu pd remiss och moderater-
na tinker noggrant lyssna pad de synpunkter som kommer in. Vi vill dock
redan nu klargira att varken moderaterna eller alliansregeringen har
ndgon ambition att ligga forslag som leder till marknadshyror eller som
tilldter att hyrorna hojs sd kraftigt att méinniskor féir svdrt att bo kvar.

Vi vill ha ett fungerande bruksvirdessystem som ett viktigt skydd for
hyresgiisterna mot oskiiliga hyreshijningar och for att de ska kinna trygg-
het infor framtida boendekostnader. Moderaterna vill skapa forutsiitt-
ningar som innebir att fler hyresriitter produceras i Sverige. Vi kommer
dirfor att forssiitta arbeta med hur hyresriitten kan utvecklas och giras
attraktiv.”

Centerpartiet
P4 Centerstimman ar 2007 togs foljande beslut:

Den tidigare regeringens bostadspolitik var ett misslyckande. Politi-
ken var uppbyged pa en sndrskog av subventioner som resulterat i detal-
Jjerad statlig styrning och reglering dir konkurrensen har dsidosatts. Som
en foljd har vi fitt en utbredd svarthandel och en andrahandsmarknad

diir boendekostnaderna stiger och bostadskierna viixer.?

Vidare klubbade stimman foljande text:

Den tidigare socialdemokratiska regeringens bostadspolitik har lett
till skevheter pi hyresmarknaden i form av reglerad hyressiittning, dilig
konkurrens inom byggsektorn, higa produktionskostnader och higa

markuvirden.

42. www.moderat.se/web/a793c401-46b6-4058-8107-7¢535cf0508¢.aspx,
besokt 2009-09-30.
43. Centerpartiet 2007, s Is.
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Centerpartiet vill skapa bra forutsittningar for en fortsatt mangfald
pa bostadsmarknaden. En hyresriitt kan innebiira ett tillgingligt boende
som dr forutsittningen for en flexibel och rirlig arbetsmarknad samti-
digt som den iir ett boendealternativ for ménniskor som saknar ekono-
miska forutsittningar att iga sin bostad. Dirfor vill vi se till att fler
hyresréitter byggs och iven ta storre hinsyn till produktionskostnaderna
vid hyressiittningen for nyproducerade ligenbeter. Vi vill dven virna
individens valfribet i boendet med tillval och franval angdende utrust-

ning och underhillsintervall.**

Partiet menar alltsd att det ridande systemet med reglerad hyressitt-
ning har skapat skevheter, brist och svarthandel. Diremot foreslds det
inga losningar for att dtgirda problemen, férutom en antydan om att
det ska vara mojligt att bygga enklare och billigare bostider.

Ocksd Centern ir noga med att pd sin hemsida pdpeka att partiet
inte vill ha marknadshyror:

Centerpartiet vill

Inte ha marknadshyror, men a) att stirre hinsyn tas till produktions-
kostnaderna vid hyressittningen nir det giller nyproducerade ligen-
heter, b) att hyrorna biittre ska stimma iverens med hur hyresgisterna

véiirderar sitt boende.”

Kristdemokraterna
S& hir star det i Kristdemokraternas principprogram:

Nigon form av hyresreglering som skyddar de boende frin oskiliga
hyreshijningar bir finnas. Hyressittningssystemet ska ta hinsyn till lige
och standard. Ett lagstadgat besittningsskydd ska finnas. Allminnyttiga
bostadsforetag/stifielser ska ha likviirdiga konkurrensregler som privata
bostadsfiretag.

44. Centerpartiet 2007, S 16—17.
45. Centerpartiets webbplats, www.centerpartiet.se/ Var-politik/Politik-A-O/Familj-
och-boende/Hyresratt/, besskt 2009-10-05.
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Kristdemokraterna gor inte ndgon analys av det nuvarande syste-
mets effekter utan gar rake pa ett ideologiskt stillningstagande om att
nigon form av reglering ir nédvindig.

I en motion till riksdagen frin 2004 har dock Kristdemokraterna
tagit stillning i detalj. Partiet menar, for sikerhets skull under rubriken
Reformerat hyressittningssystem — inga marknadshyror, att allmin-
nyttans hyresledande stillning bor slopas och att hyresférhandlingarna
ska ha storre individuella inslag.*®

Det bér i sammanhanget noteras att bostadsminister Mats Odell,
som ir den regeringsledamot som ir ansvarig for frigan om hyror for
hyresritter, och som férbereder en ny politik pd omridet, ir kristde-
mokrat.

