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Abstract 

The purpose of the paper is to investigate the concept of government failure and apply it to 

the Swedish rent setting system. The essay is based on three main questions: Is the current 

rent setting system a government failure? Why is it so difficult to change or replace the 

Swedish rent setting system? Are there prerequisites for a change in the rent setting system? 

The essay is based on literature and document studies of the market's function, public choice, 

government failure, policy failure, rent regulation, the Swedish rent setting system and the 

political parties and social partners’ views on the Swedish rent setting system. 

The paper shows that research does not agree with the definition of government failure, 

therefore, a total of five different definitions are presented in the paper. All of them are based 

on the measurement and evaluation of the intervention. According to the paper's literary 

study, there are only four studies that make quantitative calculations of the existing rent 

setting system’s costs and the costs of introducing market rents. The studies are not possible 

to compare when they measure different things at different times.  

The conclusion is that a full study needs to be done where the existing rent setting system's 

social costs is compared with the social costs of a system of market oriented rent. This would 

allow an analysis of whether the system is a government failure or not according to two of 

five definitions. The remaining three definitions also require that an appraisal of non-

quantifiable effects be made.  Since they contain subjective elements, no definitive answer 

can be given regardless of the basic data.  



The paper outlines a number of possible reasons why the rent setting system is difficult to 

change, including these: a lack of will; a lack of knowledge; the great financial interests at 

stake; the fact that it is difficult to calculate the actual impact of possible changes; the ability 

to control implementation is limited, the original system is designed in a manner that creates 

strong interest groups with great influence; the political situation is uncertain; and human 

shortcomings. 

In conclusion, it appears from the paper that the rent setting system is likely to change due to 

the increasing number of municipalities applying systematized rents and from the introduction 

of an arbitration procedure for private property owners and the tenants’ association. These 

changes will probably be sufficient for the rent setting system to work satisfactorily in many 

smaller towns, but not in the big cities. There is no prerequisites for any major change in the 

rent setting system today. 
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Sammanfattning 

Syftet med uppsatsen är att undersöka begreppet government failure och applicerar de på det 

svenska hyressättningssystemet. Uppsatsen bygger på tre huvudfrågeställningar: Är dagens 

hyressättningssystem ett government failure? Varför är det så svårt att förändra eller ersätta 

det svenska hyressättningssystemet? Finns det förutsättningar för en förändring av 

hyressättningssystemet?  

Uppsatsen bygger på litteratur- och dokumentstudier av marknadens funktion, public choice, 

government failure, politikmisslyckande, hyresreglering, det svenska hyressättningssystemet 

samt parternas och partiernas åsikt om det svenska hyressättningssystemet.  

Av litteraturstudierna framgår att forskningen inte är överens om definitionen av government 

failure, därför presenteras totalt fem olika definitioner i uppsatsen. Samtliga bygger på att 

ingripandet mäts och utvärderas. Enligt uppsatsens litteraturstudie finns endast fyra studier 

som gör kvantitativa beräkningar av det befintliga hyressättningssystemet kostnader 

respektive kostnaderna för att införa marknadshyror. Studierna är ej möjliga att jämföra då de 

mäter olika saker vid olika tidpunkter.  

Slutsatsen är att en fullständig studie behöver göras där det befintliga hyressättningssystemets 

samhällskostnader jämförs med samhällskostnaderna för ett system med marknadsmässig 

hyra. Det skulle möjliggöra en analys av om systemet är ett government failure eller ej enligt 

två av fem definitioner. Till de återstående tre definitionerna krävs också att en värdering av 

icke kvantifierbara effekter görs, då de innehåller subjektiva inslag kan ej ett definitivt svar 

ges oavsett underlag.  

  



Av uppsatsen framgår en rad möjliga orsaker till att hyressättningssystemet är svårt att 

förändra, bland annat: brist på vilja, kunskapsbrist, de stora ekonomiska värdena som står på 

spel, att det är svårt att beräkna möjliga förändringars faktiska effekt, att möjligheten att 

kontrollera implementeringen är begränsad, att det ursprungliga systemet är utformat på ett 

sätt som skapar starka intresseorganisationer med stort inflytande, att det politiska läget är 

osäkert och människans brister.  

Avslutningsvis framkommer av uppsatsen att hyressättningssystemet med stor sannolikhet 

kommer att förändras genom att allt fler kommuner tillämpar systematiserade hyror och 

genom att ett skiljeförfarande också för privata fastighetsägare och Hyresgästföreningen 

införs. De förändringarna kommer troligen att vara nog för att hyressättningssystemet ska 

fungera tillfredställande på många mindre orter men ej i storstäderna. Idag finns inte 

förutsättningar för någon större förändring av hyressättningssystemet.  
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1. Inledning 

1.1 Bakgrund  
I avsnittet ”Rent control: a case study in Government failure” skriver Stiglitz (2000: 8–9): 

Efter andra världskriget och den stora depressionen uppstod bostadsbrist i New York. 
När utbudet inte följde efterfrågan ökade priset, vilket vilken ekonom som helst kunnat 
förutspå. Makthavarna tog dock inte hänsyn till den ekonomiska kraften när de som 
svar på bostadsbristen och de stigande hyrorna införde en hyresreglering. 
Lagstiftaren förutsåg inte konsekvensen av att de som vid tidpunkten investerade i 
hyreslägenheter kunde investera i något annat när avkastningen, till följd av den nya 
regleringen, sjönk. Hyresregleringens försvarare förutsåg inte att utbudet av 
hyresrätter skulle minska ytterligare och underhållet av dem bli sämre. [Författarens 
översättning.] 

 

Viljan att justera för marknadsmisslyckanden har enligt Stiglitz (2000) lett till en rad 

politiska reformer från 30-talet och framåt. Reformer vars brister fick ekonomer och 

statsvetare att under 70-talet börja studera begreppet government failure. Stiglitz skriver att 

forskarna ställde sig frågorna ”under vilka förutsättningar misslyckades statens initiativ? 

Var misslyckandena en slump eller gick det att förutspå dem genom god kännedom om 

statens funktion och beslutprocess?” [Författarens översättning.]  

 

Boverket (2014) skriver att hyressättningssystemet idag är föremål för debatt och att de 

uppfattningar som råder kring systemets för- och nackdelar står i strid med varandra. På 

ena sidan återfinns de som anser att systemet i praktiken är en pristaksreglering och på den 

andra sidan återfinns de som inte anser att det rör sig en reglering över huvud taget. Enligt 

Boverket yrkar de som anser att en pristaksreglering råder ofta på att den ska avskaffas 

med hänsyn till de många negativa konsekvenser den ger upphov till, medan de som anser 

att systemet inte är en reglering ställer sig mot marknadshyror med argumentet att det 

skulle öka segregationen.  

 

Trots att det anses finnas stor förbättringspotential har det bara skett mindre förändringar 

av hyressättningssystemet. Finns det anledning att förändra systemet ytterligare? I 

uppsatsen undersöks begreppet government failure som helhet men också underbegreppet 

politikmisslyckande, två begrepp vilka, enligt litteratursökningen i denna uppsats, inte 

förefaller studerats i den svenska akademin tidigare. Begreppen och dess teorier appliceras 

sedan på det svenska hyressättningssystemet.  
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1.2 Syfte 
Det övergripande syftet med uppsatsen är att undersöka begreppet government failure och 

hur det relaterar till begreppen politikmisslyckande och marknadsmisslyckande. Vidare är 

syftet att studera fallet det svenska hyressättningssystemet samt hur väl dess konsekvenser 

och utveckling stämmer överens med teorierna kring government failure. Därefter är syftet 

att analysera om systemet kommer att förändras framöver och i så fall hur.  

1.3 Frågeställning 
Uppsatsens huvudfrågeställningar är: 

Ø Är dagens hyressättningssystem ett government failure? 

Ø Varför är det så svårt att förändra eller ersätta det svenska hyressättningssystemet? 

Ø Finns det förutsättningar för en förändring av hyressättningssystemet?  

För att besvara dem krävs också att följande frågeställningar besvaras: 

Ø Vad innebär begreppen government failure respektive politikmisslyckande?  

Ø Vilka konsekvenser har det svenska hyressättningssystemet på den svenska 

bostadsmarknaden? 

1.4 Definition av viktiga begrepp 
Hyresreglering 

Bergendahl, Löfmark och Lind (2015) skriver i långtidsutredningen att hyreslagen bygger 

på två delar, bruksvärdessystemet och förhandlingssystemet. Det innebär att staten lämnar 

över ansvaret till marknadens parter. Lind (2005) skriver att det som felaktigt ofta kallas 

för hyresreglering egentligen är ett system för kollektiv förhandling och att en prisreglering 

inte föreligger då en sådan definieras genom att politiker direkt eller genom en myndighet 

sätter priser. I uppsatsen används termen hyressättningssystem om den svenska modellen. 

 

Government failure 

Government failure är enligt Besley (2007) brister i statliga ingripanden som uppstår till 

följd av att det finns en stat. Besley skriver att ekonomer inte är riktigt överens om 

definitionen av government failure; i avsnittet om begreppet diskuteras därför olika 

möjliga definitioner. I uppsatsens analys och slutsats tas hänsyn till de olika definitioner 

som uppkommit, en analys av dem görs men inget ställningstagande tas kring vilket av 

dem som är korrekt.   
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Politikmisslyckande 

Politikmisslyckande skiljer sig enligt Besley (2007) från government failure på det sättet 

att de misslyckandena uppstår till följd av den demokratiska processen. 

Politikmisslyckande definieras således som ett government failure som uppstått till följd av 

ett demokratiskt förfarande.  

 

I det svenska språket görs, till skillnad från i det engelska, ingen distinktion mellan 

”government failure” och ”political failure”. I det svenska språket går de båda formerna 

under termen politikmisslyckande. Jag ser dock en vinning i att separera dem båda och 

använder därför två begrepp i uppsatsen – government failure och politikmisslyckande. 

 

Marknadshyra 

Marknadshyra och marknadsmässig hyra används synonymt i uppsatsen. Marknadshyra 

definieras som den hyra som råder där utbud och efterfrågan möts på en marknad präglad 

av monopolistisk konkurrens, se avsnitt 3.1.3.  

1.5 Avgränsningar 
Studien är avgränsad till att endast omfatta det hyressättningssystem som finns för privata 

fastighetsföretag och kommunala bostadsaktiebolags uthyrning i första hand. Detta då 

reglerna för hyressättningen vid uthyrning i andra hand skiljer sig åt både för hyresrätter 

och för bostadsrätter. Validitet och reliabilitet behandlas närmre i kapitel 2.  

1.6 Disposition 
Härefter, i uppsatsens andra avsnitt, beskrivs metoden och tillvägagångssättet för studien. I 

det andra avsnittet utvärderas också uppsatsens validitet, reliabilitet och objektivitet. 

Uppsatsens tredje avsnitt förklarar hur en fri marknad fungerar och de 

marknadsmisslyckanden som de leder till i praktiken.   

 

I det fjärde avsnittet förklaras initialt varför vi ingriper i en marknad, därefter beskrivs 

bostadsmarknaden och dess särdrag. En djupare analys av begreppen government failure 

och politikmisslyckande görs för att besvara frågeställningen: Vad innebär begreppen 

government failure respektive politikmisslyckande? Det görs också en analys av varför 

ingripanden i en marknad inte alltid blir optimala. Till exempel berörs vilken effekt 

intresseorganisationer, statens uppbyggnad och människans brister har på politiska 

ingripanden i en marknad och deras utfall.  
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Uppsatsens femte avsnitt beskriver hur hyresregleringar kan utformas och deras 

konsekvenser på bostadsmarknadens effektivitet, nyproduktionen av bostäder, andelen 

hyresrätter och underhållet av dem, den svarta marknaden samt segregationen.  

 

Det sjätte avsnittet beskriver hur det svenska hyressättningssystemet fungerar samt hur det 

har uppkommit. Det sjunde avsnittet har till syfte att besvara frågeställningen: Vilka 

konsekvenser har det svenska hyressättningssystemet på den svenska bostadsmarknaden? I 

avsnittet beskrivs både ekonomiska och sociala konsekvenser.  

 

I avsnitt åtta beskrivs hur de olika parterna, politiska partierna, inflytelserika organisationer 

samt experter ställer sig till det svenska hyressättningssystemet. I avsnittet presenteras 

också olika förslag som parterna lagt på hur det svenska hyressättningssystemet skulle 

kunna förändras. I det nionde avsnittet knyts allt samman och uppsatsens tre 

huvudfrågeställningar diskuteras, analyseras och besvaras. Slutsatsen återfinns i det tionde 

avsnittet. Källförteckning presenteras i avsnitt elva.   



 8 

2. Metod 
I uppsatsen används ett icke-positivistiskt förhållningssätt till vetenskap. Således är det 

faktum att uppsatsen skapar förståelse genom en god analys viktigare än frågeställningarna 

och deras slutsatser. Därför är uppsatsen en kvalitativ och i huvudsak explanativ studie, 

vilket innebär att den är deskriptiv och har till syfte att skapa förståelse (Björklund och 

Paulsson, 2012). Uppsatsen bygger på deduktion – huvudfrågeställningarna, som 

uppkommit efter en litteratursökning, jämförs mot teorier och givna antaganden om en 

marknads och det politiska systemets funktion. Slutsatsen är således baserad på befintliga 

teorier. Uppsatsens frågeställningar kräver ett analytiskt synsätt (Björklund och Paulsson, 

2012), där orsak och verkan söks.  

2.1 Litteratur- och dokumentstudie 
En deduktiv ansats kräver att befintliga teorier undersöks och analyseras vilket kräver en 

litteraturstudie. I detta fall har teorier kring marknadens funktion, public choice, 

government failure, politikmisslyckande samt hyresreglering studerats.  

 

Uppsatsen bygger på totalt fem frågeställningar: Vad innebär begreppen government 

failure respektive politikmisslyckande? Vilka konsekvenser har det svenska 

hyressättningssystemet på den svenska bostadsmarknaden? Är hyressättningssystemet ett 

government failure? Varför är det så svårt att förändra eller ersätta det svenska 

hyressättningssystemet? Finns det förutsättningar för en förändring av 

hyressättningssystemet? 

 

För att besvara frågeställningen kring om hyressättningssystemet är ett government failure 

eller ej men också för att uppfylla uppsatsens syfte, att vara explanativ och skapa förståelse 

samt att finna samband mellan orsak och verkan, krävs en djupgående studie också av det 

svenska hyressättningssystemets effekter. Då effekterna är svåra att mäta men också redan 

till viss del dokumenterade har också den insamlingen av data skett genom litteratur- och 

dokumentstudier. Ett alternativ hade varit att göra egna undersökningar av 

hyressättningssystemets effekter men det vore mycket tidskrävande och komplicerat.  

 

Studierna av teorier för government failure och politikmisslyckande visar bland annat att 

parternas och makthavarnas positioner, delvis baserade på väljarnas åsikt, avgör hur en 

politisk fråga behandlas. För att kunna besvara frågeställningarna, varför det är så svårt att 
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förändra eller ersätta det svenska hyressättningssystemet samt om det finns förutsättningar 

för en förändring av hyressättningssystemet, behöver parternas och partiernas positioner 

redogöras för. Det hade kunnat göras genom intervjuer men jag har valt att, även i detta 

fall, använda mig av litteratur- och dokumentstudier. Det är en följd av frågans karaktär; 

att göra intervjuer hade inte gett mer information än det som redan är offentligt. Dessutom 

finns de olika parternas åsikter väl dokumenterade då det är en viktig del av deras 

opinionsbildning.  

 

Nackdelen med att göra litteratur- och dokumentstudier är att det är sekundärdata. Således 

behöver stor hänsyn tas till att källorna kan vara riktade, framför allt vid studier av 

parternas positioner. Fördelen med litteraturstudier är att mycket fakta kan samlas in på 

relativt kort tid (Björklund och Paulsson, 2012). 

2.2 Tillvägagångssätt 
Inledningsvis skedde en övergripande litteratursökning för att skapa en bild av 

forskningsområdet och möjliga frågeställningar. Efter det fördjupade jag mig i teorier för 

hyresreglering samt teorier för government failure och politikmisslyckande. Därefter 

studerade jag det svenska hyressättningssystemets effekter. Efter det insåg jag att det 

behövdes en grundläggande förklaring av hur en marknad fungerar och varför vi väljer att 

ingripa i en marknad. Det ledde till att jag studerade teorier för marknadens funktion samt 

public choice. Avslutningsvis gjorde jag studier av de olika parternas positioner.  

 

De sökmotorer jag använt är Google Scholar, Jstor samt Google. Jag har inte gjort ett 

systematiskt urval utan ett allmänt urval baserat på analys av källorna och deras innehåll. 

På grund av språkbegräsningar har endast artiklar på svenska och engelska använts. Jag har 

försökt hitta så nya källor som möjligt för att garantera att forskningen är aktuell. Urvalet 

har varit så pass omfattande som jag tyckt krävts för en god och balanserad bild ska ges. 

De sökord jag använt redogörs för nedan, många av källorna har dock hittats genom studier 

av de initialt funna artiklarnas källförteckningar.  

 

Vid sökandet av teorier för marknadens funktion och public choice har jag använt mig av 

grundläggande läroböcker i ämnet. Då det utgör en av grundbultarna i nationalekonomi 

täcker den litteraturen behovet av kunskap väl.  

 



 10 

Vid sökandet av teorier för hyresreglering har jag sökt efter engelska artiklar under 

sökorden ”rent regulation” samt ”rent control” och svenska artiklar under ”hyresreglering” 

samt ”hyressättningssystem”. Det finns mycket internationell forskning på området men 

också svensk då vi har ett unikt system.  

 

Government failure och politikmisslyckande har jag främst sökt fakta om med de engelska 

termerna ”government failure” samt ”political failure”, eftersom det saknas svensk 

forskning på området. Jag fann dock en svensk statsvetenskaplig källa som inte är skriven 

utifrån termerna government failure eller politikmisslyckande utan om reformpolitik vilket 

tangerar ämnet. 

 

Effekterna av det svenska hyressättningssystemet har jag sökt fakta om på Google, genom 

sökningar som ”effekterna av det svenska hyressättningssystemet” och ”effekterna av 

hyresregleringen”. Effekterna hämtas från akademiska källor men också från Boverket 

samt utredningar gjorda på begäran av riksdag eller regering. Med vissa undantag, i brist 

på opartiska källor, har också andra källor använts men avsändare och beställare är i så fall 

tydligt utskrivna i texten.  

  

Avslutningsvis har jag sökt information om parternas åsikter på Google samt på deras egna 

webbplatser. På Google har sökningar gjorts med respektive parts namn med tilläggen 

”hyressättningssystem”, ”hyresreglering”, ”marknadshyror” samt ”marknadsmässig hyra”.  

2.3 Validitet, reliabilitet, representativitet och objektivitet 
Tillförlitligheten och kvalitén på en studie avgörs av en rad olika saker. Reliabilitet – hur 

tillförlitlig datainsamlingen varit. Validitet – om det som avsågs mätas har blivit mätt. 

Representativitet – hur generaliserbara slutsatserna är (Höst, Regnell och Runesson, 2006). 

En fjärde aspekt är objektivitet – i vilken grad mina värderingar, som författare, påverkar 

studien (Björklund och Paulsson, 2012).  

 

Reliabiliteten kan ses som relativt låg då datainhämtningen och urval inte skett 

systematiskt utan ett allmänt urval gjorts, vilket alltid till viss del påverkas av egna 

uppfattningar. De litteraturstudier som gjorts är också begränsade på det sättet att de olika 

metoder som forskarna har använt sig av i de studier jag refererar till inte jämförs och/eller 

utvärderas i uppsatsen, utan de resultat och slutsatser som refereras till är valda efter eget 
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omdöme, baserat på källans trovärdighet. Det är möjligt att de studier som refereras till 

hade gett andra resultat om andra variabler eller metoder använts, vilket minskar 

reliabiliteten ytterligare. Det kompenseras dock för genom att antalet källor som ingår i 

studien är många, att det som framkommit ofta är bekräftat av flera källor samt genom att 

slutsatserna är dragna med försiktighet.  

