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aren inte okat i tillrdcklig omfattning for att svara mot
behoven.!

Inga av de atgarder som regeringen hittills satt in ar av
den typen att de pa allvar atgardar de strukturella bris-
terna pa bostadsmarknaden. Nagon varaktig 16sning
pa bostadsmarknadens langsiktiga behov har darmed
annu inte presenterats.

Tyvarr laggs det daremot fortfarande allt for mycket
tid pa att diskutera konsekvenserna av en dysfunktion-
ell bostadsmarknad, i stéllet for att diskutera varfor
bostadsmarknaden inte fungerar. Vi lagger till exempel
mycket mer tid pa att diskutera hur vi bor hantera bo-
stadskoerna, dn pa att diskutera varfor vi har bostads-
koer. i stallet for att diskutera varfor hyresratter om-
bildas till bostadsratter, diskuterar vi hur man ska
kunna stoppa ombildningarna. Vi fokuserar mer pa hur
vi ska komma at svarthandeln med hyreskontrakt, an
pa att diskutera varfor vi har svarthandel och vi lagger
mycket mer tid pa att diskutera hur vi ska fa igang
byggandet av hyresrattsbostdder, an pa att fraga oss
varfor affarsdrivande foretag inte bygger, trots att
efterfragan ar stor.

Prissdttningen av hyresbostadsbestandet
ar huvudproblemet

Det ar inte i forsta hand prissattningen av nyprodukt-
ionen som ar problemet, utan den svaga hyresutveck-
lingen i stora delar av bestandet. Nar prisskillnaden
mellan erforderliga hyror i nyproduktion och hyrorna
for likvardiga bostdder i bestandet blir allt for stora,
skapas inlasningseffekter. Det leder till stillastaende
marknader och allt stérre svarigheter att bygga nytt i
tillrackligt stora volymer, trots en i grunden stark
efterfragan.

Minskad efterfragan pa nyproducerade hyresbostader
leder sjalvfallet till minskad bostadsproduktion. Om
det inte I6nar sig att bygga nytt, sa kommer bostads-
marknadens aktorer heller inte att géra det, och
koerna vaxer.

Den svaga hyresutvecklingen i hyresbostadsbestandet
leder sa smaningom &ven till svarigheter att bygga nya
bostadsratter och dganderétter, trots att prissatt-
ningen dar i princip ar fri. Det saknas helt enkelt
tillrackliga incitament for den som kan och vill flytta,
att byta fran ett jamférelsevis billigt boende i bestan-
det, till en nyare men vésentligt dyrare bostad i
nyproduktion.

Den felaktiga prissattningen av hyresratter forklarar
dven varfor manga fastighetsagare valjer att omvandla

! Reviderad prognos éver behovet av nya bostdder till 2025,
Rapport 2016:18, Boverket juni 2016

till bostadsratt. Om hyresregleringen inte medger en
prissattning som matchar efterfragan, sa blir ombild-
ning och forsaljning till slut enda sattet for en fastig-
hetsdgare att fa ut dvervardet i sina fastigheter.

De svagaste hushallen drabbas mest

Hyresregleringen ger ett stort antal hushall mojlighet
att bo betydligt billigare i attraktiva ldgen, dn vad de
skulle vara beredda att betala pa en fri marknad. Sam-
tidigt vaxer bostadskoerna, allt fler hyresratter
ombildas till bostadsratter, svarthandel med hyreskon-
trakt 6kar och de betalningssvaga hushallen kommer
inte in pa bostadsmarknaden 6verhuvudtaget.

Den sorgliga sanningen ar att den enda marknad dar vi
konsekvent valt att pa olika satt forsoka reglera pri-
set... ar den marknad som fungerar allra sdmst. Nar
konsekvensen av regleringen dessutom blir att de
grupper i samhallet som regleringen syftar till att
skydda, stélls helt utanfor marknaden, da har regle-
ringen forlorat sin legitimitet och bor avskaffas.

1.2 EU, OECD OCH BOVERKET AR OVERENS

Saval EU:s ministerrad som OECD har vid upprepade
tillfallen varnat Sverige for att det finns strukturella
brister i bostadsmarknadens funktionalitet och att
detta pa sikt dventyrar landets ekonomiska tillvaxt och
formaga att tillgodose marknadens behov.

| juni 2014 antog EU:s ministerrad kommissionens
landspecifika rad till Sverige och 6vriga medlemssta-
ter. Tva av de fyra rekommendationer som Sverige da
far ror bostadsmarknaden, ndamligen att dels dampa
hushallens lanedkning och den privata skuldsatt-
ningen, dels att ytterligare effektivisera bostads-
marknaden genom fortsatta reformer av hyressatt-
ningssystemet, bl.a. genom att ge storre avtalsfrihet at
enskilda hyresgdster och hyresvérdar.

| juli 2016 upprepar radet sina rekommendationer vad
avser bostadsmarknaden och pekar da sarskilt pa att
den svenska bostadsmarknaden ar en potentiell kdlla
till instabilitet och att bostadspriserna fortsatter att
oka, inte bara till foljd av starka fundamenta, utan
ocksa pa grund av bostadsmarknadens strukturella
brister. Radet papekar sarskilt att regeringen har vidta-
git atgarder, bland annat 6kat offentlig finansiering av
investeringar i bostadssektorn och nagra forenklade
planprocesser. Regeringen har dock inte gjort nagra
framsteg med att reformera hyressattningssystemet.
Radets rekommendation till Sverige ar anyo att under
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2016 och 2017 ta itu med hushallens 6kade skuldsatt-
ning och att framja bostadsinvesteringar och
effektivisera bostadsmarknaden, bland annat genom
att infora storre flexibilitet i hyressattningen och ge-
nom att se 6ver utformningen av beskattningen av
kapitalvinster fér att underlatta bostadstransaktioner.?