I samband med Kochs utredning har det talats om att regeringen
och Mats Odell vill inféra marknadshyror. Det 4r nigot bostadsminis-
tern tar starkt avstdnd ifrin. I en kommentar siger han:

Vi gir bedimningen att det finns ett tydligt hor att reglerna for de
svenska allminnyttiga bostadsforetagen strider mot EG-riitten. Det var
ocksd anledningen till att den forra regeringen tillsatte en utredning
under ledning av Michael Koch. Det vi har gjort dir att iven ligga till
att Michael Koch vid behov ska foresld forindringar som siikerstiiller att
regelverket inte strider mot EG-réitten och samtidigt ha en bred uppslut-
ning for var modell pd hyresmarknaden. Uppdraget har aldrig varit att
infora marknadshyror.””

Individuella Alliansforetridare

Det finns dock ledande foretridare for allianspartierna som vigar gé
lingre. De centerpartistiska riksdagsledaméterna Fredrick Federley
och Annie Johansson har upprepade gdnger motionerat om inférande
av marknadshyror.*8

46. Marcelind m.fl. 2005.
47. Odell 2007.
48. Se exempelvis Johansson & Federley 2008
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Deras moderata kolleger Ulrika Karlsson och Hans Rothenberg
foreslar i stillet en reformering av bruksvirdessystemet med ett stérre
inslag av marknad:

Utover det betinkande som presenterades 18 april 2008 behover en
dversyn av bruksvirdessystemet goras, dir faktorer som bostadens lige,

attraktivitet och mer flexibel hyressiittning fir en storre paverkan.”

En fére detta borgerlig riksdagsledamot som varit aktiv i frigan 4r Nina
Lundstrém, numera gruppledare for Folkpartiet i Sundbyberg. Hennes
huvudsakliga poing ir att en utveckling mot sé kallad »social housing«
bér undvikas. Hon gor skillnad mellan en generell bostadspolitik, det
vill siga som dagens system med en dominerande allminnytta och reg-
lering av hyror f6r hela hyresmarknaden, och en selektiv sddan, med s&
kallad »social housingg, det vill siga ett begrinsat utbud av kommunala
fastigheter for de hushall som inte skulle ha rd att betala en hyra enligt
marknadspriset. Enligt Nina Lundstrom ir den generella politiken att
foredra, eftersom den skulle vara bittre pa att motverka segregering.*

Det ir virt att notera att det inte finns nigon riksdagsledamot for
det enda svenska partiet med ordet liberal i namnet som foresprakar att
hyrorna for ligenheter ska bestimmas av en marknad, i stillet for av
organisationsbyrdkrater med eller mindre stark koppling till politiska
partier.

Den bild som framtriider av allianspartiernas stindpunkter vad gil-
ler hyresmarknaden i Sverige ér en intellektuell insikt om ett skadligt
och orirtfirdigt system, men att det, med ndgra f& undantag, finns
brist pa politisk vilja eller mgjligen politiskt mod nir det giller att dra
de logiska och moraliska konsekvenserna av denna insikt. A ena sidan
medger partierna att hyresregleringen misslyckats i grunden, & andra
sidan foreslar de inte ndgra grundliggande reformer av dagens system.

49. Karlsson & Rothenberg 2008.
so. Folkpartiet 2007.
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6. Argumenten for dagens system

Hir presenteras de argument som férekommer for dagens system
respektive mot en avreglering och de motargument som visar varfor
dagens system ir orittfirdigt och varfér marknadshyror ir sévil mer

effektivt som mer rittfirdigt.

»Bostad ir en rittighet«

Det mest hdrdféra argumentet mot marknadshyror ir att en bostad
dr en rictighet, och att prissittningen p& denna vara dirfor inte kan
limnas it marknaden.

Tillgdng till en bostad dr en nddvindighet f6r ett anstindigt liv.
Ritten till bostad ir instiftad i grundlagen och kommunerna har ett
bostadsférsorjningsansvar.’® Av det f6ljer dock inte att runt hilften av
landets hyresligenheter ska dgas av kommunala bolag eller att hyror ska
bestimmas i en korporativ férhandlingsordning. Inte minst som det ir
ett rimligt antagande att denna ordning 4r en av huvudorsakerna till att
utbudet inte kan méta efterfrigan, och att allas rite till bostad dirmed
inte kan tillgodoses.