 

Validiteten är hög, då urvalet har gjorts strikt i enlighet med frågeställningen men också då 

det, genom att litteraturstudier använts, varit möjligt att komplettera med information 

senare. Det hade inte varit lika enkelt om enkäter eller intervjuer genomförts.  

 

Representativiteten är låg. Då det är en kvalitativ studie är det svårare att generalisera 

utifrån den, jämfört med vid en kvantitativ studie (Björklund och Paulsson, 2012). 

Uppsatsen har som syfte att förklara ett specifikt fenomen och öka kunskapen kring det 

och därför har representativitet inte prioriterats.  

 

Den fjärde och sista aspekten, objektivitet, kan antas påverka uppsatsens utfall bland annat 

genom dess inverkan på reliabiliteten genom att datainsamlingen gjorts utan systematik. 

Då ämnet i sig är politiskt ökar risken för bristande objektivitet. Dock är antalet källor 

mycket stort och olika åsikter, också motstridiga sådana, har lyfts fram för att ge en bred 

och tydlig bild.   
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3. Så fungerar den fria marknaden 
I det följande avsnittet beskrivs hur en fri marknad fungerar samt vilka 

marknadsmisslyckanden som uppstår på en sådan. I nästa avsnitt beskrivs varför vi 

ingriper i en marknad och effekterna av det.  

3.1 En fri marknad 
En fri marknad är en marknad utan ingripanden. En fri marknad kan leda till olika utfall 

beroende på den specifika delmarknadens egenskaper. Perfekt konkurrens är enligt 

Lundmark (2011) en idealisk marknad vilken andra marknader kan jämförs mot. Perfekt 

konkurrens är en ytterlighet och motsatsen till monopol. Mellan de båda ytterligheterna 

finns det som kallas för monopolistisk konkurrens. Samtliga tre marknadsformer kan 

uppkomma på en fri marknad. De tre marknadsformerna och deras antaganden beskrivs 

nedan men också marknadsmisslyckanden som, precis som det låter, är den fria 

marknadens brister.  

3.1.1 Perfekt konkurrens 
Lundmark (2011) skriver att det som karaktäriserar en marknad med perfekt konkurrens är 

att alla aktörer är pristagare. Det innebär att de inte kan påverka marknadspriset utan bara 

kan välja hur mycket de producerar alternativt köper, vilket de väljer med hänsyn till sina 

kostnader respektive budget. Det finns fem grundläggande antaganden som måste 

uppfyllas för att perfekt konkurrens ska kunna anses råda enligt Lundmark:   

 

1. Det måste finnas många köpare och säljare som är oberoende av varandra och ingen 

aktör får ha en betydande stor marknadsandel – på så sätt förhindras att en enskild aktör 

kan påverka marknadspriset.  

2. Företagen säljer identiska varor. Varorna behöver vara perfekta substitut till varandra 

vilket innebär att varorna är homogena med inga eller mycket små skillnader. 

3. Marknaden måste karaktäriseras av fritt in- och utträde. Det ska vara enkelt att etablera 

sig och att dra sig tillbaka från marknaden, vilket kräver att det inte föreligger ekonomiska, 

tekniska, administrativa eller institutionella hinder. 

4. Mycket låga eller inga transaktionskostnader. Med det syftas på kostnader som 

föreligger utöver priset på en vara, så som kostnader för sökande efter kund/vara, 

skrivande av kontrakt och/eller förhandling. 
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5. Fullständig information. Innebär att aktörerna har den information som krävs för att 

göra en korrekt ekonomisk bedömning för att kunna agera optimalt på marknaden.  

 

Om en marknad är i perfekt konkurrens eller ej påverkas enligt Lundmark (2011) således 

av vilka förhållanden som råder på marknaden – marknadsstrukturen. De parametrar som 

undersöks är antalet konsumenter, antalet producenter, hur goda substitut som finns på 

marknaden, hur tillgänglig informationen är samt vilka villkor som råder för in- och 

utträde. 

3.1.2 Monopol 
Monopol är som tidigare skrivits motsatsen till perfekt konkurrens. Ett företag är då 

prissättare istället för pristagare. Detta sker enligt Lundmark (2011) om motsatsen till 

förhållandena vid perfekt konkurrens råder. Det finns två huvudorsaker till att monopol 

uppstår. Den första är att det bara finns en aktör eller att det inte finns något substitut till 

varan. Den andra orsaken är att det är svårt att ta sig in på och ut från marknaden av legala 

eller naturliga skäl. Monopol kan uppstå naturligt, till exempel genom att det är svårt att ta 

sig in på en specifik marknad för att skalfördelarna är mycket stora eller för att de fasta 

uppstartskostnaderna är höga, som i fallet med flygplansindustrin. Monopol kan också 

skapas på en icke fri marknad. Till exempel ges licens i vissa fall endast till ett företag, 

som vid fallet med Systembolaget i Sverige, men det kan också röra sig om patenträttsliga 

skäl. 

3.1.3 Monopolistisk konkurrens 
Monopolistisk konkurrens innebär enligt Lundmark (2011) att det är enkelt för företag att 

etablera sig på en marknad och att lämna den men att varorna genom sin differentiering är 

dåliga substitut till varandra. På så sätt kan alltså företag med konkurrens från många andra 

företag fortfarande agera som prissättare i viss mån, dvs. likt i en monopolistisk ställning. 

Det finns enligt Lundmark fyra antaganden för att en marknad ska kunna anses vara 

karaktäriserad av monopolistisk konkurrens: 

 

1. Företagen producerar differentierade varor som är dåliga substitut till varandra vilket 

ger dem möjlighet att vara prissättare. De är dock inte så pass dåliga substitut att 

fullständig monopolistisk ställning råder. Att varorna är dåliga substitut kan till exempel 

bero på en kunds specifika preferenser. 

2. Det finns inga etableringshinder, dvs. det är enkelt att ta sig in på marknaden.  
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3. Konsumenterna är pristagare, en enskild konsument kan inte påverka marknadspriset. 

4. Företagen agerar inte strategiskt, dvs. då de erbjuder differentierade varor tror de inte 

att de kan påverka det pris som andra företag tar för motsvarande varor.  

3.1.4 Marknadsmisslyckande 
När en marknad inte karaktäriseras av perfekt konkurrens föreligger enligt Wolf (1986) 

marknadsmisslyckanden. En marknads tillkortakommande eller misslyckande syftar till 

bristande effektivitet. Ekonomer utgår ofta från att ett marknadsmisslyckande föreligger 

om situationen inte är paretoeffektiv, dvs.  en situation är inte effektiv om någon person 

skulle kunna få det bättre utan att någon annan får det sämre. Wolf (1986) anser dock att 

också ekonomisk fördelning ska prioriteras – ibland till och med framför effektivitet. Med 

det i åtanke beskriver han fyra marknadsmisslyckanden: imperfekta marknader, 

externaliteter och kollektiva varor, stordriftsfördelar samt ojämn fördelning av inkomst och 

förmögenhet.  

 

Imperfekta marknader 

Imperfekta marknader kännetecknas av att antagandena för en marknad med perfekt 

konkurrens inte är uppfyllda (Wolf, 1986). Det innebär att en eller flera av följande 

situationer föreligger: det finns för få köpare eller säljare, företagen säljer differentierade 

varor, det råder inte fritt in- och utträde på marknaden, det finns transaktionskostnader 

och/eller det föreligger asymmetri i informationen mellan aktörerna (Lundmark, 2011).  

 

Externaliteter och kollektiva varor 

Ekonomiska aktiviteter kan ge ”spillover-effekter” – nyttor eller kostnader som inte är 

positiva alternativt som en producent inte kan dra nytta av. Då externaliteter inte räknas in 

i priset för en vara så kan mer eller mindre än optimalt av den produceras. Kollektiva varor 

kännetecknas av icke-rivalitet och att det inte går att utesluta någon från att använda dem 

(Wolf, 1986). Icke-rivalitet innebär att en vara kan användas av ett obegränsat antal 

människor utan att kostnaderna ökar. Ett exempel på det är ett radioprogram; kostnaden att 

producera är densamma oavsett hur många som sedan väljer att lyssna.  

 

Stordriftsfördelar 

Stordriftsfördelar innebär att kostnaden för varje producerad vara minskar när antalet 

producerade varor ökar – avtagande marginalkostnad. Optimalt vore med hänsyn till detta 
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att endast en producent producerade varje vara, dvs. har monopol på produktionen (Wolf, 

1986). Fenomenet kallas enligt Lundmark (2011) för naturligt monopol och ett exempel på 

ett sådant är elnätet. Att bygga ett nytt elnät är förenat med en mycket stor fast kostnad 

samtidigt som marginalkostnaden – kostnaden för att producera en extra kWh – när nätet 

väl är på plats är mycket låg. 

 

Ojämn fördelning av inkomst och förmögenhet 

Wolf (1986) ser också fördelningen av inkomst och förmögenhet som ett av marknadens 

tillkortakommanden, något han delar med stora delar av icke-ekonomerna men inte med 

alla ekonomer. Fördelning av inkomst och förmögenhet som följer av ett samhälle med 

optimal ekonomisk effektivitet behöver enligt Wolf (1968) inte vara den fördelning som 

samhället i stort ser som rättvis och optimal. Det är således ett tillkortakommande.  
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4. Att ingripa i en marknad 
I det föregående avsnittet beskrevs hur en fri marknad fungerar och vilka 

marknadsmisslyckanden det kan ge upphov till. Det följande avsnittet förklarar varför vi 

ingriper i en marknad. Vidare beskrivs bostadsmarknadens särdrag och motiven till att vi 

väljer att ingripa i just den marknaden. Därefter beskrivs och analyseras begreppen 

government failure samt politikmisslyckande ingående för att besvara frågeställningen: 

Vad innebär begreppen government failure respektive politikmisslyckande? Avslutningsvis 

görs en jämförelse mellan government failure och marknadsmisslyckande.  

 

Avsnittet som helhet syftar, förutom till att besvara frågeställningen om begreppen 

government failure och politikmisslyckande, till att förklara varför bostadsmarknaden är i 

behov av ingripanden och varför ingripanden inte alltid blir optimala. På så vis läggs en 

grund inför den slutgiltiga analysen då uppsatsens tre huvudfrågeställningar ska diskuteras 

och besvaras. 

4.1 Därför ingriper vi i en marknad – public choice 
Perfekt konkurrens är en utopi. Som ovan nämnts leder den fria marknaden till 

monopolistisk konkurrens eller monopol – marknader förknippade med 

marknadsmisslyckanden. För att lösa dessa misslyckanden skapar människor normer, 

institutioner och konstitutioner. Besley (2007) skriver att ”public choice” är den term som 

används för att analysera sambandet mellan nationalekonomi och statsvetenskap, dvs. 

samspelet mellan ekonomi och politik. Grunden i public choice är antagandet om att 

människor agerar i självintresse på en marknad och att vi behöver skapa konstitutioner som 

förhindrar att det slår igenom. Hur politiken utformas beror på vilket normativt ramverk de 

röstberättigade individerna i en demokrati alternativt en diktator i en diktatur satt upp, 

baserat på hur de vill att samhället ska se ut.  

4.1.1 Normativa teorier 
Den minimala staten – nattväktarstaten. En anarkistisk stat där skyddet mot våld, 

inbrott och bedrägeri samt vikten av upprätthållande av kontrakt är det enda som ur 

samhällssynpunkt ska prioriteras.  

Enhällighet och paretoeffektivitet. Utöver ovan nämnda ingripanden så tillåts här till 

exempel beskattning om det är ett enhälligt beslut och leder till paretoeffektivitet, dvs. till 

att någon får det bättre utan att någon annan får det sämre.  
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Välfärdsfunktionen. Innebär att en individs samtliga nyttor agglomereras och att det 

optimala valet är där välfärdsfunktionen tangerar den personliga indifferenskurvan. Det 

innebär, till skillnad från tidigare teorier, att individuella nyttor och förluster kan jämföras 

mot varandra.  

Icke-individualistisk välfärdsfunktion. De tidigare teorierna har varit individualistiska 

men i detta fall så agglomereras samtliga individers nyttor. Det optimala valet återfinns då 

där samhällets välfärdsfunktion tangerar samhällets indifferenskurva.  

Centralt planerad ekonomi. Motsatsen till den minimalistiska staten. Här kränks 

individens frihet till förmån för kollektiv planering av staten. (Atkinson och Stiglitz, 2015). 

4.2 Bostadsmarknaden och dess särdrag  
Som tidigare nämnts är idén om en marknad karaktäriserad av perfekt konkurrens en utopi; 

en fri marknad leder till marknadsmisslyckanden. Det första misslyckandet, imperfekta 

marknader, innebär just det: att alla antaganden för perfekt konkurrens inte uppfylls.  

 

Till exempel uppfyller inte bostadsmarknaden antagandet om att alla varor är identiska; 

varje hem särskiljer sig. Således är varorna inte perfekta substitut till varandra. Marknaden 

karaktäriseras inte heller av fritt in- och utträde. I samband med flytt, till eller från ägt och 

hyrt boende är transaktionskostnaderna höga. Det uppstår kostnader för flytt av bohag men 

också kostnader till följd av den sökprocess som krävs för att finna en ny bostad, en 

process som tar tid då bostäder är heterogena varor och en process som kan fördröjas 

ytterligare om bostadsbrist råder. Vid flytt till och från ägt boende tillkommer också 

kostnader så som mäklararvode, reavinstbeskattning, stämpelkostnad och 

pantbrevskostnad. 

 

Inte heller antagandet om fullständig information uppnås på bostadsmarknaden. 

Webbsidan Hemnet.se, på vilken nästan alla äganderätter läggs upp vid förmedling, har 

ökat transparensen men fortfarande är det till följd av bostäders bristande homogenitet 

svårt att jämföra dem. En bostad i sig är en komplex vara, en undersökning av en bostad 

kan innebära allt ifrån att undersöka om spisen fungerar eller om det finns fukt bakom 

våtrumsmattan i badrummet till att undersöka bostadens omgivning och planerade 

förändringar av den. Bristen på information kan påverka priset på en bostad men också 

hyran på en bostad som inte omfattas av hyresreglering.  
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Marknaden är inte heller ett monopol: den som säljer en bostad måste förhålla sig till vad 

spekulanterna är beredda att betala. Därmed hamnar bostadsmarknaden under kategorin 

monopolistisk konkurrens. Varorna är differentierade, det finns inga eller låga 

etableringshinder, de individuella konsumenterna är pristagare och företagen är prissättare 

begränsade av de substitut som finns.   

 

Bostadsmarknaden karaktäriseras av en rad marknadsmisslyckanden som alla leder till 

minskad effektivitet. Ett av dem är, som tidigare nämnts, den imperfekta marknaden. Ett 

annat exempel är de stordriftsfördelar som finns i samband med nyproduktion av bostäder. 

Produktionen tjänar på upprepning och beställning av stora mängder varor. Det kan tydligt 

ses på den svenska marknaden – det är fyra stora bolag som dominerar bostadsbyggandet i 

Sverige (Sveriges Byggindustrier, 2015). Det kan anas ge upphov till att de har 

marknadsfördelar, att konkurrensen minskar och att de på så sätt kan hålla uppe priset. 

Bostadsmarknaden kan också anses ge upphov till ojämlik fördelning av inkomst och 

förmögenhet. Det tar till exempel sitt ursprung i vilka grundförutsättningar en person har 

när den kliver in på marknaden, om personen har möjlighet att efterfråga ägt eller hyrt 

boende.  

 

En bostad är på många sätt ett krav för att människan ska överleva, inte minst i Norden. 

Detta faktum gör att alla människors möjlighet att få en bostad är prioriterad av samhället 

som helhet. Välfärdsstater, likt Sverige, präglas av den normativa teorin icke-

individualistisk välfärdsfunktion. Där samhällets samlade nytta ställs mot samhällets 

samlade kostnader. Det innebär att det kan vara okej att någon individ får det sämre ifall 

samhället som helhet får det bättre. Till följd av bostadsmarknadens marknadsstruktur och 

särdrag görs därför ofta ingripanden i den. Ett exempel är att en del stater styr 

boendekostnaden genom att reglera hyrorna.  

4.3 Effekten av att ingripa i en marknad 

4.3.1 Government failure och politikmisslyckande 
Det finns ingen marknad som karaktäriseras av perfekt konkurrens, således föreligger 

marknadsmisslyckanden (avsnitt 3.1.4). Dessa marknadsmisslyckanden vill vi, i enlighet 

med vår normativa teori (avsnitt 3.2.1), justera för genom att göra ingripanden i 

marknaden.  
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Viljan att justera för marknadsmisslyckanden har enligt Stiglitz (2000) lett till en rad 

politiska reformer från 30-talet och framåt. Reformer vars brister fick ekonomer och 

statsvetare att under 70-talet börja studera begreppet government failure. Forskarna ställde 

sig, enligt Stiglitz (2000: 8), frågorna ”under vilka förutsättningar misslyckades statens 

initiativ? Var misslyckandena en slump eller gick det att förutspå dem genom god 

kännedom om statens funktion och beslutprocess? Går det att lära sig något av de tidigare 

reformerna, kan kommande reformer utformas på ett bättre sätt för att ge bättre resultat?” 

[Författarens översättning.] 

 

Enligt Besley (2007) är ekonomer överens om att government failure är motsvarigheten till 

marknadsmisslyckande fast på en marknad präglad av statliga ingripanden. När 

välfärdspolitiska beslut tas vägs därför ofta marknadsmisslyckanden mot eventuella 

government failures som uppstår till följd av ingripandena. Teorierna om government 

failure kan också användas för att förklara varför en reform inte kommer till stånd. Till 

skillnad från i fallet med marknadsmisslyckande är dock ekonomer inte överens om 

definitionen av government failure. Besley (2007) skriver också att det är viktigt att skilja 

government failure från politikmisslyckande, där det första refererar till de problem som 

uppstår på grund av statens existens och det senare avser en snävare del av problematiken 

– problem som beror på att staten styrs genom en demokratisk process.  

 

I Sverige har det inte, enligt litteratursökningen i denna uppsats, skrivits om government 

failure eller politikmisslyckande på akademisk nivå. Däremot finns närliggande begrepp så 

som nationalekonomisk spelteori och statsvetenskapliga reformpolitiska strategier 

omskrivna. På bloggen Ekonomistas skriver Eva Mörk, professor i Nationalekonomi, 

(2009) om bristen på definition av politikmisslyckande och lyfter fram Besleys definition: 

”Ett politikmisslyckande uppstår om det politiska systemet, givet de tillgängliga 

politikinstrumenten, missar att genomföra en åtgärd som skulle innebära en 

paretoförbättring.” Jonas Vlachos, också professor i Nationalekonomi (2009) kontrar på 

samma blogg med en snävare definition: ”Ett politikmisslyckande föreligger när den 

politiska åtgärd som syftar till att hantera ett marknadsmisslyckande i praktiken förvärrar 

det problem som åtgärden är tänkt att hantera.” Med politikmisslyckande syftar Eva Mörk 

och Jonas Vlachos i detta avseende på det som internationellt går under termen 

”government failure”. I svenska texter har tidigare inte gjorts någon distinktion mellan det 

och begreppet ”politikmisslyckande”.  
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Besley (2007) ger tre förslag på hur government failure kan definieras:  

Pareto-ineffektivitet, det förslag som också Eva Mörk (2009) lyft fram. Att ingripandet 

inte leder till pareto-effektivitet innebär att det är ett government failure.  

Misslyckad fördelning. Att bara studera pareto-effektivitet kan anses, med hänsyn till 

normativa teorier, vara en för snäv utgångspunkt för att bedöma om ett ingripande är lyckat 

eller ej. Istället behöver de fördelningspolitiska effekterna också vägas in. Risken med 

definitionen är dock att den dömer allt till politikmisslyckande då det inte finns någon 

anledning att tro att någon politisk process leder exakt till det önskade utfallet.  