OECD:s oversyn av Sveriges ekonomiska forutsatt-
ningar for kommande ar, ar inne pa samma linje.
Manga siffror och kurvor pekar i positiv riktning, men
man uttrycker i likhet med ministerradet samtidigt en
oro 6ver hushallens skuldsattning och bostadsmark-
nadens brister. OECD:s "Key recommendations” vad
avser "Housing and household debt” ar bl.a. att refor-
mera fastighetsskattesystemet, se 6ver méjligheterna
till 6kad samverkan mellan nationella och regionala
myndigheter vad géller marktillgang och fysisk plane-
ring, samt att “Ease rental regulations to incentivice
rental housing supply, mobility and better utilisation
of the housing stock, while maintaining tenant pro-
tection against abuse.” 3

Aven Boverket har pekat pa att hyresregleringen ligger
bakom bostadsbristen. Redan i november 2013 publi-
cerade verket en rapport ddar man pekade ut bruks-
vardessystemet som orsak till det Idga bostadsbyggan-
det. Med allt for Iaga hyror byggs det for lite, samtidigt
som befintliga bostader inte anvands effektivt,
menade myndigheten dd i sin rapport.*

Professor Bo Bengtsson, forskare i statsvetenskap vid
Uppsala Universitet, har vid upprepade tillfdllen i sina
jamfoérande studier av nordisk och internationell bo-
stadsmarknad papekat att “det enda inslag som &r helt
unikt for Sverige ar den starka och institutionaliserade
hyresgastrorelsen och det korporatistiska systemet for
hyresférhandlingar. Nagon motsvarighet till detta
finns varken i Norden eller i varlden i évrigt.” °

Jag ar, i likhet med EU:s ministerrad, OECD och Bover-
ket, fortsatt Overtygad om att de sténdigt aterkom-
mande problemen med lag bostadsproduktion och
obalans pa bostadsmarknaden i Sverige, till stor del
beror pa ett foraldrat, ineffektivt och korporatistiskt
hyresférhandlingssystem.

Det ar darfor dags att avskaffa hyresregleringen pa rik-
tigt! Utveckla robusta avtalsvillkor, som tar hansyn till
berattigade krav pa besittningsskydd, skaliga avtalsvill-
kor och skydd mot oskaliga hyreshdjningar. Fokusera
pa att fa igang en fungerande marknad déar utbud och

2 RGdets rekommendation om Sveriges nationella
reformprogram 2016, Bryssel den 18 maj 2016 COM (2016)
final, s. 4 (7), samt s. 5, sista stycket

3 2017 OECD Economic Survey of Sweden, 8 february 2017
4 Bostadsbristen och hyressdttningssystemet — ett
kunskapsunderlag, Boverket november 2013

efterfrdgan balanseras val mot vartannat, dar priset
satts efter kundernas vardering av den produkt de
konsumerar och dar det I6nar sig att bygga nytt.

1.3 FINNS DET EN HYRESREGLERING
— EN HISTORISK TILLBAKABLICK

Sa snart fragan om hyresreglering kommer pa tal fram-
fors forr eller senare uppfattningen att "vi har ingen
hyresreglering, den avskaffades redan i borjan av
1970-talet". Vanligtvis ar det foretradare for hyres-
gastorganisationerna som framhaller detta och, om
man avser det formella avskaffandet av lagen
(1942:429) om hyresreglering m.m. (hyresregleringsla-
gen), sa ar det korrekt, men i praktiken ar det helt fel.

Hyresregleringslagen infordes 1942, mitt under andra
varldskriget, med 1917 ars hyresregleringslag
(1917:219) som férebild®. Meningen var att lagen
skulle upphora efter kriget. Sa blev det inte och hyres-
regleringslagen levde (av framst politiska skal) kvar till
slutet av 1960-talet, da den socialdemokratiska rege-
ringen 1967 presenterade ett forsta forslag till ett nytt
bruksvardessystem, som sedan drogs tillbaka’. Rege-
ringen aterkom aret efter till riksdagen med ett nytt
omarbetat forslag till bruksvardessystem, som da an-
togs av riksdagen®. Den nya allminna hyreslagen, HL,
tradde i kraft den 1 januari 1969, och ar formellt den
tidpunkt da det gamla hyresregleringssystemet ersat-
tes av ett modernare bruksvardessystem. | praktiken
kom detta dock att férdndras bara nagra ar senare,
vilket jag aterkommer till.

Proposition 1968:91, som lag till grund for riksdagens
beslut, refererar i bilaga till den ursprungliga proposit-
ionstexten fran 1967, dvs. den proposition som
regeringen drog tillbaka och omarbetade. Pa sa satt ar
de ursprungliga tankarna om bruksvardessystemets
syfte och funktionalitet anda en del av den nya lag-
stiftningen. °

Riksdagen beslutar redan 1968 att infora ett
system fér marknadsprissattning

Det ursprungliga syftet med bruksvardessystemet var
att efterlikna ett marknadsprissattningssystem, men
med inbyggda mekanismer som skulle utgéra en sparr
mot oskaliga hyror och trygga besittningsskyddet. Hy-
ressparren utgjordes av en regel om att hyrorna pa

5 Varfér sa olika, Bo Bengtsson 2006 (uppdaterad 2014)

6 Lagen (1942:429) den 19 juni 1942 om hyresreglering m.m.
7 Prop. 1967:141

8 Prop. 1968:91

° Prop. 1968:91, Bihang A
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bristorter inte fick 6verstiga hyrorna i nyproducerade
hyreslagenheter!®. Mellan hyresvarden och hyresgis-
ten skulle i 6vrigt avtalsfrihet rada vad avser
forstagangshyran. Om hyresvarden senare begarde hy-
reshojning, skulle den nya hyresnivan kunna provas i
nyinrattade hyresnamnder och senare (1975) dven
kunna dverprévas av hégre instans'?.

Domstolarnas prévning av om en viss hyresniva skulle
anses vara skalig skulle grunda sig pa en jamférelse
med hyrorna i likvardiga lagenheter pa orten, s.k.
bruksvarde. Syftet med bruksvardesprévningen var i
forsta hand att starka besittningsskyddet pa mark-
nader med bostadsbrist. Bruksvardesprévningen avsag
ddremot inte att paverka den allmanna hyresnivan el-
ler att paverka hyresstrukturen pa marknader i
balans!2,

Jamforelsehyran skulle sokas bland de hégsta hyrorna
for bruksvardesmassigt likvardiga lagenheter pa orten,
enstaka topphyror undantagna. Den skulle saledes inte
sokas bland genomsnittshyrorna, da man ansag att
detta skulle konservera hyresstrukturen och “mot-
verka en onskvard rorlighet i hyressattningen”.
Bruksvardessystemet hade daremot inte som huvud-
syfte att dampa hyresutvecklingen, utan att trygga
besittningsratten.