Lét oss jimfora bostider med mat. Tillgdng till mat 4r ocksd en
noédvindighet, ritten till mat 4r ocksé inskriven i grundlagen och kom-
munerna har ett forsérjningsansvar ocksd nir det giller mat. Men det
dr f som hivdar att vi ska ha kommunala matféretag eller att priset pd
mat ska férhandlas mellan »matmarknadens parter«. Om de kom fram
till ace priset pa mjolk borde ligga pa tva kronor litern, skulle det ganska
snart bli brist pd mjolk.

Rittighetsargumentet kan knappast motivera dagens system, eller
utgora ett effektive motargument mot marknadshyror. Ritten till
bostad skulle mycket vil kunna tillgodoses med en allminnytta som

har mindre omfattning 4n idag.

s1. SES, 1974:152, 1 kap. § 2.
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»Dagens system motverkar segregering«

Det vanligaste argumentet mot marknadshyror ir att de attraktiva
delarna av storstiderna inte ska vara reserverat fér minniskor med
héga inkomster, att de férhandlade hyrorna motverkar segregation. Det
finns vildigt litet stdd for denna tes.

Harvardprofessorn Ed Glaeser menar exempelvis att hyresreglering-
ens dimpande effekterna pé segregering ir mycket sma och att viger
lite i jimforelse med de snedvridande effekterna och vilfirdsforlus-
terna.>?

Professorerna Hans Lind och Anders Hellstrom har jimfort utveck-
lingen i Malmé respektive Stockholm, mellan 1992 och 2001.% Dessa
tvd stider 4r ytterst limpade for ett naturligt experiment, eftersom,
som vi sig ovan, hyrorna i Malmé i viss mén har marknadsanpassats,
medan de i Stockholm inte har tillatits paverkas av konsumenternas
virderingar. Linds och Hellstroms resultat utgér ett starkt argument for
att politiken inte motverkar segregeringen. Inkomstskillnaderna och
en rad andra socioekonomiska variabler mellan hyresgisterna i attrak-
tiva respektive mindre attraktiva omraden var héga redan i undersok-
ningsperiodens inledningsskede, vilket antyder att politiken knappast
hade varit sirskilt framgéngsrik fram till dess. Och inte har de minskat
under perioden. Vidare férelig ingen skillnad mellan utvecklingen i
Malmé och den i Stockholm.

I en studie 6ver inkomstsegregationen i Stockholm fann Hanna Fri-
dell och Cecilia Brogren att det faktiskt var stérre skillnader i inkom-
ster mellan hyresgisterna i de olika omridena i Stockholm 4n mellan
bostadsrittsinnehavarna, vilket antyder att politiken inte varit sirskilt
lyckad ur ett antisegregeringsperspektiv.’* Det senare kan mycket vil
bero pa att den reglerade hyresmarknaden och den efterféljande bristen
gor att minga som hellre skulle vilja hyra en ligenhet tvingas kopa en
bostadsritt.

52. Glaeser 2003.
53. Lind & Hellstrom 2003.
54. Fridell & Brogren 2005.
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Det finns ocksd ett annat sitt att se pd saken. Nir vi talar om segre-
gation ir det férutom etnisk tillhorighet frimst inkomster som 4syftas.
Fragan ir dock om inkomster 4r den mest relevanta faktorn.

Med dagens system ir det kontakter och férmégenhet som ir de
avgorande faktorerna for att fa ett hyreskontrake i attraktiva omraden,
antingen genom att man gr fore i kon eller genom att man koper sig
ett kontrake pd den svarta marknaden. Om det var si att dagens system
faktiskt gjorde att inkomsterna utjimnades mellan bostadsomriden ir
det alltsd 4nda inte sikert att det ir att foredra.

Hir 4r en jimforelse mellan graden av inkomst- respektive f6rmo-
genhetsjimlikhet central. Om formégenheterna dr mer ojimnt forde-
lade 4n inkomsterna vore det kontraproduktivt ur férdelningssynpunkt
att konstruera ett system dir formogenhet dr en viktigare faktor 4n
inkomst for att kunna skaffa sig en bostad i ett attraktive omridde. Och
faktum #r att medan Sverige har en i internationell jimférelse jimn
inkomstférdelning, ir vir féormogenhetsfordelning mycket ojimn.”
Vilket betyder att dagens system tenderar att vara ojimlikhetsfrim-

jande.