Wicksellian misslyckande, en rättighetsbaserad teori som härleds från den klassiska 

liberalismen. Ett ingripande är lyckat om utfallet är bättre än utgångsläget. Ingen kan 

tvingas till ett handlande men omfördelning av resurser kan ske om konsensus råder – även 

om det inte är pareto-effektivt.  

 

Utfallet av politiskt ingripande i en marknad kan enligt Wolf (1986) bedömas efter två 

parametrar: effektivitet och hur rättvis fördelning av inkomst och förmögenhet som 

ingripandet gett upphov till. En marknad anses enligt Wolf (1986) vara effektiv om den 

totala nyttan överstiger de totala kostnaderna samt om samma totala nytta inte kan nås till 

en lägre kostnad eller en större nytta kan nås till samma kostnad. Vid bedömning av 

huruvida ett ingripande varit effektivt eller ej bedöms alltså enligt Wolfs (1986) teori 

effektiviteten relativt sett mellan den fria marknaden och en marknad med ingripande. Ifall 

en fri marknad kan genomföra ett jobb till en lägre eller samma kostnad, alternativt bättre 

till samma kostnad, utan ingripanden som med ingripanden så anses den fria marknaden 

vara relativt effektiv. På motsvarande sätt, om en marknad med ingripanden kan göra 

jobbet till en lägre kostnad än en fri marknad alternativt göra det bättre till samma kostnad 

så är den fria marknaden relativt sätt ineffektiv. Huruvida fördelningen av inkomst och 

förmögenhet är rättvis är svårare att bedöma och beror till exempel på hur ”rättvist” 

definieras – som jämlika utfall eller jämlika möjligheter. 

4.3.2 Källan till misslyckade ingripanden 
Stiglitz (2000) skriver att det är fyra huvudsakliga anledningar till att staten systematiskt 

misslyckas med att uppnå sina mål. 1. Bristen på information, 2. Begränsad kontroll över 

den privata marknadens respons, 3. Begränsad kontroll över myndigheterna, 4. 
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Politikmisslyckande – begränsningar skapade av den politiska processen. Nedan beskrivs 

de utförligare.  

 

Bristen på information 

Stiglitz (2000) skriver att konsekvenserna av olika politiska initiativ är komplicerade och 

svåra att förutspå. Staten saknar ofta den information som krävs för att genomföra de 

reformer som de önskar på ett effektivt och korrekt sätt. Enligt Besley (2007) är också 

ignorans en av källorna till government failures, främst i icke-demokratiska stater. Till 

följd av bristande kunskap eller intresse kan fel beslut fattas alternativt beslut underlåtas. 

 

Begränsad kontroll över den privata marknadens respons  

Staten har enligt Stiglitz (2000) endast begränsad kontroll över konsekvenserna av de 

beslut den fattar. När politik når den privata marknaden har de privata aktörerna en 

förmåga att anpassa implementeringen på ett sätt som är för dem fördelaktigt, dvs. de 

använder de möjliga kryphål som finns och tar inte nödvändigtvis hänsyn till de 

ursprungliga intentionerna.  

 

Begränsad kontroll över myndigheterna 

Staten stiftar lagar och tar beslut men delegerar implementeringen till myndigheter, vilka 

också kan ha till uppdrag att följa upp de beslut som staten fattat. Det innebär enligt 

Stiglitz (2000) att myndigheterna i stor utsträckning påverkar utfallet av statens beslut. 

Stiglitz skriver att myndigheternas misslyckade implementering i många fall inte är 

avsiktlig utan en följd av att statens direktiv varit otydliga. I somliga fall kan dock 

implementeringen misslyckas för att byråkrater avsiktligt underlåter det att ske till följd av 

bristande incitament. Enligt Stiglitz kan det till exempel vara en följd av att en byråkrat ser 

till kommande jobbmöjligheter eller att de som har till ansvar att reglera en bransch ser 

större nytta i att gynna industrin än att följa statens direktiv (korruption). En annan orsak är 

enligt Besley (2007) bristande ledarskap: vissa människor besitter förmågan att genomföra 

förändring genom sitt sätt att vara och social kompetens, andra gör det inte. Således är ett 

besluts effekt också beroende av att de som ska implementera det är goda ledare.   

 

Politikmisslyckande – begränsningar skapade av den politiska processen 

Stiglitz (2000) skriver att även om staten hade haft perfekt information om de möjliga 

konsekvenserna av ett ingripande kan den politiska processen ge upphov till problem. 
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Nedan presenteras olika aspekter av den politiska processen och varför de kan ge upphov 

till politikmisslyckande.  

Votering och maktmissbruk 

När det kommer till politikmisslyckande skriver Besley (2007) om två grundläggande 

orsaker. Den första orsaken är voteringen. Ett problem som kan uppstå är till exempel att 

det bara finns två alternativ att rösta på. Således är det inte säkert att det önskade 

alternativet finns att välja på. Ett annat problem är att beslut tas i enlighet med majoritetens 

vilja – vilket utesluter minoriteten. Det är ett misslyckande till exempel ur Wicksellians 

syn (normativ teori, se avsnitt 4.1.1). Den andra orsaken är att makthavare handlar med 

tjänster och gentjänster samt att utformningen av lagstiftningsprocessen påverkar utfallet.  

Mandatperioder 

Besley (2007) skriver också att politikmisslyckanden kan uppstå om beslutsprocessen 

sträcker sig över mer än en mandatperiod då till exempel strävan efter att bli vald eller 

omvald påverkar besluten. Det finns både politiska och ekonomiska kopplingar mellan 

mandatperioder, ett beslut som fattas i en period kanske ger positiva politiska effekter 

direkt men behöver inte finansieras förrän i kommande period. På samma sätt kan det 

också vara så att ett beslut som finansieras i en pågående period kanske ger en politisk 

effekt först i en kommande period. Santesson (2012) framhåller att positiva effekter ofta är 

synbara först efter 10 år. Vid den tidpunkten är det dessutom svårt att isolera en reforms 

specifika effekt i relation till övrig samhällsutveckling. Det gör att instiftaren sällan får 

åtnjuta de fördelar det innebär att göra rätt politiskt. I fallet med de negativa 

konsekvenserna däremot så är de ofta direkta och förlorarna kan identifieras på förhand. 

De politiska konsekvenserna av mandatperiodernas längd är att beslut till följd av dem kan 

underlåtas alternativt formas på ett ineffektivt sätt.   

Det politiska spelet och intresseorganisationer 

Stiglitz (2008) skriver att så länge som transparensen och konkurrensen är tillräckligt stor 

och processen går rätt till kommer regeringar som misslyckas att bytas ut. De förlorar sitt 

förtroende och sin legitimitet. Mesquita m.fl. (1999) skriver också att politiker behöver 

göra ett bra jobb för att bli omvalda. Hur stora felsteg de kan göra beror dock enligt hans 

teori på andelen röstberättigade och på hur stor den vinnande koalitionen är. Regeringen, 

den vinnande koalitionen, har till uppgift att fördela skatteintäkterna. Det finns, enligt 

Mesquita m.fl. (1999), tre olika områden till vilka staten kan distribuera pengarna. För det 
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första till det mest nödvändiga till alla invånare, för det andra till den dominanta gruppen 

dvs. de som stöttar den vinnande koalitionen och för det tredje till kollektiva varor. I takt 

med att den vinnande koalitionen minskar i storlek ökar andelen pengar möjliga att 

spendera på varje person som stöttar koalitionen. I takt med att andelen röstberättigade 

ökar så ökar risken för avhopp vilket höjer kraven på ersättning till dem som stöttar 

koalitionen.  

 

Enligt Mesquita m.fl. (1999) sitter alltså en regering, där andelen röstberättigade är stor 

men den stöttande koalitionen är liten, säkrast. Politiker som leder under sådana 

förhållanden har dock små incitament för att göra ett bra jobb, ett exempel på det är Lenin i 

Sovjet. Mindre säkra koalitioner är till exempel monarkier, där ett fåtal människor är 

röstberättigade och den stöttande koalitionen är stor. Med så få röstberättigade finns stora 

risker för revolution. Ett annat exempel är en demokrati likt USA, där antalet 

röstberättigade är stort men det i stort sett finns ett tvåpartisystem. De som stöttar den 

vinnande koalitionen är då många, vilket innebär att det också är många som ska dela på 

pengarna avsedda för den dominanta gruppen. Bäst tillväxt, vilket beroende på val av 

normativ teori kan utgöra en avgörande faktor för om ett politikmisslyckande föreligger 

eller ej, uppstår när de styrande har störst incitament att göra ett bra jobb. Det föreligger till 

exempel när det som i det sista exemplet finns en stor koalition och en stor andel 

röstberättigade. Ett sådant styre sitter nämligen inte speciellt säkert vid makten.  

 

Enligt Santesson (2012) måste politiska partier förhålla sig till den politiska arenan. För ett 

parti finns främst tre mål: 

1. Att företräda sin politik. Den formas från utifrån ideologi men påverkas av pragmatism. 

Ett parti kan välja att ställa ideologin främst alternativt vara beredda att ta ett steg tillbaka 

för att senare kunna ta två steg framåt. 

2. Att erövra ämbeten. Det ger makt och status vilket är en drivkraft för de inblandade.  

3. Röstmaximering. Ett indirekt mål för att kunna nå nummer ett och två.  

Enligt Santesson prioriterar partier olika mellan de tre olika målen men slutsatsen är att 

politiska beslut fattas med hänsyn till dem och inte direkt till vad som är bäst sett till 

samhället som helhet.  

 

Enligt Stiglitz (2000) har makthavare incitament att gynna intresseorganisationer. Besley 

(2007) skriver att oavsett om en stat är demokratisk eller ej så påverkas den av 
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intresseorganisationer. Makthavare kan i båda fallen påverkas genom till exempel 

korruption eller rent-seeking. Intresseorganisationer är enligt Santesson (2012) något som 

växer fram som en effekt av de institutioner som samhället skapar. Santesson skriver att 

hur inflytelserik en intresseorganisation är avgörs av hur engagerade medlemmar den har. 

Starkast driv finns när frågan för en minoritet spelar avsevärd roll, till skillnad från när en 

fråga påverkar många men inte i så stor utsträckning. Således är till exempel Kommunal en 

stark organisation medan brödköparnas riksorganisation fortfarande lyser med sin 

frånvaro. Intensiva och välavgränsade grupper är lättmobiliserade. Enligt Santesson 

behöver alltså inte en intresseorganisations åsikt vara av störst vikt ur ett 

samhällsekonomiskt perspektiv utan dess inflytande kan endast vara ett tecken på att 

frågan i sig är lätt att mobilisera krafter i.  

Människans brister 

Cowen (2003) skriver att hur individer röstar beror på deras självinsikt. Ekonomer utgår 

inte ifrån att alla vet allt men ifrån att alla vet sina begräsningar. Det stämmer dock inte. 

Bristen på självinsikt innebär att vi tror att vi vet saker som vi inte vet. En del av våra 

egenskaper är genetiskt ärftliga medan vissa värderingar ärvs under uppväxten, detta 

påverkar i sin tur var vi står ideologiskt. Dessutom har vi en förmåga att ta till oss det som 

stämmer överens med vår världsbild och skjuta ifrån oss det som inte gör det. Vi vill må 

bra och röstar därför enligt våra värderingar, som formats av den världsbild som vi hela 

tiden bekräftar som den rätta. Ett exempel på brist på självinsikt är enligt Cowen det 

faktum att vi röstar, trots att vi egentligen vet att vår röst väger så pass lite att den inte gör 

någon skillnad. Vi röstar för att demokrati, i vår världsbild, är någonting gott och 

någonting som fungerar. Förutom att väljarkåren enligt Stiglitz (2000) har en förkärlek till 

enkla lösningar på komplexa problem har vi alltså en förmåga att skjuta ifrån oss sanningar 

och fakta, vilket leder till politikmisslyckanden då vi gör val utan tillräcklig information.  

 

En annan negativ effekt av vår förmåga att bekräfta våra egna värderingar och vår brist på 

självinsikt är enligt Cowen (2003) att vi håller fast vid gamla politiska beslut trots att 

omständigheterna har förändrats på grund av att vi vet att de har fungerat förut. Vår 

förmåga att bekräfta oss själva gör att vi är benägna att gilla utgångsläget, vilket är 

förödande om vi behöver förändra något.  
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En annan av människans brister är enligt Santesson (2012) att hon är förlustavert. Alla 

politiska förändringar ger vinnare och förlorare, skulle människan inte vara förlustavert 

skulle politiker kunna räkna hur många som tjänar på ett förslag och hur många som 

förlorar på detsamma och agera efter det. Människan reagerar dock starkare på förluster än 

vad hon gör för vinster. Det råder inte symmetri i väljarnas reaktion, de som förlorar agerar 

starkare än de som vinner. Det räcker enligt Santesson inte med att en reform ger positiva 

ekonomiska effekter för att den ska ge en positiv nettoreaktion hos väljarna. Konsekvensen 

är enligt Santesson att politiker ägnar sig åt att undandra sig negativa beslut snarare än åt 

att åstadkomma viktiga förändringar. Santesson lyfter också svårigheten i att beräkna och 

kommunicera vinster och förluster med en reform som ett hinder för dess införande.  

4.3.3 Government failure i jämförelse med marknadsmisslyckande 
Effekterna av en fri marknad, marknadsmisslyckanden (utförligt beskrivna i avsnitt 3.1.4), 

kan jämföras med effekterna av att ingripa i en marknad, government failures. Wolf (1986) 

specificerar effekten av statligt ingripande, government failure, och jämför dem med 

effekterna på en fri marknad, marknadsmisslyckanden, på följande sätt: 

 Marknadsmisslyckanden  Government failure 

1 Imperfekta marknader 1 Brist på samband mellan kostnader och värde 

2 Externaliteter och kollektiva varor 2 Internaliteter och statliga organisationers mål 

3 Stordriftsfördelar 3 Externaliteter av marknadsingripande  

4 Ojämlik fördelning av inkomst och förmögenhet 4 Ojämlik fördelning av makt och privilegier 

Figur 1. Anpassad från Wolf 1986: 72 

 

Wolf (1986) är dock noga med att poängtera att tabellen inte ska tolkas som att effekterna 

är varandras motsvarigheter på respektive typ av marknad. Motsvarigheten till 

externaliteter och kollektiva varor på en fri marknad är alltså, till exempel, inte brist på 

samband mellan kostnader och värde på en marknad med ingripanden. För respektive 

marknad presenteras fyra effekter, oberoende av varandra. Wolfs syfte med tabellen är 

bland annat att visa på att government failures går att förutse på samma sätt som 

marknadsmisslyckanden och att valet mellan att ingripa och inte ingripa i en marknad inte 

är ett val mellan perfektion och imperfektion, utan ett val mellan olika grader av 

imperfektion.  
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Brist på samband mellan kostnader och värde 

På en marknad med ingripande fungerar inte prismekanismen som på en fri marknad. Köp 

och investeringar sker här istället antingen genom staten och då med skattepengar eller 

genom icke vinstdrivande organisationer och då genom donationer och gåvor. Genom den 

extra mellanhanden försvinner den naturliga kopplingen mellan värdet av en vara och 

kostnaden för att producera den. Precis som vid externaliteter och kollektiva varor så 

skapar det missallokering och minskad ekonomisk effektivitet.  

 

Internaliteter och statliga organisationers mål 

Statliga organisationer kan inte tolka marknadens agerande på samma sätt som aktörer på 

en fri marknad då prismekanismen kan vara rubbad till exempel på grund av 

monopolställning, bidrag och/eller subventioner. Därför påverkar organisationernas interna 

mål och måluppföljning effektiviteten i stor utsträckning; brister i detta avseende kan alltså 

ge effektivitetsförluster.  

 

Externaliteter av att ingripa i en marknad 

Dessa externaliteter skiljer sig från dem på den fria marknaden på det sättet att de 

uppkommer just på grund av ingripandet. Externaliteter till följd av ingripanden i 

marknaden är ofta stora, dels då ingripandena i sig brukar vara omfattande, dels då det är 

svårt att förutspå effekten av verktygen och deras konsekvenser.  

 

Ojämlik fördelning av makt och privilegier 

En fungerande marknad kan enligt Wolf (1986) anses ge upphov till en orättvis fördelning 

av inkomst och förmögenhet men att ingripa i marknaden kan istället ge upphov till en 

orättvis fördelning av makt och privilegier. Institutioner skapar hierarkier, maktpositioner 

och auktoritet. Positionerna kan hållas av kompetenta människor som kan balansera och 

göra det ”rätta”, men de behöver inte nödvändigtvis göra det. Agerandet beror på hur lagen 

är utformad, de administrativa processerna, media samt andra politiska och sociala 

institutioner.   
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5. Hyresreglering 
Som beskrevs i det föregående avsnittet skapar bostadsmarknaden med dess särdrag en 

efterfrågan efter statliga ingripanden. Bostadsmarknaden i sin rena form är en imperfekt 

marknad präglad av monopolistisk konkurrens. De differentierade varorna, höga 

transaktionskostnaderna, bristen på fullständig information och stordriftsfördelarna på 

marknaden skapar en ineffektiv marknad. En ineffektivitet som kan leda till bostadsbrist 

och höga priser. Det kan skapa en vilja bland välfärdsstater att reglera hyrorna, för att ge 

alla möjlighet att efterfråga en bostad och/eller stärka hyresgästernas ställning.  

 

Att reglera hyrorna är ett genom historien vanligt initiativ. I det följande avsnittet beskrivs 

olika typer av hyresregleringar samt den effekt reglerade hyror kan ge upphov till på 

bostadsmarknaden. Syftet med avsnittet är att visa på att hyresregleringar kan utformas på 

olika sätt och att hur de utformas påverkar bostadsmarknadens funktion.  

5.1 Olika typer av hyresregleringar, enligt Lind (2003) 
Teoretiskt sett går det att dela in olika typer av hyresregleringar i klasser baserat på flera 

parametrar. Lind (2003) delar till exempel in olika typer av hyresregleringar i fem olika 

klasser omnämnda A–E. De två första klasserna, A–B, är de minst reglerade, de skyddar 

endast befintliga hyresgäster. De tre senare, C–E, skyddar även potentiella hyresgäster.  

 

En reglering av typ A skyddar alltså endast sittande hyresgäster. Syftet är att förhindra att 

en sittande hyresgäst möts av hyror högre än marknadshyror om den vill flytta. Genom att 

till exempel göra det möjligt att testa om hyror är skäliga, kan transaktionskostnaderna 

sänkas och rörligheten öka. Reglering av typ B är mer ingripande då den också avser 

skydda hyresgästen emot vissa hyresökningar. Det kan röra sig om att hyran inte tillåts 

stiga bara för att efterfrågan ökar men att den tillåts stiga då kostnaderna gör det. (Lind, 

2003) 

 

När hyran är knuten till lägenheten istället för till hyresgästen så finns enligt Lind (2003) 

ett skydd även för potentiella hyresgäster. Skillnaden mellan B och C är just det faktum att 

hyran är knuten till lägenheten istället för till hyresgästen. Det underlättar för dem som har 

svårt att ta sig in på hyresmarknaden, till exempel på grund av låga inkomster eller 

betalningsanmärkningar. Typ D avser förhindra alltför drastiska hyresförändringar på 

marknaden men att hålla marknadshyror på sikt. Den hårdaste regleringen – typ E – ger 
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förutom allt ovan nämnt också en möjlighet att hålla nere hyrorna i vissa områden. På så 

sätt kan man möjliggöra även för dem med lägre inkomst att till exempel bo centralt vilket 

har till syfte att minska segregationen.  