Det var inte heller lagstiftarens mening att systemet,
ens pa marknader i obalans, patagligt skulle inskranka
parternas mojligheter att fritt komma 6verens om
hyresnivan. Departementschefen skriver bl.a: ”"Detta
innebdr sjalvfallet inte att normen ska sattas ur kraft
sd snart sadana stérningar uppstar pa marknaden som
ar agnat att rubba forhallandet mellan tillgang och
efterfragan pa lagenheter. Tvartom bor normen vara
sa flexibel att de ekonomiska faktorerna ges spelrumi
syfte att balansen aterstélls. Forst nar en hyresstegring
kan befaras som ar av en sadan storlek att den inte
kan godtas fran samhallssynpunkt, finns det anledning
att tilldmpa sarskilda regler.” 13

Hyresregleringen aterinférs 1974

Ar 1974 6verlamnade regeringen en proposition om
nya riktlinjer fér bostadspolitiken till riksdagen®®.

Propositionen innehdll bland annat férslag pa att de
kommunagda bostadsforetagens hyror skulle utgora
norm vid hyresnamndernas provning av skalig hyra

10 prop. 1968:91 s. 55, samt i Bihang A s. 189 f

11 prop. 1974:151, Bostadsdomstolen

12 skdlig hyra — en studie av bruksvéirdessystemet, 2015, Tore
Ljungkvist, Juridiska fakulteten, Stockholms Universitet och
Jure férlag

13 prop. 1968:91, Bihang A s. 52

samt forslag pa inférandet av ett nytt s.k. pataglighets-
rekvisit.

1974 ars reform har i den bostadspolitiska debatten i
allmanhet setts som en avgdrande kursandring och ett
brott mot bruksvardessystemets ursprungliga intent-
ioner. | propositionen hdavdades daremot att sa inte
var fallet. Regeléandringen beskrevs i stillet som ett
fortydligande av de ursprungliga bruksvardesreglerna,
vilket departementschefen motiverade pa féljande
satt. ”Nagon mer genomgripande andring i bruksvar-
desreglerna behover darfor inte foretas nu. Daremot
finns behov av vissa jamkningar i regelsystemet i syfte
att skapa ytterligare garantier for att bruksvardessy-
stemet medfor skiliga hyresnivaer.” 1

Bruksvardessystemet, som fran borjan inte skulle pa-
verka hyresnivaerna, skulle nu i stéllet garantera
skaliga hyresnivaer genom att de kommunéagda bo-
stadsforetagen fick en hyresnormerande roll. | och
med de féreslagna forandringarna i hyreslagen var det
forst nu den gamla Hyresregleringslagen kunde av-
vecklas genom lag (1974:1080) om avveckling av
hyresregleringen. ¢

| praktiken innebar detta att det “avskaffande” av
hyresregleringen 1974, som Hyresgastforeningen sa
ofta refererar till, snarare var ett aterinférande av den
hyresreglering som riksdagen avsag att avskaffa i och
med 1968 ars lagstiftning. For den som orkar férdjupa
sig i regeringens och riksdagens fortsatta vankelmod
vad avser hyresregleringens pastadda avveckling, finns
det buntvis med propositioner och lagandringar som
tillkommit darefter att studera. Faktum kvarstar dock
att hyresregleringen aldrig avvecklats och den &r dar-
med ar den enda kristidsreglering som fortfarande ar i
aktivt bruk efter mer dn 70 ar av fred i landet.

1 prop. 1974:150, angdende riktlinjer fér bostadspolitiken
m.m.

15 Prop. 1974:150 5.470 samt Skdlig hyra — en studie av bruk-
svdrdessystemet, 2015, Tore Ljungkvist, Juridiska fakulteten,
Stockholms Universitet, ISBN: 978-91-7223-613-4, s. 20

16 prop. 1974:150
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Hyresforhandlingslagen infors 1978

For att ytterligare starka hyresgasternas stallning i
hyresforhandlingarna och sla vakt om det kollektiva
forhandlingssystemet och hyresgastféreningens roll
vid forhandlingsborden, inférdes 1978 den nya Hyres-
férhandlingslagen (1978:304). ¥/

Hyresférhandlingslagen ger hyresmarknadens parter
mojlighet att teckna avtal om férhandlingsordning gal-
lande ett eller flera planerade, pabérjade eller
befintliga hus. Mdjligheten att teckna avtal om for-
handlingsordning &r i grunden frivilligt och det gar
dven att avtala att 6verenskommelsen inte ska galla
vissa ldgenheter. Aven 6verenskommelser om att hy-
ran ska innehalla en skalig ersattning for hyresgast-
foreningens arbete, ar i grunden frivilligt enligt lagen.

Bestdmmelserna i lagen reglerat inte heller vem eller
vilka som ska foretrada parterna, utan det kan vara
hyresgasten och fastighetsagaren sjélva eller en orga-
nisation av fastighetsdgare eller hyresgaster. Det har
over tiden presenterats olika lagforslag om att gora
delar av systemet tvingande, men &n sa lange ar det
saledes i princip frivilligt.

Men om systemet i grunden ar frivilligt, varfor ar det i
realiteten sa att hyrorna nastan alltid bestdams genom
kollektiva forhandlingar, dar Hyresgastféreningen
foretrader hyresgasterna, vare sig dessa ar med i
Hyresgastforeningen eller inte?