»Bostadspolitiken fordelar boendestandard rittvist«

Kopplat till frigan om segregering ir den lite bredare frigan om bo-
stadspolitiken som ett allmint férdelningspolitiskt instrument, med
syfte att minska skillnaderna i boendestandard mellan olika grupper
i samhiillet.

Med tanke pa genomgingen ovan av skillnaden i inkomst- respek-
tive formogenhetsférdelning 4r det tveksamt om dagens system &ver
huvud taget verkar utjiamnande. Dessutom finns det en del fakta som
talar for att systemet faktiskt dr rent kontraproduktivt ur ett fordel-
ningsperspektiv.

Som vi sag tidigare gar forhandlingarna mellan allminnyttan och
hyresgistforeningen till sd att bostadsforetagen delar upp sina totala

ss. Kling 2007.
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kostnader pd alla sina ligenheter efter bruksvirdet. Det innebir att
hyresgister i miljonprogramsomridena med hyror som ligger 6ver
marknadsvirdet faktiskt ir med och subventionerar de ldga hyrorna
for minniskor i Stockholms innerstad.

En intressant notering i detta sammanhang 4r det utspel som
Hyresgistforeningens férbundsordférande Barbro Engman gjorde
véren 2008, med varningar om vad som skulle hinda med hyrorna
om Kochs utredning blev verklighet.”® De bostadsomriden som enligt
berikningarna skulle drabbas hirdast var Gamla Stan i Stockholm,
Orgryte i Goteborg och Limhamn i Malmg, tre vilkinda stadsdelar
for privilegierade grupper. Det var ocksd dessa tre omriden som lyftes
fram i utspelet. Detta ir en god fingervisning om vilka grupper det ir
som vinner pd dagens system, och vilkas intressen Hyresgistféreningen
skyddar.

Lite hirdraget skulle man alltsd kunna stilla hushall med attraktiva
hyreskontrakt i Gamla Stan, med hyror som subventioneras av hushall
i Rinkeby, mot hushéllen i Rinkeby och de 55 0oo minniskor som stir
i akut ko i Stockholms bostadsko. Ur ett fordelningsperspektiv idr det
inget svart val att gora.

»Hyresgisternas virderingar ska styra«

Ett av de grundliggande argumenten for kollektiv hyresforhandling,
enligt Hyresgistforeningen, ir att hyresgisternas virderingar, inte
marknaden, ska avgora hur héga hyrorna ska vara. I en artikel pA DN
Debatt skrev Barbro Engman och Terje Gunnarsson, ordférande for
Hyresgistforeningen i Stockholm, exempelvis si hir:

Hyran ska spegla hyresgiisternas virderingar. Det dir sjilva tanken

med dagens hyressiittning, det si kallade bruksviirdet. Det dir ocksd si det

Jformuleras i lagen.””

56. Dagens Nyheter 2008-04-17.
57. Engman & Gunnarsson 2009.
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Problemet med denna formulering ir att den inte stimmer. For
dagens system ir i grunden produktionsstyrt. Det dr bostadsbolagens
kostnader som ligger till grund f6r hyressittningen, inte hyresgisternas
virderingar.

I stycket finns vidare en underliggande tanke att en marknadsba-
serad hyressittning, dir utbud fir méta efterfrigan med hjilp av pris-
mekanismen, inte kan se till att hyresgisternas virderingar aterspeglas i
hyran. Det ir ett underligt antagande, eftersom marknadspriset speglar
just minniskors virderingar av hur mycket de ir villiga att betala for
ett visst boende. Pdstdendet att en kollektivt férhandlad hyressittning
bittre skulle dterspegla minniskors virderingar har foga fog for sig.
Marknaden fér bostadsritter i Stockholms innerstad och den svarta
marknaden for hyresritter visar, eller antyder dtminstone, att hyres-
sittningen inte alls dterspeglar ménniskors virderingar.

Man kan visserligen hiivda att minniskors virderingar inte alls ater-
speglas av marknaden, utan att det finns manga minniskor som skulle
vilja ha massor med attraktiva varor och tjinster till ligre priser 4n idag.
Men da glommer man bort begreppet knapphet. Det gir inte att trolla;
att komma runt triangeln pris, utbud och efterfrigan.

Att minniskors virderingar knappast stimmer verens med de
priser/hyror som finns i dagens system ser vi i alla de metoder min-
niskor anvinder for att komma runt den reglerade marknaden, som
svarthandeln med hyreskontrake, hyresligenheter som anvinds som
inbyte eller delbetalning vid kép av bostadsritter och egnahem samt i
omvandlingen frin hyresritter till bostadsritter. Faktum ir att hyres-
regleringen, som nimndes ovan, ir boven nir det giller ombildningen
av hyresritter till bostadsritter, nigot som ofta gloms bort i debatten.