5.2 Några centrala effekter av att reglera hyror 

5.2.1 Bostadsmarknadens effektivitet 
Arnott och Igarashi (2000) skriver att en hyresreglering som tvingar fram en hyra lägre än 

marknadshyra naturligt ökar efterfrågan på hyresrätter. Det leder till att antalet lediga 

hyresrätter bli färre och att kostnaden, i form av söktid, för att hitta en lägenhet ökar. 

Sammantaget leder det till att hyresgästerna blir mindre kräsna och flyttar in i bostäder 

som inte är optimala för dem. Beståndet utnyttjats då mindre effektivt. En positiv effekt av 

hyresregleringen kan enligt Arnott och Igarashi vara att den ”naturliga vakansen” sjunker. 

Den ”naturliga vakansen” kan jämföras med den ”naturliga arbetslösheten” som råder på 

arbetsmarknaden vid perfekt konkurrens. Bostadsmarknaden når dock aldrig perfekt 

konkurrens, vare sig med eller utan hyresreglering. Detta då varje boende är unikt och då 

människor inte är en homogen grupp utan väljer boende efter preferenser. På en oreglerad 

marknad kan detta ge fastighetsägarna en monopolistisk ställning; kunderna är beredda att 

betala mer för en unik lägenhet vilket leder till att fastighetsägaren kan ta ut ett högre pris. 

Kunden betalar mer för den unika lägenheten än vad kunden skulle ha gjort om den tagit 

första bästa lägenhet – vilket leder till en snedvridning. Slutsatsen är, enligt Arnott och 

Igarashi, att en mild reglering av hyresmarknaden kan vara fördelaktig då vakansgraden 

sjunker men att en för hårt reglerad hyresmarknad kan vara skadlig då kostnaderna för det 

ineffektiva användandet av beståndet kan vara högre än vinsten av den lägre vakansgraden.  

 

Early (2000) skriver att bristen på hyresrätter kan tvinga fler att vända sig till den 

oreglerade marknaden, i Sveriges fall bostadsrättsmarknaden och marknaden för 

andrahandsuthyrning, vilket leder till att priserna på de marknaderna stiger. För att kunna 

avgöra om en hyresreglering, ur samhällsekonomisk synpunkt, är försvarbar behöver det, 

enligt Early, vara känt hur stor effekt den ger på priserna på den oreglerade marknaden. De 

sociala kostnaderna är enligt Early större än vinsterna av en hyresreglering om priserna på 

den oreglerade marknaden stiger mer än 2–4 procent över vad som hade varit 

marknadspriset om hela bostadsmarknaden vore avreglerad.  
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5.2.2 Nyproduktion av bostäder  
Mängden nyproduktion påverkas av en rad olika saker. Lind (2003) beskriver dem likt 

figuren nedan. I exemplet i figur 2 delas nyproduktionen in i tre olika marknader: 

hyresrätter för höginkomsttagare, hyresrätter för låginkomsttagare och bostadsrätter – då 

mängden nyproduktion av de olika typerna påverkas av olika saker. Utbudet påverkas av 

den konkurrens som råder mellan byggföretagen men också av kommuners förmåga att 

hantera bygglov och planprocesser. Efterfrågan påverkas bland annat av den demografiska 

utvecklingen, såsom mängden invandrare, förväntad livslängd och antalet nyfödda. 

Efterfrågan påverkas också av målgruppernas preferenser och dess köpkraft som i sin tur 

korrelerar med landets ekonomiska utveckling. Mängden nyproduktion påverkas också av 

de statliga ingripanden som görs på marknaden, däribland hyresreglering, skatter, 

subventioner samt krav på fastigheternas standard och byggprocessen. Avslutningsvis så 

påverkas mängden nyproduktion också av dess substitut: priserna och tillgängligheten på 

den befintliga marknaden, hur långa köerna är för att få en hyresrätt och ifall det finns 

möjlighet att köpa kontrakt på den svarta marknaden.  

 
Figur 2. Anpassad från Lind 2003:157  

 

En studie från New Jersey har gjorts av Gliderbloom och Ye (2007). I New Jersey är det 

upp till varje stad att bestämma hur de vill reglera sin hyresmarknad. På så sätt finns goda 
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förutsättningar för en jämförande studie. Regleringarna i New Jersey är ofta av typen B 

enligt Lind (1999). Det innebär att hyran är knuten till hyresgästen och inte till lägenheten 

och att skydd endast finns mot hyror över marknadshyra samt hyresökningar till följd av 

att efterfrågan ökat. Enligt Gliderbloom och Ye finns ingen signifikant effekt på 

nyproduktion som kan härledas till hyresregleringen. Regleringen kan inte heller anses ha 

någon signifikant effekt på kvalitén på hyresrätterna. Författarna förklarar detta med att 

regleringarna endast är måttliga och att de inte påverkar fastighetsägarnas avkastning i 

tillräckligt stor utsträckning för att ge en definitiv effekt. Dessutom anses byggföretagens 

transaktionskostnader för att byta stad att bygga i så pass höga att det hämmar deras 

rörlighet. Det i sin tur minskar hyresregleringens inverkan på nyproduktionen.  

 

Enligt Bosvieux (2012) leder alla hyresregleringar som pressar hyresnivån signifikant 

under marknadsnivå till minskat intresse från privata fastighetsägare att investera i 

hyresrätter. De minskade investeringarna i hyresrätter kompenseras av ökade investeringar 

i marknaden för eget ägande vilket leder till en minskad andel hyresrätter.  

5.2.3 Andelen hyresrätter och underhållet av dem 
Hur stora effekter en hyresreglering ger på fördelningen mellan de olika 

upplåtelseformerna vid nyproduktion av bostäder beror enligt Lind (2003) på två saker: 

dels på skillnaden mellan den reglerade hyran och marknadshyran, dels på efterfrågans 

elasticitet vilken avgörs av hur goda substitut som finns. Finns det en reglerad marknad 

och en oreglerad marknad parallellt, som i Sveriges fall med hyresrätter vid sidan av 

bostadsrätter, så ökar priset på bostadsrätter vilket leder till ett ökat intresse för att 

producera boendeformen. Om de två alternativen är goda substitut påverkas alltså inte den 

totala mängden byggda lägenheter utan endast vilken upplåtelseform de har. 

 

Lind (2003) skriver att hyresregleringens inflytande i beslutet om att producera hyresrätter 

eller bostadsrätter är mindre i centrala områden då det är så många andra saker som 

påverkar marknaden där. Marken är över lag dyrare och ofta tas också mark i anspråk där 

det är mer tekniskt utmanande att bygga vilket ökar produktionskostnaderna. Över lag är 

det höginkomsttagare som har råd att betala de höga markpriserna och då de önskar att bo i 

bostadsrätter då det är skattetekniskt fördelaktigt, på sikt är billigare och ger en högre 

avkastning ökar efterfrågan på boendeformen.  
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Enligt Albon och Stafford (1990) drar ekonomer för snabba slutsatser kring 

hyresregleringars effekt på underhållet av hyresfastigheter. De anser att det rent av är 

oansvarigt att dra förhastade slutsatser utan att reflektera kring hur hyresregleringen är 

utformad. Hyresregleringar innebär sällan ett fast hyrestak utan ofta påverkas hyran av hur 

bra underhållen en lägenhet är. Enligt Kutty (1996) bör en hyresreglerings effekt på 

underhållet föregås av en analys av hyresregleringens utformning och hur 

bostadsmarknaden ser ut som helhet. Bland annat bör hänsyn tas till hyresgästernas 

rättigheter, när hyrorna tillåts stiga, hyresgästernas ansvar för underhåll och vakansgraden 

på marknaden. Olsen (1988) skriver att även om en hyresreglering pressar fastighetsägaren 

till att inte underhålla alls så kan det vägas upp av att hyresgästen tar ansvar för 

underhållet. Fastighetsägare blir dessutom enligt Albon och Stafford (1990) ofta straffade 

om de låter standarden och underhållet sjunka under vad som kan anses acceptabelt.  

5.2.4 Den svarta marknaden 
Arnott (1995) skriver om hur hyresregleringar antas leda till en rad olika konsekvenser om 

hyran pressas under marknadsnivå, däribland en svart marknad. De vetenskapliga teorierna 

i ämnet är dock få.  

 

Cheung (1974) skriver att någonting är enskild egendom endast om ett antal krav uppfylls. 

Det krävs att ägaren har ensamrätt på användandet eller ensamrätt på bestämmandet av 

vem som får använda egendomen. Ägaren ska också ha rätt till avkastningen från 

egendomen samt rätt att sälja den vidare till vem den vill under valfria kontraktsformer. 

När ett pris på en vara regleras kränks ägarens rätt till avkastning. Cheung skriver också att 

en transaktion sker när två individer byter en vara, oavsett om varan byts mot pengar eller 

något annat. När ett pris regleras till att vara lägre än marknadsnivå och staten inte reglerar 

hur de befintliga enheterna ska fördelas eller när de fördelas på en svart marknad så 

uppstår en rad möjliga aspekter utöver pris som påverkar vem varan tillfaller. Att en vara 

är enskild egendom och att pris är den aspekt som tas hänsyn till på marknaden är två av de 

givna grundantagandena inom nationalekonomin. När de båda kränks blir det mycket 

svårare att skapa nationalekonomiska teorier; således blir det svårt att på så sätt förklara 

den svarta marknaden. Ett alternativ hade varit att göra empiriska undersökningar men den 

svarta marknaden är av naturen ett ämne som är svårt att undersöka och göra empiriska 

studier på då medlen är olagliga och transaktionerna sker i det tysta. Cheung hävdar att 
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detta i kombination är grunden till nationalekonomers ointresse i frågan och därmed också 

till bristen på vetenskapliga teorier.  

 

Trots att fördelningen av en vara är reglerad i lag så finns det enligt Cheung (1974) 

incitament för ägaren att hitta andra vägar att få betalt. Det kan i fallet med hyresrätter röra 

sig om att en hyresvärd vill ha ”nyckelpengar”, dvs. ett engångsbelopp som betalas i 

samband med att en ny hyresgäst flyttar in och som inte betalas tillbaka. Det kan också 

röra sig om att hyresvärden hyr ut möblerna i bostaden till ett högt pris alternativt säljer 

möblerna i lägenheten till överpris till en ny hyresgäst. Arrangemang som dessa hade inte 

skett utan prisreglering och generellt sett går det att säga att desto striktare lag desto högre 

transaktionskostnader. Cheung skriver också att när väntetid är en del av de avgörande 

faktorerna inför beslut om vem som ska få en vara så är det slöseri med resurser då att 

vänta inte skapar något värde.  

5.2.5 Segregationen 
Glaeser (2003) skriver att empiriska undersökningar från New York och New Jersey visar 

att hyresregleringen endast lett till att ett fåtal mindre bemedlade tagit sig in i de centrala 

delarna av städerna. De fattigare som bor i de centrala delarna visar sig också vara äldre 

och sakna barn vilket gör effekten på segregationen minimal. Slutsatsen är att 

bostadsvouchers och subventioner för att stötta utbudet troligen är mer effektivt. Även 

Arnott (1995) är skeptisk till hyresregleringens effekt på inkomstfördelningen. En 

reglering kan enligt honom möjligen omfördela från rik till fattig men effekten är liten och 

träffsäkerheten låg.  

 

Hyresregleringens effekt på segregation påverkas enligt Navarro (1985) också av hur 

regleringen är utformad. Är regleringen utformad så att endast befintliga hyresgäster 

gynnas ökar troligen segregationen ytterligare då hyresvärden med största sannolikhet 

kommer att välja hyresgäster med högre inkomster. Giffinger (1998) skriver om hur 

segregationen ökade i Wien i samband med att hyrorna avreglerades och 

besittningsskyddet försvagades. Giffinger skriver också om att ökad invandring, på en 

marknad utan reglering, med största sannolikhet leder till ökad segregation då invandrare 

ofta bara har råd att efterfråga bostäder i det billigaste segmentet som ofta är allokerat 

avskilt från de dyrare. Ökad invandring leder troligen också till bostadsbrist vilket enligt 
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Giffinger kan skapa ytterligare etnisk segregation när konkurrensen om bostäderna ökar 

mellan de inhemska låginkomsttagarna och de nyanlända. 

5.3 Sammanfattning  
Sammanfattningsvis har studier, presenterade i detta avsnitt, visat att hyresreglering är ett 

brett begrepp som omfattar flera olika typer och nivåer av reglering av hyror. Effekten av 

en hyresreglering är starkt korrelerad med regleringens utformning.  

 

Ett exempel på att regleringens utformning är avgörande för dess utfall är det faktum att 

om hyrorna regleras på ett sådant sätt att de hamnar under marknadsnivå kan det leda till 

en lägre vakansgrad, vilket ger högre effektivitet, men om en marknad regleras för hårt 

minskar rörligheten på marknaden och det befintliga beståndet används mindre effektivt. 

 

En hyresreglering kan skapa brist på hyresrätter vilket leder till en snedvridning där 

individer tvingas till den ägda marknaden eller andrahandsmarknaden. Till följd av det kan 

bostadspriserna öka på de marknaderna. En studie visar att om priserna stiger med mer än 

2–4 procent gör regleringen mer skada än nytta. Att reglera hyrorna påverkar mängden 

nyproduktion; hur mycket avgörs dock av hur stor skillnad det är mellan reglerad hyra och 

marknadshyra. Är de olika upplåtelseformerna goda substitut kan utfallet bli att lika många 

bostäder produceras men att de till större del utgör ägt boende.  

 

Underhållet kan påverkas av att hyrorna regleras men ofta förhindras det genom att krav 

ställs på fastighetsägarnas underhåll – det kan rent av vara straffbart att underlåta att 

underhålla. Den svarta marknaden är svår att analysera då den är just svart. Det är dock 

uppenbart att det ligger i marknadens natur att regleringar följs av en svart marknad där 

försök görs att kompensera för den undervärdering som en reglering kan innebära.  

 

Hyresregleringens effekt på segregationen avgörs, som allt annat, av hur hård regleringen 

är. Att reglera hyrorna visar dock, i de studier som redogjorts för, inga stora positiva 

effekter på segregationen: en viss omfördelning av kapital kan ske men träffsäkerheten är 

låg. En hyresreglering kan enligt studierna också bidra till bostadsbrist vilket i sig är en 

källa till ökad segregation.   
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6. Det svenska hyressättningssystemet 
I Sverige finns ingen hyresreglering i ordets korrekta bemärkelse utan istället finns ett 

hyressättningssystem. I det kommande avsnittet beskrivs hur det fungerar, har uppkommit 

och förändrats. Syftet med avsnittet är att möjliggöra besvarandet av två av uppsatsens 

frågeställningar: Varför är det så svårt att förändra eller ersätta det svenska 

hyressättningssystemet? Finns det förutsättningar för en förändring av 

hyressättningssystemet? 

 

I det efterföljande avsnittet beskrivs de effekter systemet ger på den svenska 

bostadsmarknaden i detalj.  

6.1 Så fungerar det 
När bruksvärdessystemet infördes 1969 var syftet att hyrorna skulle bestämmas av 

marknadsläget. Systemet i sig har inte för avsikt att avgöra hur höga hyrorna ska vara utan 

är tänkt att, genom jämförelseprincipen, förhindra att likvärdiga lägenheter får olika hyror 

(Boverket, 2014). 1978 kompletterades systemet med hyresförhandlingslagen, vilken 

reglerar förhandlingsrättens förutsättningar och de kollektiva hyresförhandlingarna 

(Boverket, 2014). Bruksvärdessystemet och hyresförhandlingslagen utgör tillsammans det 

svenska hyressättningssystemet vilket beskrivs mer i detalj nedan.  

6.1.1 Bruksvärdessystemet 
Grundprincipen är att systemet ska efterlikna ett marknadssystem men samtidigt trygga 

besittningsskyddet och förhindra oskäliga hyror (Boverket, 2014).  

 

Bruksvärdessystemet finns lagstadgat i 12 kap. JB §55. Första stycket lyder:  

Om hyresvärden och hyresgästen tvistar om hyrans storlek, ska hyran fastställas till 
skäligt belopp. Hyran är härvid inte att anse som skälig, om den är påtagligt högre än 
hyran för lägenheter som med hänsyn till bruksvärdet är likvärdiga.  

 

Stycket ger hyresgästen rätt till samma hyra som andra hyresgäster har för likvärdiga 

lägenheter. Lydelsen påtagligt högre kallas också för påtaglighetsrekvisitet vilket i 

praktiken hindrar en hyresvärd från att ta en hyra som är mer än 5 procent högre än för 

likvärdiga lägenheter (Hyresgästföreningen, 2013).  
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12 kap. JB §55, andra stycket, lyder:  

Vid prövning enligt första stycket ska främst beaktas sådan hyra för lägenheter som 
har bestämts i förhandlingsöverenskommelser enligt hyresförhandlingslagen. Om en 
jämförelse inte kan ske med lägenheter på orten, får istället beaktas hyran för 
lägenheter på en annan ort med jämförbart hyresläge och i övrigt likartade 
förhållanden på hyresmarknaden. 
  

Stycket ger de hyror som förhandlats mellan marknadens parter en normerande ställning 

och finns det inte jämförbara lägenheter på samma ort får hyran jämföras mot hyror på en 

ort med jämförbart hyresläge. 

 

Hyresnämnden (2015) skriver att ”en lägenhets bruksvärde är det praktiska värde den har 

ur hyresgästens synvinkel.” Boverket (2014) skriver att bruksvärdet utgår bland annat ifrån 

lägenhetens planlösning, läge i huset, storlek och standard. Andra förmåner såsom hiss, 

sopnedkast och tvättstuga kan också påverka hyran. När huset är byggt eller dess drifts-, 

produktions- och förvaltningskostnader ska däremot inte påverka hyran.  

 

Undantag från bruksvärdesprincipen kan göras för nyproducerade hyresrätter, hyran måste 

då förhandlas före inflyttning och för hela huset. Överenskommelse ska träffas mellan den 

lokala hyresgästorganisationen och fastighetsägaren. Undantaget gäller under 15 år, 

därefter ska hyran förhandlas enligt bruksvärdesprincipen (Boverket, 2014).  

6.1.2 Förhandlingssystemet 
Hyrorna förhandlas årligen på kommunal nivå mellan en lokal hyresgästorganisation och 

hyresvärden alternativt en organisation för fastighetsägare. Når parterna en 

överenskommelse så är den giltig för alla hyresgäster som har en förhandlingsklausul i sitt 

hyresavtal. Om hyresgästen är missnöjd med den förhandlade hyran har den rätt att få 

hyran prövad i hyresnämnden, som då tar beslut i enlighet med bruksvärdesprincipen 

(Boverket, 2014; Hyresgästföreningen, 2013).  

 

Hyresgästen har rätt att ställa sig utanför systemet genom att avtala bort 

förhandlingsklausulen och förhandlar då istället direkt med hyresvärden (Boverket, 2014).  
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I hyresförhandlingslagen § 3 skrivs:  

En förhandlingsordning gäller inte för en lägenhet, om hyresvärden och hyresgästen 
skriftligen har kommit överens om att hyresavtalet inte skall innehålla en 
förhandlingsklausul. En sådan överenskommelse kan träffas tidigast sedan 
hyresförhållandet har varat tre månader i följd. Överenskommelsen skall 
undertecknas av hyresvärden och hyresgästen. En överenskommelse som inte 
uppfyller dessa föreskrifter är ogiltig.  

 

Det innebär att så länge en av parterna vill följa förhandlingsordningen går den ej att avtala 

bort. Även om förhandlingsklausulen avtalats bort kan hyresgästen vid missnöje ta fallet 

till hyresnämnden där de kollektivt förhandlade hyrorna har en normerande roll (Boverket, 

2014; Hyresgästföreningen, 2013).  
 

I hyresförhandlingslagen § 19 och § 20 skrivs att genom förhandlingsöverenskommelsen 

har hyresgästorganisationen rätt till en del av hyran, en del som kan anses vara skälig i 

förhållande till hyran, förhandlingskostnadernas storlek och andra omständigheter.  