Det som i praktiken gor systemet tvingande ar att det i
lagen foreskrivs att om hyresvard efter skriftlig bega-
ran fran organisation av hyresgaster vagrar sluta avtal
om forhandlingsordning for ett paborjat eller befintligt
hus, har organisationen ratt att fa fragan om férhand-
lingsordning provad av hyresndmnden. Hyresvadrden
har visserligen samma rdtt om en organisation av
hyresgaster vagrar att efter skriftlig begéaran fran
hyresvarden sluta avtal om férhandlingsordning, men
det dr av mindre betydelse i sammanhanget. 8

Vid hyresndmndens provning av tvist som avser bega-
ran om forhandlingsordning ska den klagande parten
enligt hyresforhandlingslagen ha réatt till forhandlings-
ordning, om det med hénsyn till organisationens
kvalifikationer, det antal lagenheter som férhandlings-
ordningen kan forvantas komma att omfatta och
omstandigheterna i 6vrigt, kan anses skaligt mot
hyresvarden respektive hyresgdstorganisationen att
den begarda férhandlingsordningen ska galla.

| praktiken innebar detta att forhandlingsordning alltid
skrivs om Hyresgastféreningen begar detta och att
samtliga hyresgaster omfattas av forhandlingarna. Det

7 prop. 1977/78:175
18 9_12 §§ Hyresférhandlingslagen (1978:304)

hander att fastighetsagare, for att fa ett battre for-
handlingslage, sager upp eller hotar med att sdga upp
avtalet om forhandlingsordningen (och darmed avtalet
om forhandlingsersattning), men det blir bara ett slag i
luften, eftersom hyresnamnden vid en provning enligt
hyresforhandlingslagens bestammelser da kan konsta-
tera att forhandlingsordning praktiskt taget alltid ska
tecknas, om Hyresgastforeningen begar det.

Inte heller den ”nya” lagstiftningen fran
2011 innebdr nagot nytt

Fran och med den 1 januari 2011 tillampas den nya
lagen (2010:879) om allmannyttiga kommunala
bostadsaktiebolag. *°

Trots att bestimmelserna i lagen grundar sig pa en
proposition med det lovande namnet ”Allmannyttiga
kommunala bostadsaktiebolag och reformerade hyres-
sattningsregler”, innebar lagen inte nagon pataglig
uppluckring av hyresregleringssystemet, vilket ofta
havdats. Det enda "nya" i lagstiftningen, utdver
bestammelserna om att kommunalt dgda bostadsak-
tiebolag ska arbeta enligt affairsmassiga principer, ar i
princip en smarre dndring i Hyreslagen. 2°

Enligt de nya bestdmmelserna i Hyreslagen ska Hyres-
namnden, vid sin beddmning av om en hyra ska anses
skalig, inte bara jamféra med forhandlade hyror i all-
mannyttans bestand, utan dven i det privata bestan-
det. | praktiken har detta visat sig helt sakna betydelse
for Hyresgéastforeningens agerande i samband med de
arliga hyresférhandlingarna. Nagon hansyn till kraven
pa affarsméssighet eller marknadsmassig avkastning
har inte paverkat Hyresgastforeningens grundlaggande
felsyn, att hyresférhandlingarna i férsta hand ska avse
vilka kostnader bolagen har och pa vilket satt detta ska
paverka uttaget av hyror.

En marklig konsekvens av de nya bestammelserna blir
darmed att de allmannyttiga kommunala bostadsak-
tiebolagen enligt lag ar dlagda att bedriva verksam-
heten enligt affarsmassiga principer och ge en mark-
nadsmassig avkastning, utan att sjédlva rada 6ver det
pris som satts pa de tjanster man tillhandahaller. En
ordning som aldrig hade accepterats i nagon annan
affdrsdrivande verksamhet.

1.4 BOKRISKOMMITTEN

Bokriskommittén tillsattes i september 2013 av fastig-
hetsdgarna Sverige samt Handelskamrarna i
Stockholm, Vastsverige och Sydsverige. Uppgiften var
att komma med konkreta forslag till hur —inte om

19 prop. 2009/10:185
20 12 kap. 55 och 55e §§, Jordabalken (1970:994)
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utan hur — den svenska bostadsmarknaden ska refor-
meras for att fungera battre.

Bokriskommittén 6verldamnade sin slutrapport den 12
juni 2014 och konstaterade da bl.a. att krisen pa bo-
stadsmarknaden ar djup — men gar att dvervinna.
Bokriskommittén menar att om kommitténs forslag
genomfors skulle det leda till att 10.000 fler bostader
byggs per ar, att tiotusentals nya jobb skapas och till-
vaxten okar, att bostadskderna krymper, den svarta
marknaden minskar, den enskilde far |attare att finna
bostad och statsfinanserna starks. 2

Bokriskommittén menar att vagen dit gar pa tva spar.
Att "bara” lagga forslag som 6kar byggandet racker
inte. De storsta samhallsekonomiska problemen kom-
mer av att rérligheten pa bostadsmarknaden ar for
dalig och att flyttkedjorna blockeras pa grund av inlas-
ningseffekter, vilket leder till att bostadsbestandet
utnyttjas ineffektivt. Darfor maste rérligheten okas.
Att "bara” foresla omreglering av hyressattningen
racker inte heller. | omraden med kraftig bostadsbrist
skulle hyrorna riskera att drivas upp allt for snabbt och
darmed forvarra situationen i redan socialt utsatta
omraden. Det kravs saledes en reformagenda som star
pa tva ben och som bade dkar rorligheten pa bostads-
marknaden och stimulerar byggandet — samtidigt.

En viktig slutsats av Bokriskommitténs forslag ar att en
forutsattning for att reformera hyressattningssystemet
utan langsiktigt negativa effekter, kraver att bostads-
byggandet férst ko mer igang pa en sadan niva att en
avreglering av hyressattningen inte leder till momen-
tant kraftigt hojda hyror i stora delar av bestandet.
Prognoserna for saval 2017 som 2018 tyder pa att pro-
duktionsvolymerna nu ndarmar sig nivaer som vi inte
sett sedan miljonprogrammets dagar pa 1960- och
1970-talen. Forutsattningarna for att stegvis overga till
en efterfragestyrd prissattning pa hyresbostadsmark-
naden, i enlighet med de ursprungliga tankarna med
1968 ars bostadsreform, har saledes inte varit battre
sedan bruksvardessystemet inférdes 1968.

2  ATGARDSFORSLAG

2.1 ANDRA HYRESFORHANDLINGSLAGEN OCH
HYRESLAGEN

Som jag redovisat tidigare ar jag, i likhet med bl.a. EU:s
ministerrad, OECD och Boverket, fortsatt 6vertygad

om att de standigt aterkommande problemen med lag
bostadsproduktion och obalans pa bostadsmarknaden

21 Bokriskommitténs rapport En fungerande Bostadsmarknad
— En reformagenda, 2014

i Sverige, till stor del beror pa ett féraldrat, ineffektivt
och korporatistiskt hyresférhandlingssystem.