Slutsatsen blir att argumenten fér det nuvarande systemet knappast
— dtminstone inte ur ett liberalt eller borgerligt perspektiv — kan anses
viga tyngre 4n argumenten for férindring.

Det finns ytterligare ett argument for omfattande reformer pa

omrédet, dtminstone fér Alliansen. Enligt Hyresférhandlingslagen
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ska alla hyresgister betala en si kallad férhandlingsavgift till en hyres-
gistforening, vare sig hyresgisten ir med i foreningen eller inte. Aven
om det inte ir ett uppenbart brott mot den negativa féreningsfriheten,
eftersom minniskor bara tvingas finansiera och inte vara med i orga-
nisationen, ir det en tveksam konstruktion, inte minst med tanke pd
att Hyresgistforeningen, trots sin pdstidda partipolitiska obundenhet,
savil av tradition och hivd som i praktiken, dr en del av arbetarrérelsen.
De personliga banden mellan Hyresgistféreningen och den politiska
vinstern ir starka. En stor andel av medlemmarna i féreningens for-
bundsstyrelse har eller har haft anstillning eller fortroendeuppdrag i
olika delar av arbetarrorelsen. Férbundsordféranden Barbro Engman
ir fore detta riksdagsledamot fér socialdemokraterna. Och i valrorel-
sen 2006 annonserade Hyresgistforeningen for 100 ooo-tals kronor i
dagspressen och varnade for en borgerlig valseger. Med 880 anstillda
och tillgdngar pd 700 miljoner kronor dr det en miktig organisation,

som har mycket att forlora pd en rejil reform av dagens system.”®

58. Forsberg, 200s.
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7. Forslag: 6verging till marknadshyror

Alliansregeringens vintade forslag

Det ir sant att de forindringar som presenteras i Kochs utredning,
och det som regeringen antagligen kommer att foresld, ir omfattande.
Hyresgistforeningens ordférande Barbro Holmberg har kallat dem de
storsta forindringarna pé so 4r. Men det ir egentligen inte de refor-
mer som diskuteras som ir det extrema i detta sammanhang, utan den
politik Sverige fort pd detta omrade de senaste 40 aren. S4, ja, givet
forutsittningarna ir forindringarna stora, men ur ett neutralt utifrdn-
perspektiv dr den foreslagna politiken knappast att anses som sirskilt
marknadsinriktad, liberal, eller ens sdrskilt radikal.

Det kommer fortfarande att vara omojligt for den enskilde fastig-
hetsiigaren att komma 6verens med den enskilde hyresgisten att gora
upp om ett pris, utan att hyresgisten sedan kan g3 till Hyresnimnden
och fa hyran klassad som oskiilig. Prisbildningen kommer inte att lita
utbud och efterfrigan nd balans. Och Hyresgistféreningen kommer
fortfarande att f4 méjlighet att ta ut en avgift ocksa for de hyresgister

som valt att inte vara med i féreningen.

Avreglering ir nodvindig

En tydligare och mer omfattande avreglering av hyresmarknaden ir
i stillet nédvindig. Enligt Andersson och Séderberg skulle en total
avreglering av hyresmarknaden skapa vilfirdsvinster genom (1) att de
som stir utanfor bestdindet men med hég betalningsvilja ersitter dem
inom bestindet med lidgre betalningsvilja samt (2) att nyproduktionen

skulle 6ka.”®

Hir foreslas i stillet en stegvis vergdng till jimvikeshyror.

59. Andersson och Séderberg (2005).
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Hyrorna pd nyproduktion bér avregleras direkt. Visserligen ligger
hyrorna pd nyproducerade ligenheter relativt hégt redan idag. Men
det beror frimst pd att produktionskostnaden ir hog, inte pd att hus-
hallens betalningsvilja 4r det. Regleringen av hyror pa nyproducerade
ligenheter ir en viktig orsak till den liga graden av nyproduktion av
hyresritter i attraktiva omrdden sdsom storstidernas innerstider och
sjonira platser.