6.2 Så uppkom hyressättningssystemet 

6.2.1 Krigstiden  
Den ”första generationens hyresreglering” uppkom i Europa i samband med första 

världskriget. Ekonomin var ansträngd, delar av beståndet bombades sönder i många länder 

och nyproduktionen stod under krigsåren stilla. Bostadsbristen blev ett faktum samtidigt 

som individers förmåga att betala minskade. Många av de europeiska länderna valde då att 

frysa hyrorna för att på så sätt låta dem sjunka i reella termer när inflationen steg (Arnott, 

1995). Boverket (2007) bekräftar att så var fallet även i Sverige: kriget ledde till skenande 

byggpriser och kraftiga hyresökningar vilket i sin tur ledde till att människor kastades ut på 

gatorna. Det vidtogs därför krisåtgärder 1916. Det infördes en hyresstegringslag och alla 

hyresgäster gavs automatisk förlängning av sina hyreskontrakt genom ett direkt 

besittningsskydd. Det infördes obligatorisk medling i hyrestvister och det bestämdes att 

alla hyreshöjningar samt uppsägningar skulle granskas och godkännas av de nyinrättade 

hyresnämnderna. När åtgärderna drogs tillbaka 1923 bildades hyresgästernas 

riksorganisation, idag Hyresgästföreningen. 

 

På 30-talet förändrades enligt Boverket (2007) bilden av bostaden. Den gick från att ha 

varit en vara vars marknad inte fungerat till att bli en möjlighet att påverka arbetslösheten 
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och ett sätt att stimulera ekonomin på. Målet utvidgades då, det skulle inte bara finnas 

bostäder åt alla utan bostäderna skulle också ha en bra boendestandard. I samband med det 

gick bostadsfrågan från att vara en lokal angelägenhet till att bli en fråga för den statliga 

politiken.  

 

Boverket (2007) skriver att under andra världskriget leder de tillfälliga hindren för varor 

och kapital åter till ökade produktionskostnader men också till ökade kreditkostnader. För 

att täcka kostnaderna får nyproducerade hyresrätter avsevärt högre hyra än hyresrätter i det 

befintliga beståndet; paritetsproblemet lyfts för första gången. En tillfällig hyresreglering 

där hyrorna reglerades för respektive hus på den privata marknaden kom till stånd och de 

kommunala hyresnämnderna återinrättas.  

6.2.2 Efterkrigstiden 
Ellingsen och Englund (2003) skriver att även när krigen var över ansågs det finnas behov 

av en fortsatt reglering av hyresmarknaden. Bland annat för att hyresvärden naturligt har 

en mycket starkare ställning än hyresgästen. Ett annat argument som använts för att reglera 

hyrorna är att standardiserade kontrakt förhindrar att alltför många tvister går till domstol, 

vilket sparar resurser. De flesta länder övergick dock, från den under kriget väldigt strikta 

regleringen, till en mindre strikt. Arnott (1995) skriver att ”andra generationens 

hyresreglering” inte som tidigare innebär frysta hyror utan att den istället till exempel kan 

innebära krav på att hyresnivåer ska vara offentliga för att det ska vara enkelt för 

hyresgäster att jämföra. Det kan också regleras hur hyror ska förhandlas, vilket förhållande 

som ska råda mellan hyresgäst och hyresvärd samt att hyresgästen har rätt att överklaga en 

hyresökning. Villkoren för när en hyra får stiga inom andra generationens hyresreglering 

skiljer sig åt i olika länder och system. En del tillåter till exempel att hyreshöjningar följer 

inflationen och andra att höjningarna får ske då kostnaderna stiger. 

 

Efter kriget behölls initialt hyresregleringen i Sverige. Boverket (2007) skriver att genom 

att fortsätta med den reglering som infördes under kriget kunde man undvika att tillfällig 

bostadsbrist ledde till hyresökningar. Årliga, generella hyresökningar skedde under denna 

tid i takt med inflationen. Därutöver kontrollerades hyrorna i det privata beståndet genom 

krav på vissa hyresnivåer för att få ta del av subventioner i samband med nyproduktion och 

ombyggnad.  
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De allmännyttiga bolagen, som genom statens nya bostadspolitik växte fram under andra 

halvan av 40-talet, stod enligt Lind (2005) för en allt större del av nyproduktionen. 

Hyresgästföreningen (2013) skriver att allmännyttans uppgift var att skapa goda bostäder 

åt alla till skillnad från i resten av Europa där ”social housing” växte fram, vilket endast är 

avsett för att få fram bostäder åt de i samhället som har det sämst. Tanken var inte att skapa 

ett monopol på hyresrättsmarkanden utan att öka bostadsbyggandet och på så vis minska 

bostadsbristen – vilket automatiskt skulle leda till lägre hyror.  Så blev också fallet; Lind 

(2005) skriver att den kraftiga ökningen av nyproduktion ledde till att det ansågs onödigt 

att reglera hyrorna på samma sätt som tidigare. 1956 togs beslutet att den strikta 

hyresregleringen på sikt skulle avskaffas, först på orter där det inte rådde bostadsbrist. 

1957 undantogs också allmännyttan som istället reglerades genom självkostnadsprincipen 

och 1968 undantogs all nyproduktion (prop. 1974:150).  

6.2.3 Dagens hyressättningssystem och dess utveckling 
Bruksvärdessystemet infördes 1969 och enligt Boverket (2014) var lagstiftarnas syfte att 

hyrorna skulle jämnas ut mellan likvärdiga lägenheter. Däremot så bestämdes inget om hur 

höga hyrorna skulle vara. Det blev istället upp till marknadens parter att avgöra hyresnivån 

i de nyproducerade lägenheterna som inte omfattades av hyresregleringslagen. Omfattades 

lägenheten av hyresregleringslagen kunde prövning enligt bruksvärdesprincipen ske hos 

hyresnämnden men endast för att sänka en hyra som ansågs oskälig.  

 

I prop. 1974:150 framgår att 1971 undantogs också de lägenheter som producerats 1958–

1968 från hyresregleringslagen. Våren 1974 beslutades att förlänga hyresregleringslagen, 

som egentligen var en tillfällig lag skapad under krigsåren, en sista gång till den 1 oktober 

1975. Både Hyresgästföreningen och dåvarande fastighetsägarförbundet var vid tidpunkten 

för att hyresregleringslagen skulle avvecklas, skälen var att det var administrativt kostsamt 

och krångligt med två separata system för hyressättning samt att bruket av dubbla system 

gav upphov till hyressplittring.  
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I prop. 1974:150 skrivs:  

Sammanfattningsvis kan därför sägas att hyresregleringen medför olägenheter utan 
att samtidigt ge hyresgästerna ett skydd mot oskäliga hyreshöjningar som är väsentligt 
bättre än det som kan åstadkommas inom ramen för hyreslagens bruksvärderegler. 
Jag föreslår därför, efter samråd med statsrådet Lidbom, att hyresregleringslagens 
giltighetstid inte förlängs efter utgången av september 1975, Samtidigt bör åtgärder 
vidtas för att till hyresgästernas förmån skärpa bruksvärdereglerna i hyreslagen.  

 

Resultatet blev att det 1974 beslutades att de allmännyttiga bolagens hyror, vilka sattes 

enligt självkostnadsprincip, skulle vara normerande vid prövning enligt 

bruksvärdessystemet (Boverket, 2007). Samtidigt beslutades också att 

bruksvärdesprincipen skulle kompletteras till att också innehålla ett skydd mot oskäliga 

hyror. En hyra ansågs oskälig om den var påtagligt högre än hyrorna för lägenheter som 

enligt bruksvärdet var likvärdiga (prop. 1974:150).  

 

1978 blev hyresförhandlingsordningen, som tidigare varit praxis, lagstadgad. Politikerna 

hade, enligt Lind (2005), börjat snegla på den modell som den svenska arbetsmarknaden 

bygger på, där arbetsmarknadens parter förhandlar. Genom att låta de lokala 

hyresgästföreningarna förhandla med de kommunala bostadsbolagen, som ofta var de 

största fastighetsägarna på lokal nivå, behövde inte den socialdemokratiska regeringen bära 

det direkta ansvaret för hyresutvecklingen. Samtidigt ansåg regeringen sig kunna garantera 

att hyresökningarna sköttes med ett stort socialt ansvar genom Socialdemokraternas starka 

ställning både i hyresgästföreningarna och i de flesta fall även i de kommunala 

bostadsbolagens styrelser.  

 

För att stimulera nyproduktionen infördes 2006 speciella regler för nyproducerade 

hyresrätter. Dessa innebär att det går att göra undantag från bruksvärdessystemet och sätta 

en marknadsmässig hyra under 15 år givet att vissa förutsättningar, beskrivna tidigare i 

avsnittet, uppfylls (Boverket, 2014).  

 

De allmännyttiga bolagen ska sedan år 2011 drivas på ett affärsmässigt vis. Det innebär att 

de allmännyttiga bolagen, till skillnad från annan kommunal verksamhet, inte längre drivs 

enligt självkostnadsprincipen. De kommunala bostadsbolagen ska numer alltid agera i 

enlighet med vad som är bäst för bolaget på lång sikt. Ekonomin för bolagen ska vara 

separerad från kommunens och på så sätt ska de kommunala bostadsbolagen inte ha någon 
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fördel jämt emot privata fastighetsägare (SABO och SKL, 2013; Boverket, 2014). Den nya 

lagen blev till för att man antog att den gamla lagstiftningen stod i strid med EU:s 

statsstöds- och konkurrensregler. Sedan 2011 ska hyran, vid prövning enligt 

bruksvärdesprincipen, jämföras med hyror för likvärdiga lägenheter som satts genom 

kollektiv förhandling, oavsett om de ägs av en privat fastighetsägare eller ett allmännyttigt 

bolag, istället för som tidigare då de allmännyttiga bolagens hyror var normerande 

(Boverket, 2014).   

 

Enligt Boverket (2014) råder idag, tekniskt sett, avtalsfrihet mellan hyresgäst och 

hyresvärd men dagens system innehåller delar som påminner om en hyresreglering och 

pressar i praktiken hyrorna under markandsnivå, framför allt på vissa orter där efterfrågan 

är stor. Detta då de allmännyttiga hyrorna, baserade på självkostnad, tidigare varit 

hyresnormerande. Den ursprungliga hyresnivån ligger till grund också för dagens 

hyressättning vilket genom att det så kallade ”påtaglighetsrekvisitet”, som blev kvar också 

efter allbolagens införande 2011, förhindrar hyror att stiga i den takt som på vissa orter 

skulle behövas för att jämviktsnivå ska uppnås. Enligt Lennefalk och Stolt (2012) har de 

årliga hyresökningarna sedan 2011 varit i snitt 0,27 procentenheter högre än tidigare, 

skillnaden mellan hyresvärdarnas yrkande och utfallet har ökat och fler kommunala bolag 

har blivit medlemmar i Fastighetsägarna. Detta tyder på en förändrad attityd.  
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7. Det svenska hyressättningssystemets effekter 
Några av de generella effekterna av att reglera hyror har beskrivits tidigare på ett teoretiskt 

plan. I det följande avsnittet beskrivs vad som enligt litteraturen är effekten av det svenska 

hyressättningssystemet i praktiken. Syftet med avsnittet är att besvara frågeställningen: 

Vilka konsekvenser ger det svenska hyressättningssystemet på bostadsmarknaden? Det är 

också en förutsättning för att i uppsatsens avslutande analys kunna besvara 

frågeställningen: Är dagens hyressättningssystem ett government failure? 

7.1 Ekonomiska aspekter 

7.1.1 Bostadsmarknadens effektivitet 
När det som i Sverige finns två marknader parallellt, hyresrättsmarknaden och 

bostadsrättsmarknaden, kan en hyresreglering enligt Lind (2003) ge effekter på flyttkedjan. 

Enligt Lind (2003) kan de reglerade hyrorna leda till att individer bor större än vad de 

annars hade gjort. Förutom att vi initialt väljer en större lägenhet om möjligt så påverkar 

också regleringen vår benägenhet att flytta och anpassa vårt boende efter eventuella nya 

levnadsförhållanden. På grund av den ökade efterfrågan på hyresrätter är det allt svårare att 

få en passande lägenhet samtidigt som kostnaderna på den oreglerade marknaden är så pass 

mycket högre att individen inte vill flytta dit. Den slutgiltiga konsekvensen är att det 

befintliga beståndet används mindre effektivt.  

 

Boverket (2014) skriver att det svenska hyressättningssystemet inte sätter ett tak för 

hyresnivån men i praktiken tvingar systemet fram hyror under marknadsnivå på de 

attraktiva delarna av den svenska bostadsmarknaden. Det leder till effektivitetsförluster, 

dels då utbudet är lägre än optimalt till följd av minskad nyproduktion av hyresrätter, dels 

då det befintliga beståndet används mindre effektivt.  

 

Enligt Boverket (2014) kan hyresregleringar ha en övervägande positiv effekt, bland annat 

i krissituationer såsom krig, men ju långvarigare de blir, desto större blir nackdelarna. 

Boverket (2013) uppger att den totala effektivitetsförlusten uppgår till 10 miljarder kronor 

om året; 90 procent av välfärdsförlusterna följer av att hyressättningssystemet leder till ett 

dåligt utnyttjat befintligt bestånd. 75 procent av välfärdsförlusterna beräknas uppstå i 

Stockholm. I Stockholm och Göteborg isolerat beräknas 90 procent av förlusterna uppstå, 

vilket visar på att problemet främst är storstadsrelaterat. Det går också att se på studier av 
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hur mycket hyrorna skulle behöva stiga för att motsvara hyresgästernas betalningsvilja på 

en marknad med fri hyressättning i olika delar av landet. I Stockholm skulle hyrorna 

behöva stiga hela 68 procent, i Göteborg 25 procent, i Malmö 7 procent och i studentstäder 

och mellanstora städer ca 5 procent. 

 

Enligt Boverket (2014) är det dock inte bara på attraktiva marknader som 

hyressättningssystemet leder till effektivitetsförluster. Även på svagare marknader används 

beståndet på ett ineffektivt sätt till följd av att hyrorna sätts över marknadsnivå vilket leder 

till onödigt stora vakanser. Att sänka hyrorna för de lägenheter som är svåra att hyra ut 

skulle, genom jämförelseprincipen, sänka också de övriga hyrorna i beståndet. För att 

undvika det rivs ofta de delar av det allmännyttiga beståndet som är svåra att hyra ut. Hur 

stora effektivitetsförlusterna är, till följd av att hyror är satta över marknadsnivå, har dock 

aldrig skattats. Öjemar (2017) skriver att det under de senaste 15 åren har rivits 23 000 

bostäder i Sverige, ofta fullt fungerande bostäder som har varit svåra att hyra ut. Många av 

rivningarna har skett i kommuner där det idag råder bostadsbrist. De bostäder som rivits 

byggdes i många fall med statliga subventioner och rivningarna har sponsrats av statliga 

subventioner. Idag kan bostäder byggas upp på samma plats med investeringsstöd. Således 

är de samhällsekonomiska kostnaderna stora.  

7.1.2 Nyproduktionen av bostäder 
Lind (2003) skriver att det är svårt att studera hur det svenska hyressättningssystemet 

påverkat mängden nyproduktion. Att försöka jämföra före och efter regleringen är inte ett 

alternativ då de första bestående regleringarna infördes redan under 30-talet. Ett alternativ 

är därför att istället att jämföra med andra likvärdiga länder. Det har genomförts en studie 

av Helsingfors, Stockholm, Köpenhamn och Oslo. Stockholm och Köpenhamn har 

reglerade hyror medan Oslo och Helsingfors har marknadshyror. Helsingfors har en större 

andel ägarlägenheter än Oslo och studien visar att det endast är i Helsingfors som det 

byggs i samma takt som efterfrågan ökar. En trolig orsak är att Finland har arbetat aktivt 

med subventioner och reformer för att öka nybyggnationen.  

 

Boverket (2013) uppskattade med hjälp av en ekonomisk analysmodell att det 2013, till 

följd av hyressättningssystemet, saknades ca 40 000 hyresrätter i Sverige. Av dem skulle 

27 000 ha byggts i Stockholm, 7 000 i Göteborg och 1 000 i Malmö. Det innebär att 

hyressättningssystemets effekt på nyproduktionen i övriga kommuner är mycket liten. 
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Enligt Boverket (2013) utgjorde de 40 000 bostäderna 2013 ”en betydande del av det som 

allmänt brukar uppfattas som den akuta bostadsbristen.” Boverket (2013) uppger också att 

den totala välfärdsförlusten till följd av minskat byggande uppgår till relativt låga 1 miljard 

kronor om året, i jämförelse med välfärdsförlusten till följd av effektivitetsförlusten vilken, 

som tidigare skrivits, beräknas uppgå till 10 miljarder. Totalt uppskattar Swedbank (2013) 

att bostadsbristen med följdkonsekvenser som en sämre fungerande arbetsmarknad kostar 

21 miljarder om året.  

 

Hyressättningssystemet tros enligt Boverket (2014) ha en fortsatt negativ effekt på 

nyproduktionen trots införandet av presumtionshyror då skillnaden mellan hyrorna vid 

nyproduktion och i det befintliga beståndet ofta är stor. De nya lägenheterna med höga 

hyror byggs ofta i perifera lägen samtidigt som de konkurrerar med billigare lägenheter på 

centralare lägen, det föreligger därför större risk att de nyproducerade lägenheterna blir 

vakanta om den totala efterfrågan på marknaden skulle minska. Dessutom föreligger en 

osäkerhet kring vilken nivå hyrorna kommer att landa på efter att presumtionshyrorna gått 

ut vilket gör det svårt för investerare att räkna på affären.  

 

Trots att mängden nyproducerade bostäder ökat de senaste åren är det inte tillräckligt för 

att möta befolkningstillväxten. Noterbart är också att mängden nyproduktion i förhållande 

till det befintliga beståndet är mycket liten, ca 1,5 procent (SCB u.å.).   

 
Figur 3. Källa: SCB, Boverket och Riksbanken 
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7.1.3 Den svarta marknaden 
Lind (2005) skriver att det är olagligt för både hyresgäst och hyresvärd att ta ut en avgift 

för hyreskontrakt i Sverige. Trots detta är det vanligt med tre olika typer av handel med 

svarta kontrakt för att undgå den långa bostadskön. Det rör sig om att hyresvärden tar ut en 

extra engångsavgift för vakanta lägenheter ”nyckelpengar”, hyresgäster som kräver betalt 

för ett ”skenbyte” alternativt att en hyresgäst får rabatt på en bostadsrätt om den 

överlämnar sin hyresrätt.  

 

Lind (2005) skriver också att Fastighetsägarna har försökt uppskatta omfattningen av den 

svarta marknaden i Sverige. De kom fram till att svarta pengar är involverade i ca 50 

procent av de 6 000 hyresrättstransaktioner som sker årligen i centrala Stockholm. 

Snittpriset uppskattades till ca 150 000 kr per rum. Fastighetsägarna (2006) bedömer att 

den svarta handeln med hyresrätter omsätter ca 1,2 miljarder om året i Stockholm. 

Boverket (2013) lyfter dock också fram att den svarta marknaden kan ha en positiv effekt 

på rörligheten som annars försämras av att hyror pressas under marknadsnivå.  

7.1.4 Förhandlingskostnaderna 
Enligt Boverket (2014) sänker de kollektiva förhandlingarna, som utgör en del av 

hyressättningssystemet, transaktionskostnaderna. Genom att många hyror förhandlas 

samtidigt blir systemet kostnadseffektivt. I Sverige finns över 1,5 miljoner hyresrätter och 

en årlig individuell förhandling av hyran mellan hyresgäst och hyresvärd skulle enligt 

Boverket (2014) leda till en avsevärt mycket högre kostnad. Enligt en beräkning som 

Ramböll (2015) gjort på uppdrag av Hyresgästföreningen kostar en förhandling, om 

förhandlingsordning saknas, i snitt 792 kr per lägenhet och år, till skillnad från 288 kr per 

lägenhet och år om förhandlingsordning finns. Idag står hyresgästen enligt Ramböll (2015) 

i snitt för 144 av de 288 kronorna som den kollektiva förhandlingen uppskattas kosta; de 

pengarna utgör förhandlingsersättning till hyresgästföreningen.  