Lat oss darvid en gang for alla sl fast att antingen har
man en fri prissattning, eller ocksa har man det inte,
och da ar priset i nagon form reglerat. Pa hyres-
bostadsmarknaden har vi ingen fri prissattning, alltsa
har vi en hyresreglering, vare sig det handlar om for-
menta forhandlingar eller centralt reglerad pris-
sattning. Det &r nu dags att avskaffa hyresregleringen,
pa riktigt.

En avreglering av hyressattningssystemet och en ater-
gang till det ursprungliga syftet med hyresnamndernas
bruksvardesprovning kraver av sjdlvklara skal en viss
forsiktighet och maste ske i flera steg. | det féljande
redovisar jag principerna for en sadan avreglering.

Hyresforhandlingslagen (1978:304)

Ett forsta steg mot en efterfragestyrd prissattning pa
hyresbostadsmarknaden ar att &ndra Hyresforhand-
lingslagen (1978:304).

Jag menar att hyresférhandlingslagens konstruktion ar
huvudskalet till varfor prissattningen pa hyresbostads-
marknaden havererat och utgor grunden till Hyres-
gastforeningens allt for dominerande roll pa bostads-
marknaden. Jag féreslar darfor att Hyresférhand-
lingslagen andras, sa att ingen part ska kunna tvingas
att teckna avtal om kollektiv férhandlingsordning eller
ha skyldighet att for motpartens rakning uppbara for-
handlingsersattning.

Fordelarna med forslaget ar att det ger full frihet for
fastighetsdgarna att direktavisera ny hyra utan forega-
ende forhandling, utan att for den skull ta bort
mojligheten till kollektiva férhandlingar om parterna
dr 6verens om att man foredrar detta. Pa sa satt
skapas aven en mer likvardig forhandlingsposition mel-
lan parterna. Hyresgastforeningen vet att fastighets-
dgaren kan frantrada forhandlingarna om man inte
tycker att man far gehor for sina forslag och nagra ulti-
matum kan inte langre stallas for att na en uppgorelse
over huvud taget.

Hyreslagen — 12 kap. Jordabalken (1970:994)

Ett andra steg mot en efterfragestyrd prissattning pa
hyresbostadsmarknaden ar att dndra bestammelserna
om hyrai 12 kap. Jordabalken (1970:994).

Som framgatt av vad som redovisat tidigare (avsnitt
1.3) var syftet med 1968 ars inférande av bruksvardes-
systemet att efterlikna ett marknadsprissattnings-

Sveriges Byggindustrier, Forum for bostader och infrastruktur 6



system och att mojliggéra en 6vergang till fri prissatt-
ning av hyresbostader. Systemet hade inbyggda
mekanismer som skulle utgdra en sparr mot oskaliga
hyror och trygga besittningsskyddet. Hyressparren ut-
gjordes av en regel om att hyrorna pa bristorter inte
fick 6verstiga hyrorna i nyproducerade hyreslagen-
heter, men var séledes inget hinder mot fri prissatt-
ning for nyproduktionen i sig.

Domstolarnas prévning av om en viss hyresniva skulle
anses vara skalig skulle grunda sig pa en jamférelse
med hyrorna i likvardiga lagenheter pa orten, s.k.
bruksvarde. Syftet med bruksvardesprévningen var
saledes i forsta hand att starka besittningsskyddet pa
marknader med bostadsbrist. Bruksvardesprévningen
avsag daremot inte att paverka den allménna hyres-
nivan eller att paverka hyresstrukturen pa marknader i
balans.

Jamforelsehyran skulle sékas bland de hogsta hyrorna
for bruksvardesmassigt likvardiga lagenheter pa orten,
enstaka topphyror undantagna. Den skulle saledes inte
sokas bland genomsnittshyrorna, dd man ansag att
detta skulle konservera hyresstrukturen och “mot-
verka en onskvard rorlighet i hyressattningen”.
Bruksvardessystemet hade daremot inte som huvud-
syfte att dampa hyresutvecklingen, utan att trygga
besittningsratten.

En atergang till den avtalsfrihet och stegvisa anpass-
ning till en efterfragestyrd prissattning av hyres-
bostadslagenheter som avsags med 1968 ars info-
rande av bruksvdrdessystemet, synes vara det
effektivaste sattet att idag stimulera ett bostads-
byggande som motsvarar marknadens efterfragan och
skapa langsiktiga forutsattningar for en bostadsmark-
nad i balans.

Bestammelserna om hyra i Jordabalken (1970:994)
behover da genomarbetas och dndras sa att fri avtals-
ratt om hyran galler vid uthyrning av nyproducerade
bostadslagenheter. Detsamma boér galla nar en bo-
stadslagenhet blir ledig i ett hus som fardigstallts for
inflyttning under de senaste tio aren, fore kontraktets
tecknande. Vid nyproduktion eller ny hyresgast vid
byte, satter fastighetsagaren den hyra man finner ska-
lig i relation till marknadslaget (baserad pa offentlig
statistik for omradet) och hyresgasterna valjer att
skriva pa om man finner den skélig. Pa sa satt kommer
bestdmmelserna for uthyrning av bostadslagenheter
att i huvudsak 6verensstimma med de avtalsprinciper
for uthyrning av lokallagenheter som galler idag.

For nya kontrakt som tecknas for bostadslagenheter i
aldre hus (aldre &n tio ar) bor en stegvis anpassning till

22 £n fungerande bostadsmarknad — En reformagenda,
Bokriskommittén 2014, s. 39

en marknadsanpassad hyra ske. For att undvika allt for
stora hojningar i de attraktivaste omradena bor den arliga
héjningen inte dverstiga en viss niva, t.ex. 5 procentenheter
over inflationen. Da bedomd marknadshyra natts, sker dar-
efter den arliga justeringen av hyran enbart mot index i 5-
arscykler och behover da inte aviseras i forvag.

Vart femte ar bor hyresnivan ater justeras till mark-
nadsniva och hyresvirden maste da pa nytt avisera
den hojning man avser att gora, sa att hyresgasterna i
héndelse av att de inte dr noéjda, kan fa héjningen pro-
vad av Hyresndmnden (se nedan). Skulle en pataglig
sdttning av hyresnivaerna ha skett till foljd av t.ex.
Okat utbud, bor dven hyresnivan kunna sankas, efter
prévning i Hyresnamnden.