Vidare bor de kollektiva hyresférhandlingarnas tvingsmekanismer
avskaffas, sd act det blir méjlige for en privat hyresvird atc forhandla
hyran med hyresgisterna direkt, utan att dessa sedan kan g3 till hyres-
nimnden for en provning. De kollektiva férhandlingarna mellan hyres-
marknadens parter, vare sig det giller allminnyttan eller allmidnnyttan
och de privata hyresvirdarna tillsammans, kommer inte lingre att vara
normerande. Hyrorna bér dock inte fa stiga med mer 4n 10 procent per
ar, realt, for act 6vergdngen till jimvikeshyror inte ska vara for abrupt.
Det bér noteras att de hojda hyrorna kommer att 6ka utbudet i attrak-
tiva omraden, en utveckling som kommer att dimpa hyreshéjningarna
och sitta jimviktshyran ldgre 4n om utbudet vore stabilt.

Det finns tydliga forlorare med sddana reformer. Det ir de som
idag har kontrakt pa hyresligenheter med reglerade hyror i attraktiva
omraden. Frigan ir om och hur dessa hushéll bor kompenseras. Det
finns skil bade f6r och emot.

Hyresregleringen innebir att hushéll har fitt en vara till ett pris
som ligger under jimviktspriset. De har kunnat konsumera en vara
billigare 4n den skulle ha varit om minniskor i fritt samspel fitt agera
pa en marknad, vilket har lett till ett utbudsunderskott. De (insiders)
har dirmed fatt privilegier pd andras (outsiders) bekostnad. Vidare har
vi sett att de som bor i hyresritter i de mest attraktiva omrddena i
Stockholms innerstad dven ir privilegierade pa en rad andra omraden.
Dessutom gor hajningstaket pa tio procent per dr att 6vergangen till
jimviktshyror kommer att ta manga ar. Ur ett rent rittviseperspektiv

dr dirfor en kompensation svar att motivera.
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Men det kan finnas andra skil att kompensera hyresgister som idag
har en ldg hyra i ett attraktivt omrade, som att det kan vara politiskt
ofordelaktigt att pa sikt forsimra dessa hushélls privatekonomi. Man
skulle dirfor kunna tinka sig att under en 6vergingsperiod beskatta
hyresvirdarna for de héjda inkomsterna och dela ut dessa intikeer i
form av bidrag till dem som drabbas av de hojda hyrorna.

Huruvida denna sistnimnda méjlighet bér tillimpas eller ej dr
fraimst en politisk bedémning. Forfattaren till denna rapport tror att det
mycket vil skulle kunna gé att pedagogiskt forklara act dagens system
ir sd ineffektivt och orittfirdigt att nigra kompensationer knappast

kommer att bli nédvindiga eller ens ir att betrakta som ritcfirdiga.
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8. Avslutning

Det har funnits en strivan att garantera en god bostadsstandard for
alla, delvis byggd pa en paternalistisk instillning om att minniskor
inte sjilva ska kunna vilja hur stor andel av sina inkomster de vill ligga
pa bostaden. Dirfér har man reglerat bort bostider med ligre standard
och dirmed ligre hyra. Konsekvensen blir att en del hushéll da far
svért att f4 rdd med ndgon bostad éver huvud taget. Dirfér har hyres-
sittningen gjorts »solidariske, det vill siga utjamnande.

Vidare har politikerna velat undvika en selektiv bostadspolitik, dir
de sociala insatserna inriktas mot hushéll med liga inkomster, med
argumentet att det skulle skapa socialt utanférskap och segregering. 1
stillet har de tillimpat en generell reglering, fr hela hyresmarknaden.

Dessutom har de velat forhindra att attraktiva bostadsomrdden
fraimst bebos av hushall med inkomster som ricker till marknadspriset
pa hyran, genom att se till att hyrorna halls pa en lag niva.

Dessa mél kan knappast anses uppfyllda. Avvigningen mellan en
generell och en selektiv social ambition for bostadspolitiken dr méjligen
att betrakta som medel snarare in mal, men det finns vildigt lite som
talar f6r att valet av en generell ambition skulle ha motverkat segreger-
ingen. Vidare undergriver den — av regleringen orsakade — bristen pa
hyresligenheter mélet om en god standard for alla.

I en utvirdering av dagens politik, och i formuleringen av en ny,
midste dessa mal, med tydlig brist pd uppfyllelse, vigas mot de uppen-
bara nackdelarna, det vill siga situationen for outsiders med svag for-
ankring pd bostadsmarknaden och den utbredda svarthandeln.

For en borgerlig politiker borde valet vara litt. Det dr dags for Alli-

ansen att riva den sista bastionen.
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