7.1.5 Fastighetsägarens risk 
Att hyressättningssystemet i attraktiva områden pressar hyrorna under marknadsnivå 

innebär enligt Lind (2003) att det inte finns något behov av att sänka hyran ytterligare om 

efterfrågan sjunker. Då hyrorna redan är låga i förhållande till marknaden i övrigt skulle 

inte efterfrågan vika så pass mycket att några långvariga vakanser skulle uppstå. Det 

innebär enligt Lind (2003) att hyresfastigheterna ger ett väldigt stabilt kassaflöde, 
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jämförbart med en obligation. Även om det finns en risk kopplad till potentiella 

förändringar i hyressättningssystemet anses investeringar i hyresfastigheter, enligt Lind, ha 

lägre risk med hyressättningssystemet än vad de hade haft på en marknad med friare 

hyressättning. För att diversifiera och sänka risken väljer därför ofta investerare, enligt 

Lind, att kombinera fastigheter med kontor respektive med lägenheter i sin portfölj.   

 

Trots att Boverket (2014) skriver att husets byggår eller drifts-, produktions- och 

förvaltningskostnader inte ska påverka hyran skriver Hyresgästföreningen (2013) att ”De 

årliga förhandlingarna som sker i kommunerna avser att fånga in kostnaderna för att äga 

och förvalta hyresfastigheter i just den kommunen.” Trots motsägelsen och skillnaden i 

systemets utfall i teorin och i praktiken skriver Lind (2003) att Fastighetsägarna är 

splittrade mellan en reformistisk och en mer revolutionär grupp. Det skulle kunna ses som 

ett tecken på att en del av fastighetsägarna ser vissa fördelar med det befintliga systemet. 

Trots att förvaltningskostnaderna i teorin inte ska påverka hyrorna så garanterar 

hyresgästföreningens inställning till de årliga förhandlingarna, i praktiken, att hyran täcker 

kostnaderna för fastighetsägaren. Det garanterar inte en hög avkastning, eller för den delen 

någon avkastning alls, men ger investeringen en mycket låg risk vilket kan antas 

fördelaktigt på svagare marknader.  

7.1.6 Ökat behov av stödinsatser vid införande av marknadshyror 
Ramböll (2015) gjorde på uppdrag av Hyresgästföreningen en rapport om vad som skulle 

bli effekterna av att införa marknadshyror och fria kontraktsvillkor i Stockholms län. De 

konstaterar att de årligen skulle kosta de befintliga hyresgästerna 17,4 miljarder. De privata 

fastighetsägarna skulle öka sina intäkter med 10 miljarder och det kommunala nettot, 

ökade hyresintäkter - ökade kostnader för försörjningsstöd, skulle bli plus 5,3 miljarder 

årligen. Kostnaden för staten skulle uppgå till 121 miljoner kronor per år. Totalt skulle 

kostnaderna enligt Ramböll uppgå till ca 17,4 miljarder för hyresgästerna och nettot för de 

privata fastighetsägarna och kommunerna skulle uppgå till 15,3 miljarder. Rambölls analys 

omfattar inte beräkningar av möjliga positiva effekter, intäkter eller kostnadsbesparingar 

som införandet av marknadshyror skulle kunna leda till för samhället som helhet. 

 

PwC (2016) har i en analys på uppdrag av SABO räknat på de statsfinansiella kostnaderna 

för att införa marknadshyror. I PwC:s rapport framgår att inte heller vid införande av 

marknadshyror kommer betalningsviljan för nyproducerade hyresrätter vara stor nog för att 
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balans på bostadsmarknaden ska uppstå. Med det nuvarande hyressättningssystemet 

beräknar Boverket att det kommer att behövas ca 700 000 nya bostäder mellan 2015-2025 

för att balans ska uppstå, införs marknadshyror beräknar PwC att ytterligare 14 000 

bostäder behövs fram till 2025. För att de bostäderna ska byggas krävs enligt PwC 

statsfinansierat efterfråge- eller utbudsstöd. PwC:s analys visar att om marknadshyror 

skulle införas vid tiden för studien (2016) skulle det kosta staten 1,3 miljarder årligen fram 

till 2025. PwC:s analys omfattar inte heller beräkningar av möjliga positiva effekter, 

intäkter eller kostnadsbesparingar som införandet av marknadshyror skulle kunna leda till 

för samhället som helhet.   

7.2 Sociala aspekter 

7.2.1 Konsumentskyddet 

Hyressättningssystemet ger, enligt Boverket (2014), genom de kollektiva förhandlingarna 

ett skydd för den svagare parten, dvs. hyresgästen. Boverket skriver också att 

konsumentskyddet, som är en central anledning till hyressättningssystemets uppkomst, 

fungerar väl. Besittningsskyddet är för de sittande hyresgästerna fullgott och de drabbas 

inte av några överraskande hyresökningar; systemet skapar trygghet och förutsägbarhet för 

de boende. Boverket lyfter dock också att hyressättningssystemet skapar incitament för 

fastighetsägare att göra större renoveringar i sitt bestånd för att på så vis kunna höja hyran 

markant. Om fastighetsägaren gör en större renovering än vad som är motiverat som leder 

till en hyresökning som är högre än hyresgästens betalningsvilja kan systemet alltså sätta 

hyresgästen i en ofördelaktig situation. Det kan enligt Boverket leda till att 

bruksvärdessystemet urholkar besittningsskyddet på sikt. Problematiken med kraftigt höjda 

hyror i samband med renovering av hyresrätter ingår i en nyligen genomförd utredning 

(SOU 2017:33). I utredningen föreslås att krav ska ställas på hyresvärdens information till 

hyresgästerna och att större hänsyn ska tas till hyresgästernas intressen vid prövning av om 

en ombyggnation ska tillåtas. Utredningen är i skrivande stund (maj 2017) ute på remiss.  

7.2.2 Andelen hyresrätter och underhållet av dem 
Andelen hyresrätter av den totala mängden nyproducerade bostäder har enligt Lind 

(2003b) historiskt sett också påverkats av andra saker än hyressättningssystemet. Till 

exempel är ett incitament till att producera bostadsrätter istället för hyresrätter att 

exploatören då behöver binda kapital under en kortare tid och dessutom får ut sin vinst 

tidigare. Utöver det påverkar det ekonomiska och politiska klimatet. Exempelvis var 
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antalet nyproducerade hyresrätter under 90-talet lågt till följd av den ekonomiska krisen, 

skatteomläggningen och avvecklandet av subventionssystemet, vilket minskade 

kommunernas handlingsutrymme men också möjligheten för privata aktörer att exploatera 

hyresrätter. 

 
Figur 4. Källa: SCB 

 

I landet som helhet byggs det idag ungefär lika många hyresrätter som bostadsrätter. På 

lokala marknader, såsom i Stockholm, går det dock att se att andelen bostadsrätter relativt 

sett till antalet hyresrätter ökat kraftigt sedan 2006.  

 
Figur 5. Källa: SCB 
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En förklaring är de ombildningar som skett, också från allmännyttans bestånd, från 

hyresrätt till bostadsrätt. I lag 1982:352 om rätt till fastighetsförvärv för ombildning till 

bostadsrätt eller kooperativ hyresrätt framgår att bostadsrättsföreningen har rätt till hembud 

och att fastighetsägaren inte får överlåta fastigheten till någon annan ”om köpeskillingen är 

lägre eller villkoren för överlåtelsen sammantagna är avsevärt ogynnsammare för 

fastighetsägaren än vad som angavs vid hembudet.” Således måste fastighetsägaren sälja 

fastigheten till bostadsrättsföreningens medlemmar vars betalningsvilja följer 

andrahandsmarknaden för bostadsrätter, dvs. en oreglerad marknad, i första hand. Om de 

inte accepterar budet har fastighetsägaren dock inte möjlighet att sälja fastigheten till ett 

lägre pris till en annan fastighetsägare. Samtidigt har fastigheten på den öppna marknaden, 

som hyresfastighet, ofta ett lägre värde då det värdet baseras på avkastningen som i sin tur 

påverkas av hyressättningssystemet.  

 

Slutsatsen är att fastighetsägaren kan sälja dyrare till bostadsrättsföreningen än till en 

annan fastighetsägare men föreslår fastighetsägaren ett pris som bostadsrättsföreningen 

inte vill acceptera kan ägaren få svårt att sälja fastigheten på den öppna marknaden. 

Slutpriset landar därmed ofta någonstans mellan bostadsrättsföreningens betalningsvilja 

och betalningsviljan för fastighetsägarna på den öppna marknaden. Mellan 1992 och 2012 

ombildades enligt Boverket (2014) 180 000 hyresrätter till bostadsrätter. Det är ett tydligt 

tecken på att de olika upplåtelseformerna har värderats olika. Att ombilda från hyresrätter 

till bostadsrätter är dock en bra affär för både hyresgästen och fastighetsägaren – 

hyresgästen gör en arbitragevinst och fastighetsägaren får ut ett större värde än på den 

öppna marknaden för hyresfastigheter. Hur attraktivt det är att ombilda beror således, 

enligt Boverket, på hur stor skillnad det är mellan marknadshyra och reglerad hyra samt på 

hur höga priserna är på bostadsrätter.  

 

En hyresreglering där hyran hålls under marknadshyra kan enligt Lind (2005) tänkas 

påverka fastighetsägarnas incitament att underhålla fastigheten för att möjliggöra 

vinstmaximering. I Sverige är detta dock inte fallet då fastighetsägarna riskerar att förlora 

äganderätten för en fastighet om den missköts genom lagen om särskild förvaltning. 

Dessutom kan det enligt Lind (2005) anses skäligt att hyresgästerna ta större ansvar för 

underhållet som kompensation för att hyran är låg. En avslutande men också avgörande 

faktor i Sverige är det faktum att renoveringar som leder till en högre standard är skäl för 
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en högre hyra. Att få en väsentligt högre hyra efter en renovering ger alltså, genom det 

svenska systemet, starka incitament för fastighetsägarna att ta hand om det befintliga 

beståndet.  

7.2.3 Bostadsbristen 
Enligt Boverkets (2016) bostadsmarknadsenkät råder bostadsbrist i 240 av landets 290 

kommuner. Boverket (2015) skriver i sin behovsanalys att ca 700 000 nya bostäder behövs 

fram till 2025. Bostadsbristen gör det svårt för dem som står långt från bostadsmarknaden, 

så som unga och ekonomiskt svaga, att hitta en bostad (EU-kommissionen, 2015).  

 

Hyressättningssystemets effekt på bostadsbristen är en sammanvägning av systemets effekt 

på användandet av det befintliga beståndet samt dess effekt på antalet nyproducerade 

hyresrätter. Effekterna är mycket svåra att beräkna men som framgått i tidigare avsnitt 

uppskattade Boverket (2013) att hyressättningssystemet år 2013 var orsaken till att 40 000 

bostäder inte byggts varav nästan 70 procent skulle ha byggts i Stockholm. De bostäderna 

utgjorde vid tidpunkten, enligt Boverket (2013), en stor andel av det som hade behövt 

byggas för att den akuta bostadskrisen skulle lösas. Dock utgör, som tidigare nämnts av 

Boverket (2013), det uteblivna byggandet endast 10 procent av välfärdsförlusterna. 90 

procent uppstår för att det befintliga beståndet används mindre effektivt till följd av 

hyressättningssystemet. I litteraturstudien har dock inte framkommit hur många lägenheter 

som hade frigjorts i det befintliga beståndet om marknadshyror hade införts.  

 

Underskottet på hyresrätter och systemets effekt på rörligheten i det befintliga beståndet är 

påtagligt i storstäderna. Enligt Hellekant (2017) står 556 000 personer i Stockholms 

bostadsförmedlings kö och den förlängs med 8–9 procent årligen. Samtidigt sjunker antalet 

förmedlade lägenheter, under 2016 till så få som 6 900 st. I Stockholms innerstad är 

kötiden i genomsnitt 13,5 år för att få en lägenhet. Av de köande uppskattas 14 procent 

aktivt söka boende. 85 procent bor redan i Stockholms län men söker ett mer passande 

boende.   

 

PwC (2016) skriver att de vid en internationell utblick där de studerat Finland, Holland, 

Storbritannien, Tyskland och Österrike ser att det råder bostadsbrist också där 

marknadshyror införts. Det är en följd av att marknaden inte förmår att producera de 

överutbud som krävs för att upprätthålla den naturliga vakansen då betalningsviljan är för 
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låg. Således räcker det enligt PwC (2016) inte bara med att införa marknadshyra för att nå 

en bostadsmarknad i balans utan ytterligare åtgärder krävs för att stimulera byggandet. 

Bilden bekräftas av Lind (2003) som i en studie 13 år tidigare jämför de nordiska 

huvudstäderna. Lind konstaterar att det trots införande av marknadshyror endast, vid 

tidpunkten, var Helsingfors som har en bostadsmarknad i balans. Det är enligt Lind (2003) 

en följd av att Finland avreglerade hyresrättsmarknaden samtidigt som de gav stora stöd 

för ett ökat byggande.  

 

De som idag saknar bostad och inte har möjlighet att ta sig in på den ägda marknaden 

hänvisas ofta till två betydligt dyrare alternativ, andrahandsmarknaden eller de 

nyproducerade hyresrätterna. På andrahandsmarknaden kostar en etta i Stockholms 

innerstad idag, på Blocket, ca 10 000–12 000 kr per månad. Och de nyproducerade 

hyresrätterna är idag 42 procent dyrare än hyresrätterna i det befintliga beståndet till följd 

av systemet med presumtionshyror, enligt Hyresgästföreningen (2017). 

7.2.4 Segregationen 
Ett av de främsta argumenten för att reglera hyrorna är enligt Lind (2005) att motverka 

segregation, att möjliggöra även för fattiga människor att bo i attraktiva områden. I Malmö 

är hyrorna systematiserade sedan 90-talet. Det innebär bland annat att hyrorna anpassas 

efter hur centralt belägen fastigheten är, vilket leder till att hyrorna är mer 

marknadsanpassade i Malmö än i till exempel Stockholm. I en studie av skillnaderna 

mellan inkomstsegregationen i Stockholm och Malmö ses dock enligt Lind ingen tydlig 

skillnad. Av studien framgår också att det är få människor som till exempel får 

försörjningsstöd eller socialbidrag som bor i de centrala delarna av båda städerna – vilket, 

enligt Lind, är ett tecken på att hyressättningssystemet inte har den inverkan på 

inkomstsegregationen som önskats. Inkomstsegregationen kan rent av, enligt Lind, antas 

öka med systemet då det uppstår en svart marknad som endast de med kapital har tillgång 

till men också då de långa köerna ger fastighetsägarna möjlighet att välja väl etablerade 

hushåll framför de mindre bemedlade.  

 

Boverket (2014b) skriver att det vanligt förekommande inkomstkravet, om 3 gånger 

årshyran, kan verka segregerande då hyresvärden på det sättet kan anses göra ett urval. 

Kravet går dock, enligt Boverket, i linje med den allmänna normen, att hushållens utgift 

för boende inte ska överstiga 40 procent av disponibel inkomst. Vid Boverkets studie 
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framkommer att drygt hälften av dem som inte uppfyller inkomstkravet inte heller skulle 

ha några pengar över när övriga skäliga levnadskostnader avräknats. Boverket fastställer 

att kraven inte är orimliga men att det kan slå fel mot enskilda hushåll, speciellt där 

bostadsbrist råder. Därför framhåller de behovet av ett allmänt accepterat, rikstäckande, 

verktyg som delar risken med hyresvärdar som hyr ut till mindre bemedlade. I en 

tilläggspromemoria skriver Boverket (2016) att ett förstatligande av de befintliga 

kommunala hyresgarantierna skulle kunna vara lösningen.  

 

Också den etniska segregationen är långt gången i de större svenska städerna enligt 

Eriksson och Lind (2005). Det strikta hyressättningssystemet har alltså enligt Eriksson och 

Lind misslyckats med ett av sina huvudsyften. En del studier visar till och med att 

hyressättningssystemet kan leda till en ökad etnisk segregation. Ett argument är att 

hyresskillnaden är så liten mellan olika områden att det inte finns ekonomiska incitament 

att flytta till områden som är invandrartäta och som tyvärr ofta ses som mindre attraktiva 

för en familj som har möjlighet att välja. 

 

Ellingsen och Englund (2003) skriver också att en effekt av hyressättningssystemet i 

Sverige är att antalet ombildningar ökar. Hyresrätter tänkta för mindre bemedlade blir dyra 

bostadsrätter och det totala beståndet av hyresrätter minskar vilket kan anses öka 

segregationen ytterligare. Boverket (2014) skriver att den ekonomiska segregationen 

kvarstår och att hyressättningssystemet därmed inte har gett önskad effekt. Den 

inkomstmässiga segregationen kan ha minskat något men å andra sidan tyder studier på att 

segregation av andra slag ökat då faktorer som etnicitet, ålder, kontakter och förmögenhet i 

allt större utsträckning påverkar var vi bosätter oss.     

 

Enström Öst, Söderberg och Wilhelmsson (2013) har undersökt segregationen på 

Stockholms bostadsmarknad och det visar sig att inkomstsegregationen är lägre bland 

hyresrätterna gentemot bostadsrätterna men att segregation av till exempel etnicitet är 

högre bland hyresrätterna än bland bostadsrätterna. Enström Öst, Söderberg och 

Wilhelmsson konstaterar att hyressättningssystemet inte gynnar hushåll med låg 

utbildning, barnfamiljer, unga eller hushåll med utländsk bakgrund på ett effektivt sätt.  
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7.3 Sammanfattning 
Undersökningen tyder på att det svenska hyressättningssystemet leder till att det befintliga 

beståndet används mindre effektivt. Systemet sätter inte ett hyrestak i teorin men tvingar i 

praktiken hyrorna under marknadsnivå i de större städerna. I Stockholm är hyrorna 68 

procent under marknadsnivå medan det i mellanstora städer endast rör sig om 5 procent. 

Effektivitetsförlusterna är således som störst i de större städerna och allra mest påtagliga i 

Stockholm. Systemets snedvridande effekt går bland annat att se på den långa bostadskön 

till Stockholms bostadsförmedling.   

 

Hyressättningssystemet har trots införandet av presumtionshyror negativ effekt på 

nyproduktionen, till följd av de stora skillnaderna mellan hyrorna i det befintliga kontra det 

nya beståndet. Det är också tydligt att nyproduktionen inte följer befolkningsutvecklingen 

men det kan inte enskilt beskyllas hyressättningssystemet. De totala välfärdsförlusterna 

som hyressättningssystemet ger upphov till uppgår till 11 miljarder om året enligt Boverket 

(2013). Till 90 procent är det en effekt av att det befintliga beståndet används mindre 

effektivt; till den återstående delen är det en effekt av att nyproduktionen av hyresrätter blir 

lägre än på en fri marknad.  

 

Hur stor effekt hyressättningssystemet har på bostadsbristen är svårt att beräkna och 

bedöma men enligt Swedbank (2013) kostar bostadsbristen 21 miljarder om året för 

Stockholmsregionen. Enligt Boverkets (2013) beräkning hade systemet vid tidpunkten för 

deras undersökning haft till effekt att 40 000 lägenheter underlåtit att byggas, vilket då 

hade varit nog för att lösa den akuta bostadskrisen. Samtidigt uppger Boverket (2015) att 

det behövs ca 700 000 nya bostäder till 2025, vilket är långt mer än 40 000. De 700 000 

bostäderna måste dock inte uppstå genom nyproduktion utan kan också uppstå i det 

befintliga beståndet, genom ett bättre nyttjande och en högre effektivitet.  