Hyreslagens mojlighet for en hyresgdst att i efterhand
vanda sig till Hyresndmnden och fa hyran prévad mot
ett bedomt bruksvarde, bor finnas kvar, aven om man
skrivit pa ett avtal och flyttat in. Det ar da rimligt att
man adven har kvar Hyreslagens majlighet att deponera
den tvistiga delen av hyran hos lansstyrelsen, i avvak-
tan pa Hyresnamndens beslut.

2.2 UPPRATTA EN DATABAS OVER MARKNADENS
HYRESSATTNING

For att saval hyresmarknadens parter, dvs. fastighetsa-
garna och hyresgdsterna, som rattsinstanserna ska
kunna ta stéllning till om en hyra ar skalig eller ej,
maste informationen om hyresnivaer i olika omraden
och for lagenheter med olika lage, standard och ut-
rustning vara latt atkomlig.

Bokriskommittén menar att det vid 6vergang till mer
marknadsanpassade hyror ar angeldget att da utveckla
underlaget for hyresnamndernas provning, i handelse
av att hyresvard och hyresgast tvistar om hyrans stor-
lek. Kommittén foreslar bland annat att en databas
med lattillganglig statistik om bostadsmarknaden
byggs upp. Boverket bor enligt kommitténs forslag an-
svara for sjdlva databasen, medan SCB gors ansvarig
for datainsamling och statistisk bearbetning. Jag delar
kommitténs uppfattning, men andra l6sningar ar ocksa
méijliga. 2

Databasen bér innehalla uppgifter om omrades- och
lagesdefinitioner, aktuella marknadshyror baserat pa
skillnader i standard och lage, m.m., mot vilken en
bruksvardesprovning kan goéras. En stegvis 6vergang
till mer efterfragestyrda hyror innebar att man vid
hyresndmndens prévning inte behover slopa “bruks-
vardesprincipen” som begrepp, bara aterga till det
ursprungliga syftet med bruksvardesprovningen, dvs.
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att sdkerstalla besittningsratten, inte att reglera mark-
nadens prissattning.

Databasen bor dven ligga till grund for berdkning och
publicering av det hyresbostadsindex som ska ligga till
grund for den arliga indexupprakning som i femarscyk-
ler Ipande reglerar marknadshyresnivaerna fordelat
pa geografiska och andra definierade kvalitets- och
standardskillnader.

2.3 MARKNADSREGLERING INTE PRISREGLERING

Alla marknader maste regleras pa olika satt och konsu-
menternas intressen skyddas. Det géller aven
bostadsmarknaden. Darfér har hyresregleringen ett i
grunden gott syfte. Det handlar om att tillvarata de
svaga hushallens intressen och att varna om att alla
ska fa tillgang till val utformade och @ndamalsenliga
bostader. Men det dr en myndighetsuppgift att reglera
en marknad och inte en fraga som ska hanteras av
marknadens sarintressen som Hyresgdstforeningen,
Fastighetsagarna eller SABO.

Intresseorganisationer som Hyresgéastforeningen, Fas-
tighetsdgarna och SABO har visserligen en viktig roll
att fylla, pa samma satt som till exempel Riksbyggen,
HSB och SBC foretrader bostadsrattsinnehavarnas in-
tressen och Villadgarnas Riksférbund foretrader
villadgarnas intressen. Men lika lite som Motormén-
nens Riksforbund bestammer priset pa bilar bor
Hyresgastféreningen eller ndgon annan intresseorgani-
sation bestdmma priset pa hyresratten.

Konsumentverkets, Konkurrensverkets och
Boverkets framtida roll

Bostadsmarknaden bor i princip omfattas av samma
konsumentlagstiftning vad avser tillhandahallandet av
varor och tjanster som tillampas pa alla andra konsu-
mentmarknader. Det innebar att skydd mot oskaliga
avtalsvillkor pa hyresbostadsmarknaden bor regleras i
konsumentlagstiftningen och inte i sarlagstiftning. Pa
samma satt bor fragor om avtalsbrott eller andra kon-
sumentrattsliga fragor prévas inom ramen for civil-
ratten och inte i sarskilda hyresdomstolar.

Bostadsmarknadens funktionalitet och formaga att
motsvara konsumenternas efterfragan och behov bor
overvakas och kontinuerligt rapporteras till regeringen
av Konsumentverket, Konkurrensverket och Boverket.
Uppdraget att utova tillsyn dver bostadsmarknaden
och foresla justeringar i regelverken i syfte att t.ex.
starka konkurrensen pa bostadsmarknaden eller

skydda konsumenternas intressen, bor aligga myndig-
heterna utan att sarskilda utredningsuppdrag behéver
laggas.

Marknadsgemensam tvistel6sning och
branschrad

Det ar inte rimligt att varje tvist pa hyresbostadsmark-
naden ska proévas i domstol eller hyresnamnd. En
marknadsgemensam tvisteldsning liknade de som
finns pa andra konsumenttjanstomraden bor inforas,
dar fragor om bl.a. bostadens standard och utrustning
i relation till ingangna avtal kan prévas. Lampligen ges
ett sadant uppdrag till allménna reklamationsnamn-
den, ARN. Det bor dven inrattas ett branschrad med
foretradare for naringsliv och myndigheter, dar fragor
om allmanna avtalsvillkor fér branschen kan behandlas
och riktlinjer utfardas.

Hyresgastféreningarnas framtida roll

Hyresgastforeningen far idag drygt 200 miljoner kro-
nor om aret i forhandlingsersattning genom sin mot-
part, for att forhandla for hyresgasternas rakning,
trots att endast ca 30 procent av landets hyresgaster
ar medlemmar i féreningen. Inget annat land i varlden
har ett liknande system.

De forandringar som foreslas ovan innebar att grun-
den for de nuvarande kollektiva hyresférhandlingarna i
realiteten forsvinner. Darmed faller ocksa en stor del
av hyresgastforeningarnas intakter bort. Hyresgastfor-
eningar har dock en viktig roll att fylla pa bostads-
marknaden dven i framtiden, genom att t.ex. hjilpa
hyresgaster mot oseridsa hyresvardar, bista vid tvister
mellan hyresvardar och hyresgaster om enskilda av-
talsvillkor eller genom att driva sociala projekt i utsatta
omraden. Pa direkt uppdrag av en grupp av hyresgés-
ter kan man dven i framtiden féretrada dessa i sam-
band med hyresférhandlingar, om parterna ar éverens
om en sadan férhandlingsordning.

Hyresgastforeningarnas verksamhet bor i likhet med
andra intresseorganisationers verksamhet finansieras
genom avgifter som tas ut av dess medlemmar. For
mer omfattande informations- eller projektinsatser
bor verksamheten finansieras genom riktade insam-
lingar eller olika statliga eller kommunala projektstod,
i likhet med villkoren fér andra organisationer som
arbetar med liknande verksamhet.
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3 BOSTADSSOCIALA KONSEKVENSER

3.1  FRIARE HYRESPRISSATTNING MINSKAR
BEHOVET AV RIKTADE BOSTADSSTOD

Det vanligaste argumentet mot en friare hyressattning
och marknadsanpassade hyror, ar att detta per auto-
matik innebar att betalningssvaga grupper kommer att
stdllas utanfor marknaden och att samhallets kostna-
der for att hantera konsekvenserna av detta kommer
att 6ka dramatiskt.

Hyresregleringen drabbar de svagaste
hushallen mest

En maérklig konsekvens av hyresregleringen ar dock att
de ar just de grupper i samhallet som hyresreglerings-
systemet i grunden syftar till att skydda, som drabbas
mest av att det byggs for lite bostader. Nar marknaden
inte producerar nya bostdader i en omfattning som kan
mota behoven, ar det i forsta hand de betalningssvaga
grupperna som kommer att ha svarast att komma in
pa bostadsmarknaden eller att finna en ny bostad da
behoven fordndras. Det ar dven de betalningssvaga
och socialt utsatta grupperna som i férsta hand tvingas
betala oskéligt hoga hyror for bostader av dalig kvali-
tet, da oseritsa fastighetsdgare utnyttjar bristsitua-
tionen. En systematisk underprissattning av hyres-
bostader leder dessutom till Ianga bostadskoer och
svarthandel med hyreskontrakt samt driver pa ombild-
ningen av hyresratter till bostadsratter.

Lat oss darfor konstatera att det nuvarande systemet
med kollektivt “férhandlade” hyror inte pa nagot satt
klarat av att forse alla hushall och samhallsgrupper
med goda bostader. Snarare har det ineffektiva utnytt-
jandet av det befintliga bostadsbestandet och det
kraftigt minskade byggandet av nya bostader lett till
att allt fler betalningssvaga hushall hamnat utanfor,
medan betalningsstarka grupper tillats bo betydligt bil-
ligare i attraktiva lagen, dn vad som motsvaras av den
faktiska betalningsviljan.

Friare hyressattning 6kar rorligheten
pa bostadsmarknaden och stimulerar
flyttkedjorna

En 6kad majlighet att ta ut ett pris i hyresbostads-
bestandet som motsvarar bostadens faktiska varde pa
marknaden, minskar prisskillnaden mellan bra lagen i
bestandet och bra lagen i nyproduktion och darmed
stimuleras en 6kad rorlighet pa bostadsmarknaden.
Det i sin tur mojliggor ett 6kat bostadsbyggande, dar
fler efterfragar en ny bostad, vilket kommer att frigora
fler bostader i bestandet. Darmed skapas fler och
langre flyttkedjor och tillgdngen pa lediga lagenheter i

bestdndet 6kar. P3 sa satt kommer pa sikt manga hus-
hall, som idag star helt utanfér bostadsmarknaden att
finna en prisvard lagenhet i det befintliga bestandet.
Darmed minskar pa sikt samhallets kostnader for att
tillskapa boenden for socialt utsatta grupper, snarare
an att oka.

Nar produktionen 6kar och balans mellan utbud och
efterfragan rader, sa stabiliseras ocksad sa smaningom
priserna och anpassar sig till vad hushallen de facto
anser att en bostad med viss standard och lage ar
vard, och inte vad nagra fa anser sig kunna betala pa
en bristmarknad.

Aven om jag &r dvertygade om att mina férslag kom-
mer att leda till ett 6kat utbud av saval prisvarda
hyresbostdader som olika typer av dgda bostader i olika
prisklasser, kommer det dnda alltid att finnas hushall
som har svarigheter att finna en bostad som passar
den egna livssituationen eller ekonomin. Dessa riske-
rar da, i likhet med vad som sker idag, att hamna helt
utanfor bostadsmarknaden. Initialt och évergangsvis
kan darfor behoven av riktade atgéarder till stod for so-
cialt utsatta grupper bli lika stora som idag, men pa
sikt kommer problemen att minska, dven om behoven
aldrig helt kommer att forsvinna.

Manga lander har infort system med sarskilda insatser
riktade till personer med laga inkomster eller sociala
problem. Ofta tar sig dessa uttryck i sarskilda boenden
med nedsatt hyra i avgransade omraden, sa kallad
”Social Housing”. Erfarenheterna visar att den hér
typen av atgarder latt permanentas och starker utan-
forskap —i synnerhet om bidragstagarna samlas i
sarskilda omraden. Dar kan subkulturer uppsta, varvid
bidragsberoendet fargar hela omradet med stigma och
djupnande klyftor. Det viktigaste skalet till att undvika
”social housing” ar dock att det inte behovs. Det finns
andra och effektivare satt att fran samhallets sida
sakerstalla att dven betalningssvaga och socialt utsatta
grupper far tillgang till andamalsenliga bostader.