 

Att införa marknadshyror skulle enligt Ramböll (2015) kosta hyresgästerna i Stockholms 

län och staten ca 17,4 miljarder årligen och skapa ett netto på 15,3 miljarder kronor hos 

kommunerna och de privata fastighetsägarna.  

 

Det är svårt att veta hur omfattande den svarta handeln med hyreskontrakt är. Svarthandeln 

är som mest omfattande där skillnaden mellan den av hyressättningssystemet givna hyran 

och marknadsmässig hyra är som störst. I centrala Stockholm uppskattas svarta pengar 
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utgöra en del av 50 procent av alla hyresrättstransaktioner. Totalt bedöms handeln omsätta 

1,2 miljarder om året i huvudstaden.  

 

Antalet hyresrätter sjunker i relation till antalet bostadsrätter i Stockholm. Det är en följd 

av att det idag byggs ungefär lika många hyresrätter som bostadsrätter, till skillnad från 

under subventionsåren, samt av att hyressättningssystemet skapar stora incitament för att 

ombilda hyresrätter till bostadsrätter i centrala områden. Mellan 1992 och 2012 

ombildades 180 000 hyresrätter i Sverige. Hyressättningssystemet leder inte till att 

lägenheterna i Sverige underhålls sämre, dels då det förhindras genom lag, dels då 

hyressättningssystemet i sig ger incitament för fastighetsägarna att genomföra 

renoveringar.  

 

De studier som har refererats här visar att hyressättningssystemet inte har den positiva 

effekt på segregationen som är önskad. Inkomstsegregationen kan till och med ses öka 

bland annat till följd av den svarta handeln med hyreskontrakt. Även den etniska 

segregationen kan antas öka då en stor hyresskillnad mellan olika områden leder till en låg 

rörlighet på marknaden. En annan bidragande orsak till en ökande segregation är 

ombildningarna, som till följd av systemet ökar vilket innebär att antalet hyresrätter blir 

allt färre i de centrala områdena.  

 

Slutsatsen är att det finns negativa konsekvenser av hyressättningssystemet, framför allt i 

storstäderna. I Stockholm är problemet mycket stort men i många delar av landet är det 

obefintligt. I Stockholm leder hyressättningssystemet till att det krävs en orealistiskt lång 

kötid för att du ska få en hyresrätt, att den svarta marknaden omsätter över 1 miljard varje 

år samt till att antalet hyresrätter blir allt färre. Dessutom finns också tecken på att 

segregationen ökar till följd av systemet. Systemet är dock positivt på det sättet att det ger 

ett starkt besittningsskydd för befintliga hyresgäster, sänker förhandlingskostnaderna och 

minimerar risken vid investeringar i hyresfastigheter då risken för vakanser är mycket låg 

samtidigt som systemet i praktiken, genom praxis, garanterar att hyrorna täcker 

kostnaderna vid till exempel ränteökningar.  
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8. Röster om hyressättningssystemet och dess framtid 
Hittills har det beskrivits varför vi ingriper i bostadsmarknaden, vad ett 

politikmisslyckande är och varför de uppstår. Det har också beskrivits hur en 

hyresreglering fungerar och vilken effekt det svenska hyressättningssystemet, enligt ett 

antal forskningsstudier, har på den svenska bostadsmarknaden. I det följande avsnittet 

presenteras vad de olika parterna, politikerna och experternas åsikter om det svenska 

hyressättningssystemet. Syftet med avsnittet är att möjliggöra en analys av om det finns 

förutsättningar för en förändring av hyressättningssystemet eller ej.  

8.1 Marknadens parter 

8.1.1 Hyresgästföreningen 
Hyresgästföreningen (2013b) ser bostaden som en grundläggande förutsättning för ett 

fungerande liv och hänvisar till formuleringen i Regeringsformen: ”det åligger det 

allmänna att trygga rätten till bostad”. Hyresgästföreningen skriver att samhället idag bara 

bygger för dem som kan betala vilket bidrar till ökad segregation. Politiken försvårar idag 

enligt Hyresgästföreningen för dem som har det sämst ställt, i strid med samhällets 

ambitioner.  

 

Hyresgästföreningen (2013b) föreslår att en ny svensk bostadspolitik ska ha hyresrätten i 

fokus. De vill att det ska råda likvärdiga ekonomiska förutsättningar mellan 

boendeformerna, att hyrorna ska uppgå till max 25 procent av disponibel inkomst och att 

hyrorna ska förändras i enighet med konsumentprisindex. Kollektivt förhandlade hyror, 

likvärdiga skatteregler för alla boendeformer, ett hållbart byggande och ett stort inflytande 

för hyresgäster över sitt boende ger enligt Hyresgästföreningen ett tryggt boende för alla. 

Dessutom anses det skapa möjlighet för människor och samhälle att utvecklas.  

 

Marknadshyror skulle enligt Hyresgästföreningen (2013b) tvinga fram s.k. social housing 

vilket innebär att staten tillhandahåller hyresrätter åt dem som inte har råd att betala 

marknadshyra. Det cementerar enligt Hyresgästföreningen ett ekonomiskt och socialt 

utanförskap.  

 

Hyresgästföreningen (2013b) ser ett behov av ökat byggande och anser att det krävs 

investeringsstimulans för att fler hyresrätter ska produceras och att en sådan skulle gynna 
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både dagens och morgondagens hyresgäster. En stimulans på mellan 150 000 och 250 000 

kr per lägenhet vore enligt Hyresgästföreningen önskvärd och ska då villkoras av att 

hyrorna efteråt ska vara rimliga. I de områden där befolkningsmängden minskar vill 

Hyresgästföreningen att det ska finnas ekonomiskt stöd för bostadsföretagen för att på så 

vis garantera de allmännyttiga bostadsbolagens överlevnad.  

8.1.2 SABO 

SABO (2007a) har gjort ett idéprogram för de allmännyttiga bostadsbolagens framtid fram 

till 2020. Med anledning av att Sverige idag ser väldigt annorlunda ut än vad det gjorde för 

60 år sedan när de allmännyttiga bolagen växte fram krävs enligt SABO förändringar och 

anpassningar till dagens krav. Bland annat så är inte längre de allmännyttiga bolagens 

huvudsyfte att bygga nytt utan att förvalta det som finns på ett bra och affärsmässigt sätt 

enligt SABO. Det beror enligt SABO på att samhällsmedborgarna har blivit mer 

individualistiska på kollektivets bekostnad och att hushållen blir allt mer heterogena. 

Kraven blir då större på att de allmännyttiga bolagen tar socialt ansvar samt erbjuder god 

service och en hög kvalité.  

 

SABO:s (2007a) vision på kommunal och regional nivå är att vara en långsiktig och 

konkurrenskraftig aktör som bidrar till en ökad tillväxt. På bostadsområdesnivå är visionen 

att skapa levande stadsdelar där bostadsområdena är hållbara och trygga. På individnivå är 

visionen att erbjuda bra bostäder till alla, oavsett hur mycket de tjänar, varifrån de 

kommer, hur gamla de är eller hur hushållets sammansättning ser ut. Det ska också finnas 

möjligheter att påverka utformningen av bostaden. Enskilda individer ska inte bara kunna 

påverka utan också förbättra sin livssituation.  

 

SABO (2016) har tillsammans med Tyréns gjort en rapport om effekterna av att införa 

marknadshyror. SABO kvantifierar inga effekter i rapporten men skriver att de 

hyreshöjningar som marknadshyror skulle leda till i vissa områden skulle tvinga dem med 

lägre inkomster att bo på mindre ytor och riskera att tvinga dem till att flytta längre bort 

från jobbet. Enligt SABO skulle de som har det sämst ställt drabbas hårdast och 

segregationen troligen öka. Den analysen går i linje med Rambölls (2015) studie på 

uppdrag av Hyresgästföreningen.  
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SABO (2016) skriver också att marknadshyror inte skulle lösa det fundamentala problemet 

på bostadsmarknaden – bristen på bostäder. SABO anser att fokus bör ligga på att öka 

mängden nyproduktionen och att politikerna därför bör försöka lösa de underliggande 

problemen – den dåliga konkurrensen i byggsektorn och de höga byggkostnaderna. Enligt 

SABO skulle fastighetsägarna, om inte konkurrensen på marknaden ökar, vara de som 

åtnjuter den största nyttan av marknadshyror – på bekostnad av hyresgästerna. SABO 

menar att avkastningen redan idag är hög för hyresfastigheter.  

 

SABO (2016) drar också slutsatsen att någon form av social housing troligen skulle bli 

aktuell om marknadshyror skulle införas. Det skulle enligt SABO leda till negativa effekter 

för de drabbade individerna men också till inlåsningseffekter och ett behov av ökade 

statliga subventioner. En positiv effekt som SABO lyfter fram är dock att handeln med 

svarta hyreskontrakt med största sannolikt skulle minska. 

 

I en rapport av SABO (2007b) funderar man också kring om hyresgästerna i framtiden 

kommer att acceptera ett kollektivt förhandlingssystem där de inte själva kan bestämma 

över kostnaden – en rättighet som individen i dagens samhälle tar för givet vid köpet av 

alla andra tjänster. Istället för ett kollektiv system skulle ett system med individuellt 

förhandlade hyror och bibehållet starkt konsumentskydd kunna råda. Individuella avtal 

skulle också kunna skapa möjlighet till tillval så som extra service. Ett system med 

individuella avtal skulle dock leda till ökade administrativa kostnader.  

8.1.3 Fastighetsägarna 
Fastighetsägarna (2013) anser att det svenska hyressättningssystemet inte fungerar som det 

ser ut idag och att det behöver förändras i grunden, ”något som många experter och tunga 

institutioner har påpekat.” Fastighetsägarna vill därför ta diskussionen från om en 

förändring av hyressättningssystemet behövs till hur en förändring skulle kunna 

genomföras. Se deras förslag under 8.1.4.2. Fastighetsägarna skriver att en förändring 

skulle kunna skapa en marknad som upplevs som rättvis där det finns möjlighet för fler att 

hitta en passande bostad.  

 

Fastighetsägarna (2013) menar att argumentet att det skulle skapa stora sociala problem 

inte är tillräckligt för att behålla hyressättningssystemet som det är, då en social utsatthet 

finns på bostadsmarknaden redan idag. Genom en ansvarsfull och långsiktig förändring av 



 57 

hyressättningssystemet kan övergångsproblematik och fördelningspolitiska effekter 

hanteras på ett bra sätt. Fastighetsägarna nämner också vikten av att en förändring är en 

bred överenskommelse där alla parter kommer bli tvungna att offra något men där de också 

kommer att få intressen tillgodosedda.  

 

I förordet till Stefan Attefalls (2016) rapport skriver Fastighetsägarnas vd, Reinhold 

Lennebo, om vikten av reformer för att skapa bostäder som passar alla, även dem som av 

sociala och ekonomiska skäl har svårt att efterfråga en bostad. Attefall skrev på uppdrag av 

Fastighetsägarna förslag på reformer med syfte att bidra till debatten om hur en ny social 

bostadspolitik skulle kunna utformas. Bland Attefalls förslag lyfts bland annat en 

reformerad hyressättning men också förändringar som bidrar till att bygga mer utan att 

stötta byggbolagen ekonomiskt. Förslag läggs också på ett ökat stöd till människor genom 

bostadsbidrag, bosparande och startlån.  

 

Istället för social housing föreslår Attefall (2016) ett förtursboende där privata och 

kommunala fastighetsägare genom uppmaningar från SKL, Fastighetsägarna och SABO 

sluter frivilliga avtal där de lämnar ca 10 procent av sitt bestånd till en speciell bostadskö. 

Kön skulle administreras av kommunerna som skulle dela ut lägenheter till dem med låga 

inkomster och dem som har svårt att få en bostad på den vanliga marknaden. Annadotter 

(2016) skriver om det liknande systemet som redan finns i Helsingborg, det bostadssociala 

programmet. Där upplåter de kommunala bostadsbolagen och en del av de privata 

fastighetsägarna lägenheter till hyresgäster med hyresgaranti.  

 

Fastighetsägarna skriver i ett remissvar (Ds 2015:35) att de motsätter sig investeringsstöd 

till hyresrätter. Stödet avser skapa billiga hyresrätter något som Fastighetsägarna menar 

inte är möjligt. Bostadsbyggandet behöver öka men nyproducerade hyresrätter kommer 

även framgent att vara ett dyrare boendealternativ. Enligt Fastighetsägarna behöver billiga 

lägenheter istället frigöras från det befintliga beståndet genom en ökad rörlighet.   

8.1.4 Så vill parterna förändra hyressättningssystemet 
2016 initierade Socialdemokraterna och Miljöpartiet ett regeringsuppdrag med syfte att 

identifiera eventuella behov av att ta fram förslag om hur dagens hyressättningssystem kan 

utvecklas. Stråth (2016) fick uppdraget att agera förhandlingsledare. Inbjudna att delta i 

arbetet var Fastighetsägarna, Hyresgästföreningen samt SABO. Parterna kom inte överens 
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om någon lösning som alla kunde ställa sig bakom. Däremot gav Stråth ett förslag till 

parterna om att införa ett skiljeförfarande. Hyresgästföreningen och SABO har redan idag 

en Hyresmarknadskommitté som fungerar som ett tvistlösningsorgan. Något motsvarande 

finns dock inte för förhandling mellan de privata fastighetsägarna och Hyresgästföreningen 

Stråth föreslår att ett sådant inrättas. Skiljenämnden ska enligt Stråths förslag ha en 

opartisk ordförande och dess avgörande ska vara bindande. Än så länge (maj 2017) har den 

föreslagna förändringen av hyressättningssystemet inte genomförts.  

 

Av Stråths (2016) slutrapport framgår att de inbjudna, marknadens parter, också lämnade 

egna förslag på hur hyressättningssystemet skulle kunna förändras, nedan presenteras dem. 

Syftet är att belysa vart parterna står idag samt några handlingsalternativ att använda som 

utgångspunkt i analysen.  

 

Hyresgästföreningen och SABO – justera det befintliga systemet 

I Stråths (2016) slutrapport efter förhandlingarna framkommer att SABO och 

Hyresgästföreningen kom överens om att effektivisera det lokala förhandlingsarbetet och 

begränsa förhandlingsperioden till 3 månader. Det framkommer också att SABO och 

Hyresgästföreningen är överens om att prova att hantera också tvister om presumtionshyror 

och systematiserad hyressättning i HMK. De båda parterna ställer sig också bakom Stråths 

förslag om att införa skiljeförfarande också mellan Hyresgästföreningen och privata 

fastighetsägare.  

 

SABO och Hyresgästföreningen är enligt vad som framkommer i Stråths (2016) 

slutrapport överens om att fortsätta arbetet för att systematisera hyressättningen i alla 

kommuner. Parterna tar på sig att fortsätta utvecklingsarbetet, ta fram en Sverigemodell, en 

utbildning för parterna samt IT-stöd. Angående transparens är de båda parterna beredda att 

utreda frågan för att sedan ta ställning till hur hyresstatistiken skulle kunna presenteras på 

ett relevant sätt.  

 

Avslutningsvis föreslår SABO och Hyresgästföreningen enligt Stråths (2016) slutrapport 

att hyror satta enligt systemet om presumtionshyra inte ska få sänkas när tiden för 

presumtionshyran gått ut men att en sådan lag då måste kompletteras med regler om att de 

lägenheterna inte kan utgöra jämförelseobjekt vid prövning enligt bruksvärdessystemet. 
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Fastighetsägarna – marknadshyror med indexuppräkning 

Fastighetsägarna lämnade enligt Stråths (2016) slutrapport förhandlingarna redan efter 

första mötet då de ansåg att det inte är tillräckligt att göra mindre justeringar för att få en 

fungerande bostadsmarknad. Deras bidrag utgörs istället av ett förslag som de tog fram 

2013 som syftar till långsiktig reformering av systemet ”En ny svensk modell är möjlig”. 

Förslaget presenteras nedan. 

    

Fastighetsägarna (2013) förespråkar ett mellanting mellan hyresreglering och 

marknadshyror. I första steget föreslår de att det ska bli fritt för hyresvärd och hyresgäst att 

avtala om hyran för nyproducerade lägenheter. Det ska i samband med det gå att avtala om 

att hyreshöjningar ska följa ett index. Efter en tid ska det bli möjligt att avtala fritt om 

hyran även för vakanta lägenheter och avslutningsvis föreslår Fastighetsägarna att det efter 

minst 10 år ska bli möjligt att förhandla om även befintliga kontrakt. För att undvika 

chockhöjda hyror ska det då vara möjligt att sätta en målhyra som ska uppfyllas på längre 

sikt.  

 

Fastighetsägarna (2013) är måna om att hyresgästen även fortsatt ska ha ett starkt 

besittningsskydd där hyresgästen har rätt till förlängning av hyreskontraktet om den följt 

reglerna i hyreslagen. Det föreslås också att hyresgästen ska kunna ta hyran till 

hyresnämnd för att få den skälighetsprövad. Hyran ska då jämföras med hyror för liknande 

lägenheter på så sätt kan försäkras att hyresvärden inte utnyttjat en hyresgästs trångmål. 

Hyresgästen ska även fortsatt ha rätt att hyra ut i andra hand likt idag, dessutom föreslås att 

det ska finnas en bra offentlig hyresstatistik som gör det enkelt för hyresgäster att ta reda 

på vad som är en rimlig hyra.  

 

Genom en förändring av hyressättningssystemet likt den som Fastighetsägarna (2013) 

föreslår så skulle också hyresgästernas individuella önskemål kring bostadens utformning 

och service mötas bättre. Till exempel skulle det enligt Fastighetsägarna (2013) kunna 

finnas hyresrätter som har högre service och hyresrätter som har lägre service, vilket idag 

inte sker då hyressättning genom bruksvärdessystemet inte tar hänsyn till sådant.  

8.2 Riksdagspartierna 

På sin webbplats skriver Centerpartiet (2015) att regelförenklingar som gör att byggandet 

går snabbare tillsammans med avregleringar på hyresmarknaden skulle kunna bidra till ett 
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ökat byggande. De skriver att den reglerade hyressättningen är en av orsakerna till 

bostadsbristen och att bostadsföretag måste få möjlighet att ta ut hyror som motsvarar de 

faktiska kostnaderna för att bygga. Hyrorna måste bättre spegla de boendes värderingar 

och önskemål. Centerpartiet skriver också att den akuta bostadsbristen kräver extraordinära 

lösningar.  

 

Centerpartiets bostadspolitiska talesperson Ola Johansson kommenterar Boverkets 

utredning av hyressättningssystemet 2013 med att ingen vill ta ordet marknadshyror i sin 

mun för att resultatet av det skulle kunna tvinga människor att lämna sina hem och så är 

det ingen som vill ha det. För att lösa bostadskrisen menar han ändå att det måste till en 

friare hyressättning med större inslag av marknadsanpassning. Det är dock något som, 

enligt Johansson, måste ske successivt så att människor inte tvingas från sina hem. Han 

menar att diskussionerna om mindre krångliga byggregler och minskade krav är bra men 

att det är hyrorna som är det faktiska hindret (Centerpartiet, 2013). Till Fastighetsnytt 

uppger Johansson att Centerpartiet vill se över hur hyrorna på sikt kan anpassas till att bli 

mer marknadsanpassade men att de också vill ha ett fortsatt starkt besittningsskydd 

(Nordlander, 2016).  

 

Kristdemokraterna (u.å.) skriver inget om hyressättningssystemet på sin webbsida men 

skriver att de vill utveckla hyresrätten och göra den mer attraktiv att investera i. De vill att 

villkoren för hyresrätter ska vara detsamma som för andra boendeformer och att de 

skattemässiga förutsättningarna för hyresrätten måste förbättras för att stärka dess 

ställning. De belyser också vikten av att villkoren både för att bygga och äga hyresrätter 

ska vara stabila och långsiktiga. Kristdemokraternas bostadspolitiska talesperson Caroline 

Szyber uppger till Fastighetsnytt att hyressättningssystemet behöver reformeras med 

varsamhet och att inget parti föreslår renodlade marknadshyror över en natt (Nordlander, 

2016).  