Det enklaste och effektivaste sattet for kommunerna
att |6sa bostadsfragan aven for socialt utsatta grupper,
ar att etablera ett langsiktigt och 6msesidigt sam-
arbete mellan kommunernas sociala enheter och bo-
stadsbolagen pa orten. | manga kommuner jobbar
redan idag de sociala enheterna, i ndra samarbete
med bostadsbolagen, med s.k. sociala hyreskontrakt
och sociala forturer. Enkelt beskrivet innebar det att
kommunen tecknar blockhyresavtal for ett visst antal
lagenheterna med férstahandskontrakt med bolagen.
Sedan fordelar och formedlar kommunen dessa vidare
med andrahandskontrakt till hushall med sarskilda be-
hov. Oftast ar det de kommunalt dgda bostadsbolagen
som star for huvuddelen av kontrakten, men det blir
allt vanligare att kommunerna traffar avtal dven med
privata aktorer, ofta som motprestation i samband
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med markanvisningar eller tecknade av exploaterings-
avtal. 23

Bostadsbolaget reserverar en 6verenskommen andel
av bolagets ledigblivna lagenheter, nyproducerade
eller som del av bestandet, for kommunens for-
medling. Ldgenheterna “slumpas” fram och knyts
darmed inte pa forhand till viss stadsdel, visst kvarter
eller viss fastighet. Malet ar att andrahandshyresgas-
ten sa smaningom ska 6verta lagenheten med ett eget
forstahandskontrakt. Nar och om detta ar lampligt,
avtalas fran fall till fall i nara dialog mellan bolaget,
hyresgdsten och kommunens tjansteman.

Genom ett system med sociala hyreskontrakt sdker-
stélls ett varierat utbud av ”sociala bostader” utan att
vare sig hushallet, fastigheten eller omradet definieras
som socialt utsatt. Vilka lagenheter som pa detta satt
stélls till kommunernas forfogande kommer ju per
automatik att kontinuerligt skifta 6ver tiden.

Initialt kommer ett system med friare hyressattning
att innebéara 6kade hyror i attraktiva lagen, vilket sa
smaningom kommer att stimulera till ett 6kat bygg-
ande av nya bostdder och ett effektivare utnyttjande
av det befintliga bestandet. Sa lange nyproduktionen
inte har kommit igdng pa allvar och en béttre balans
mellan utbud och efterfragan astadkommits, kommer
troligtvis daremot inte hyrorna i mindre attraktiva om-
raden att minska i motsvarande grad.

En Overgang till ett system med friare hyressattning
kommer darfor att krava ett 6kat engagemang fran
saval de kommunala bostadsbolagen som de manga
privata fastighetsagarna, om ett system med ”social
housing” ska kunna undvikas. Jag utgar fran att fastig-
hetsdgarna kommer att tycka att detta ar ett Iagt pris
att betala, for att fa tillgang till en fungerande bostads-
marknad och en friare prissattning. Fér kommunernas
del kommer detta under alla omstandigheter att bli ett
ekonomiskt fordelaktigare alternativ an korttidsboen-
den pa hotell, pensionat o.d.

Kommunerna bor darfér, infor en avreglering av hyres-
sattningssystemet, teckna blockavtal med saval de
kommunala bostadsbolagen som de privata fastighets-
dgarna, for att sdkerstalla ett tillrackligt utbud av
andamalsenliga hyresbostader, aven for svaga eller
socialt utsatta grupper, saval initialt som pa langre
sikt. Grundlaggande stod for ett aktivt agerande pa
detta satt fran kommunens sida, finns redan i lagen
(2000:1383) om kommunernas bostadsforsorjnings-
ansvar. Kommunens avtalsratt i dessa avseenden kan

2 Uppfslining av den sekunddra bostadsmarknaden 2013,
Regeringsuppdrag, Boverket Rapport 2014:36

givetvis fortydligas och formaliseras ytterligare, om sa
erfordras.

3.3 TILLFALLIGA STODINSATSER

Det kommer troligtvis dven att kravas tillfalliga, riktade
ekonomiska stédinsatser till hushall med sarskilt stora
ekonomiska problem, men som inte ar bundna till spe-
ciella grupper i samhallet. Har kan utdkade och
utbyggda bostadsbidrag évervagas under en éver-
gangstid.

Man kan visserligen havda att manga i viss man fatt
sitt boende subventionerat pd andras bekostnad och
att det darfor ar ratt och rimligt att man nu far betala
fullt pris for sitt boende. Men laginkomsttagare som
bott ”billigt” kan inte gédrna skyllas for det. Langt ifran
alla som bor i hyresbostader ar héginkomsttagare,
snarare tvart om.

En allman 6versyn av bostadsbidragssystemet bor dar-
for goras utifran de nya forutsattningarna. For att
hjalpa hushall med lagre inkomster kan ett behovspro-
vat bostadsbidrag under en 6vergangsperiod pa
forslagsvis 10 ar 6vervagas. For sarskilt betalnings-
svaga grupper kan bidraget behova utga under langre
tid.

For att mildra den férmogenhetsoverforing till fastig-
hetsdgarna som en friare hyressattning initialt
genererar, kan 6vergangsvis en tillfallig extra fastig-
hetsskatt inforas. Behovet ar troligtvis storst for dldre
fastigheter i de omraden dar hyrorna idag ligger
mycket langt under marknadsnivan. En sadan tidsbe-
gransad fastighetsskatt bor mer an val tacka kostnader
for de initialt 6kade kostnaderna for bostadsbidrag
och uppbyggnad av marknadstillsyn och statistik, utan
Okad belastning pa statskassan.

Dagens system med féreldagganden om tvangsforvalt-
ning av vanvardade byggnader och bostader fungerar
inte bra. Kommunens majligheter att ingripa med stod
av plan- och bygglagen eller miljobalken fungerar inte
heller. Lagstiftningen ar tandlos och leder till lang-
dragna rattsprocesser. Trots foreldagganden och
utdémanden av viten hindras inte slumforvaltarna fran
att breda ut sig och bygga upp formogenheter pa att
hyra ut halsofarliga bostader.

Skyddet mot oseritsa fastighetsdgare, som inte levere-
rar den tjanst som parterna kommit dverens om, bor
darfor starkas. Om t.ex. fel inte repareras i tid eller en
byggnad vanvardas, ska man kunna fa detta rattsligt
provat och fa hyran omedelbart justerad tills rattelse
sker, i likhet med de principer som géller pa andra

Sveriges Byggindustrier, Forum for bostader och infrastruktur 10



konsumentomraden. Fastighetsdgare som upprepade
ganger inte levererar rimlig service, ska kunna fa hyran
forverkad eller tvingas att sélja fastigheten pa exekutiv
auktion.
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