 

Liberalerna (u.å.) skriver på sin webbplats att de vill utveckla systemet för hur hyrorna 

bestäms och att de är positiva till en friare hyressättning men inte till marknadshyror. 

Robert Hannah, bostadspolitisk talesperson, uppger att han vill ha fri hyressättning för 

nyproduktion i kombination med ett starkt besittningsskydd och hyror knutna till index. 

Hannah uppger att bruksvärdesmodellen behöver förändras så att konsumenternas 
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värdering av lägenheten väger tyngst. Hyrorna i city bör enligt Hannah öka snabbare än 

hyrorna för lägenheter i mindre attraktiva områden (Nordlander, 2016).  

 

Miljöpartiet (2013) skriver på sin webbplats att det är viktigt att alla boendeformer finns 

tillgängliga i alla områden och att ombildningstakten från hyresrätt till bostadsrätt därför är 

förödande. De skriver också att nya modeller för hyressättning har gjort det svårare för 

människor att finna bostäder och om vikten av att särskilt värna hyresrätten och 

regleringen av hyresmarknaden.  

 

På sin webbplats skriver Moderaterna (2015) att hyresrätten har en mycket viktig roll för 

en väl fungerande arbetsmarknad och att det behöver byggas fler hyresrätter. De 

förespråkar inte marknadshyror i det befintliga beståndet eller hyreshöjningar så kraftiga 

att människor får svårt att bo kvar. De vill ha ett väl fungerande bruksvärdessystem där 

hyresgästerna känner trygghet inför sina boendeutgifter. Däremot föreslår Moderaterna en 

friare hyressättning vid nyproduktion och påpekar att det befintliga beståndet måste 

utnyttjas bättre. Moderaternas bostadspolitiska talesperson Ewa Thalén Finné uppger till 

Fastighetsnytt att det inte är realistiskt att avskaffa hyresregleringen i nuläget. För 

förändringar av hyressättningssystemet krävs, enligt Thalén Finné, att de vanliga 

hushållens ekonomi värnas; de måste ha råd med sitt boende (Nordlander, 2016).  

 

Socialdemokraterna (u.å.) skriver på sin webbplats att lösningen på bostadsbristen är ett 

kraftigt ökat byggande. De vill stimulera byggandet genom bland annat investeringsstöd 

för nyproduktion av små hyresrätter och studentbostäder, genom att minska 

byggkostnaderna och genom ett nationellt mål för bostadsbyggande. Socialdemokraternas 

bostadspolitiska talesperson Johan Löfstrand uppgav till Fastighetsnytt att det inte finns 

anledning att ändra modellen för hyressättning i grunden och att det måste finnas trygghet 

för dem som bor i hyresrätt. För att säkra systemets fortlevnad krävs enligt Löfstrand en 

fortsatt utveckling av boendeformen för att göra den modern och tillgänglig under livets 

alla skeden (Nordlander, 2016).  

 

Under rubriken ”Vår politik A-Ö” på Sverigedemokraternas (u.å.) webbplats återfinns 

ingen information om deras bostadspolitik, inte heller under ”åsiktsdokument” återfinns 

någon information om bostadspolitiska ståndpunkter. Sverigedemokraternas 

bostadspolitiska talesperson Roger Hedlund uppger dock till Fastighetsnytt att de i grunden 
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tycker att bruksvärdessystemet har en bra funktion men att de vill se över systemet och kan 

tänka sig att justera det om behov finns. Idag anser de att det finns för dåligt faktaunderlag 

för att marknadshyror skulle skapa fler bostäder och att införandet av marknadshyror under 

rådande bostadsbrist bara skulle leda till stora hyreshöjningar (Nordlander, 2016).  

 

Vänsterpartiet säger nej till marknadshyror i sin motion 2016/17:1736 och vill värna om 

bruksvärdesprincipen. De vill förändra hyreslagen så att systematiserade hyror blir 

normerande hos hyresnämnden. På så sätt skulle privata fastighetsägare inte kunna driva 

hyresärenden i hyresnämnden och få hyror högre än vad ett systematiserat poängssystem 

skulle ge, till skillnad från idag då 95 procent av alla hyrestvister slutar med en 

skälighetsbedömning. Utöver det vill de också ta bort påtaglighetsrekvisitet som i 

praktiken innebär att privata fastighetsägare kan lägga sig något över de allmännyttiga 

bolagens hyror. Vänsterpartiet skriver också i sin motion att de vill avskaffa 

privatuthyrningslagen som idag innebär att bostadsrättsinnehavaren kan hyra ut sin 

lägenhet till en hyra som motsvarar kapital- och driftskostnader, vilket enligt 

Vänsterpartiet ofta är högre än bruksvärdet. Nooshi Dadgostar, Vänsterpartiets 

bostadspolitiska talesperson, tror inte på marknadshyror. De skulle enligt henne öka 

klyftorna och göra 3 miljoner hyresgäster mycket fattigare. Hon menar också att det redan 

idag är mycket lönsamt att äga hyresfastigheter och att bostadsrättsmarknaden och dess 

prisutveckling visar att marknadspriser inte löser bostadsbristen (Nordlander, 2016). 

8.3 Expertutlåtanden 
Ellingsen och Englund (2003) skriver att hyresreglering i fredstider är en politisk vinst för 

hyresgästerna över fastighetsägarna och för de befintliga hyresgästerna över dem som står 

utanför. Effektivitetsförlusterna är stora och trots att det kan finnas skäl för transferering 

från hyresvärd till hyresgäst finns det inget som säger att det är den faktiska effekten av 

hyressättningssystemet. Något som där emot är säkert är att hyressättningssystemet inte 

systematiskt gynnar de fattiga. Ellingsen och Englund tror därför starkt på en reformering 

av det nuvarande systemet. Lind (2005) skriver dock att en reformering av 

hyressättningssystemet som skulle leda till en signifikant höjning av hyrorna, om än bara i 

de centrala delarna av städerna, skulle ge politiska förluster oavsett vilken regering som 

genomförde den. 
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Andersson, Mandell och Wilhelmson (2015) skriver på DN debatt att en avveckling av 

hyressättningssystemet skulle bidra till ökad rörlighet på bostadsmarknaden och ett ökat 

byggande av hyresrätter. De skriver att metoderna för att avreglera är många men att en 

avreglering behöver ske över tid. Enligt Andersson, Mandell och Wilhelmson behöver en 

avreglering påbörjas någon gång och ju tidigare desto bättre. Också Östling (2013) skriver 

på bloggen Ekonomistas att marknadsanpassade hyror vore välkommet för att öka 

rörligheten på bostads- och arbetsmarknaden men att en sådan förändring måste ske på ett 

fördelningspolitiskt attraktivt sätt. Enligt Andersson och Söderberg (2002) skulle en 

avveckling av hyressättningssystemet ge välfärdsvinster, dels genom ökad nyproduktion i 

attraktiva områden dels genom omflyttning i det befintliga beståndet. I mindre attraktiva 

områden där hyrorna idag ligger över marknadspris skulle det också uppstå välfärdsvinster 

genom att hyrorna där skulle sjunka vilket minskar antalet vakanser och behovet av 

rivning.  

 

Både Fastighetsägarna och Hyresgästföreningen är enligt Lind (2005) splittrade i frågan. 

Inom Fastighetsägarna finns en del som vill reformera det befintliga systemet och en grupp 

som är mer revolutionär och vill överge den svenska, kollektiva, förhandlingsmodellen. I 

Hyresgästföreningen finns sprickan istället mellan den nationella organisationen och de 

lokala föreningarna i Stockholm. Det är i Stockholm som den reglerade hyran skiljer sig 

mest från en marknadsmässig hyra vilket automatiskt ger de föreningarna mer att försvara. 

En parallell går enligt Lind (2005) att dra till arbetsmarknaden, om facken begär för höga 

löner kan de fackligt anslutna förlora sina jobb, men hyresgästerna i Stockholm, med sitt 

starka besittningsskydd, har inget att förlora på att hålla sina hyror nere samtidigt som 

medlingsinstitut saknas för förhandling mellan Hyresgästföreningen och de privata 

fastighetsägarna.  

 
Fördelarna med kollektiv förhandling är enligt Lind (2005) att det troligen minskar den 

totala transaktionskostnaden, minskar risken för att fastighetsägare utnyttjar sin 

monopolistiska ställning samt minskar risken för att utsatta hushåll utnyttjas av oseriösa 

fastighetsägare. De negativa aspekterna är att det är svårare att uppfatta marknadens 

faktiska efterfrågan och att en liten grupp av starka röster som inte bryr sig om att 

hyresmarknaden ska vara välfungerande, kan få för stort inflytande, genom de kommunala 

bostadsbolagens styrelser och Hyresgästföreningen.  
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Boverket (2013) finner att hyressättningssystemet inte bidrar till att uppnå de 

bostadspolitiska målen på ett kostnadseffektivt sätt och anser därför att det finns anledning 

att se över andra lösningar.  

 

EU-kommissionen (2016) skriver i ett arbetsdokument att Sverige har den starkaste 

hyresregleringen av EU-länderna och att hyressättningssystemet är den främsta orsaken till 

det ineffektiva användandet av beståndet som annars, jämfört med andra EU-länder, är 

relativt stort. EU-kommissionen skriver att systemet i vissa områden leder till hyror i nivå 

med marknaden men att det till exempel i Stockholm är stor skillnad mellan reglerad hyra 

och en marknadsmässig hyra.  

 

Systemet leder enligt EU-kommissionen (2015) till inlåsningseffekter, de som har 

fördelaktiga hyreskontrakt med hyror under marknadsnivå vill inte ge upp dem vilket 

stänger ute dem som ännu ej har kommit in på bostadsmarknaden. Det är främst studenter 

och låginkomsttagare som stängs ute vilket leder till mindre rörlighet på arbetsmarknaden 

och negativa sociala konsekvenser. Hyressättningssystemet bidrar enligt EU-

kommissionen (2016) också till ombildningar och där med en minskad andel hyresrätter 

samtidigt som priset på ägt boende stiger. Enligt EU-kommissionens simulering av 

effekterna av en reformering av det svenska hyressättningssystemet, gjord med ett 

nationalekonomiskt analysverktyg, skulle bostadsbeståndet kunna öka med 5 procent, 

bostadsinvesteringarna med 8,5 procent och bostadspriserna skulle kunna öka 6 procent 

mindre de närmsta fem åren om mer marknadsinriktade hyror infördes.  

 

Det finanspolitiska rådet (2013) skriver att det befintliga beståndet måste användas bättre. 

På kort sikt kan en effektivare bostadsmarknad ge stabilare finansiella förhållanden genom 

att förhindra snabba ökningar i bostadspriserna och minska risken för ökade skuldkvoter 

hos de svenska hushållen. På längre sikt är en väl fungerande bostadsmarknad – inte minst 

hyresmarknaden – viktig för arbetsmarknaden och tillväxten. Enligt Finanspolitiska rådet 

krävs ett helhetsgrepp om flera områden för att få en väl fungerande bostadsmarknad, 

däribland nämns byggrelaterade frågor, skattefrågor och bruksvärdessystemet.  

 

OECD (2007) rekommenderar att Sverige fasar ut hyresregleringen och skapar ett system 

som passar marknaden bättre då de anser att de negativa konsekvenserna av dagens system 
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är stora. Det måste enligt OECD kunna vara större hyresskillnader inom kommunerna och 

man bör uppmuntra stegvis introducering av mer differentierade hyror så som i Malmö.  

 

Hyresregleringen minskar enligt Internationella valutafonden, IMF (2015), utbudet av 

hyresrätter och driver på ombildningar från hyresrätt till bostadsrätt samtidigt som den 

skapar inlåsningseffekter och ett mindre effektivt utnyttjande av det befintliga beståndet. 

IMF (2016) skriver att bostadsbristen leder till minskad rörlighet på arbetsmarknaden och 

att den är den underliggande faktorn till de kraftigt ökande bostadspriserna och hushållens 

ökande skuldsättning. Bostadsbyggandet behöver enligt IMF (2016) öka, bland annat 

genom en effektivare planprocess men det är också viktigt att hyresregleringen fasas ut för 

att nyttjandet av det befintliga beståndet ska bli mer effektivt. Många yngre hushåll tvingas 

enligt IMF(2015) till att köpa istället för att hyra.  

 

Hyresbostadsutredningen (SOU, 2012) konstaterar att utbudet av hyresrätter på flera håll i 

Sverige är mycket lågt vilket leder till köbildning och handel med svarta kontrakt. 

Utredningen påtalar också hyressättningssystemets negativa effekter, så som ökade priser 

på ägt boende, minskad rörlighet på arbetsmarknaden och en lägre tillväxt. 

Hyresbostadsutredningen lyfter fram hyressättningssystemet som en nyckelfråga för 

hyresmarknaden. Utredningen påtalar att systemet leder till små hyresskillnader och att 

prismekanismen satts ut spel och ersatts av en kömekanism samtidigt som 

investeringsviljan på grund av systemet minskar. Hyresbostadsutredningen konstaterar 

också att skyddet för konsumenten är viktigt då hyresvärden annars kan komma att få en 

för stark ställning och att ett alternativ till dagens kollektivt förhandlade hyror skulle kunna 

vara hyror som ökar med index eller att hyror tillåts stiga till den genomsnittliga 

marknadsnivån. Utredarna (SOU, 2012) menar att en genomgripande reformering är 

nödvändig och föreslår att Sverige på sikt övergår till hyressättning som bygger på 

efterfrågan och utbud. Ett nytt system behöver också ha ett starkt besittningsskydd, trygg 

hyresutveckling, möjlighet för privatpersoner att hyra ut enstaka lägenheter och en 

transparent marknad.  

 

I långtidsutredningen skriver Bergendahl, Löfmark och Lind (2015) att på en väl 

fungerande bostadsmarknad möter utbud efterfrågan. För att det ska uppnås krävs en 

fungerande prismekanism, ett starkt skydd för konsumenten och låga hinder för att bygga 

nytt. Den svenska marknaden står i stark kontrast till vad som karaktäriserar en väl 
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fungerande bostadsmarknad bland annat genom avsaknaden av ett varierat utbud, låg 

rörlighet, den svarta marknaden, lång köbildning, prismekanism ur funktion, stort 

offentligt ägande, uppressade priser på den ägda marknaden och därmed hög skuldsättning 

samt avslutningsvis svårigheter för företag i tillväxtorter att rekrytera personal.  

8.4  Sammanställning av de olika parternas, riksdagspartiernas och 

experternas åsikter 

 

Reformera 

systemet för 

hela beståndet 

Fri hyressättning 

för nyproduktion 

Justera det 

befintliga 

systemet  

Behåll 

systemet 

Hyresgästföreningen   X  

SABO   X  

Fastighetsägarna X    

Centerpartiet X    

Kristdemokraterna X    

Liberalerna  X X  

Miljöpartiet    X 

Moderaterna  X X  

Socialdemokraterna    X 

Sverigedemokraterna    X 

Vänsterpartiet    X 

Figur 6. Parterna och partiernas ställning i frågan om hyressättningssystemets framtid. 

 

Det är svårt att kategorisera parternas och partiernas ställning i frågan om 

hyressättningssystemet då de uttrycker sig relativt otydligt. Det går dock att urskilja totalt 

fyra läger, ett läger som anser att systemet bör reformeras för hela beståndet, ett läger som 

anser att systemet inte bör förändras, ett läger som kan tänka sig att justera det befintliga 

systemet för att få det att fungera bättre samt ett fjärde läger som vill justera det befintliga 

systemet och i tillägg införa fri hyressättning för nyproducerade lägenheter.   

 

Hyresgästföreningen vill ha bostäder åt alla och en bostadspolitik med hyresrätten i fokus. 

Hyressättningsystemet bör enligt Hyresgästföreningen inte avskaffas då det skulle leda till 

högre hyror och social housing, vilket anses stigmatiserande och i strid med det svenska 

samhällets bostadspolitiska mål. Hyresgästföreningen vill istället lösa bostadskrisen genom 
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subventioner till byggande – något som också Socialdemokraterna och Vänsterpartiet 

stöttar. Det skulle enligt Hyresgästföreningen gynna både dagens och framtidens 

hyresgäster. Socialdemokraterna anser vidare att det inte finns någon anledning att 

förändra det svenska hyressättningssystemet i grunden och Miljöpartiet vill värna 

regleringarna av bostadsmarknaden.  

 

SABO har inte gjort något nytt idépolitiskt program sedan 2011 då allbolagen infördes, 

vilken innebär att de allmännyttiga bolagen idag ska drivas affärsmässigt och utan 

konkurrensfördelar gentemot de privata bolagen. Det går dock att se att SABO och 

Hyresgästföreningen är samstämmiga, till exempel i det förhandlingsarbete som pågick 

under 2016 kring hur hyressättningssystemet skulle kunna förändras. Hyresgästföreningen 

och SABO delar också visionen om bra bostäder åt alla, fokus på nyproduktion och 

hyresgästernas starka ställning. SABO har likt Hyresgästföreningen initierat en rapport 

med syfte att stimulera debatten om effekten av att införa marknadshyror och konstaterar 

att de skulle ge negativa effekter för de ekonomiskt svaga.  

 

Fastighetsägarna däremot är av en annan uppfattning. De vill lämna diskussionen kring 

OM systemet borde förändrats och övergå till HUR. De menar att en social utsatthet redan 

finns på marknaden och att en förändring av hyressättningssystemet skulle ge en rättvisare 

marknad, möjlig för alla att ta sig in på. De ger föreslag på tillvägagångssätt där ansvarfull 

förändring betonas, till exempel genom ett fortsatt starkt besittningsskydd och 

indexuppräkning av hyrorna. Till skillnad mot Hyresgästföreningen, Vänsterpartiet och 

Socialdemokraterna är de emot subventioner till nyproduktion. De anser att bostadskrisen 

istället bör avhjälpas genom politiska förändringar som leder till en ökad rörlighet. 

Fastighetsägarna har, om inte stöd för en förändring, i alla fall inte motstånd hos de 

borgerliga partierna. Centerpartiet, Kristdemokraterna, Liberalerna och Moderaterna 

uttrycker, i olika utsträckning, att de vill ha ett väl fungerande bruksvärdessystem, att 

hyrorna behöver spegla hushållens värderingar i större utsträckning och att läge bör 

påverka hyrorna men de uttrycker också vikten av att hänsyn tas till hushållen och att 

förändringar sker långsamt.  

 

Sverigedemokraterna har ingen tydlig bostadspolitik och uttrycker att de inte ser behov av 

en förändring idag men att om skäl skulle uppstå skulle de kunna tänka sig att se över 

hyressättningssystemet.  
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Forskarna är generellt sett tydliga med att systemet behöver förändras då de inte gynnar de 

socialt utsatta på ett systematiskt sätt, det skapar istället insiders och outsiders. En 

förändring bör dock enligt forskarna precis som Fastighetsägarna också uttrycker tillåtas ta 

tid. De fördelningspolitiska aspekterna bör tas stor hänsyn till. Lind (2005) lyfter också 

fram den splittring som finns inom parternas organisationer men också det faktum att det 

är en svår politisk fråga att närma sig då så många människor berörs.   

 

Boverket uttrycker att systemet inte uppnår de mål som det svenska samhället satt upp på 

ett kostnadseffektivt sätt och att det därför bör förändras. Att förändra systemet på ett 

ansvarfullt sätt med bibehållet starkt skydd för konsumenterna får stöd också av 

Finanspolitiska rådet, OECD, IMF samt två statliga utredningar – 

Hyresbostadsutredningen och Långtidsutredningen.  

 

Sammantaget kan vi, likt Boverket (2014) skriver, se två olika läger. Hyresgästföreningen, 

SABO, Socialdemokraterna, Miljöpartiet och Vänsterpartiet är för ett ökat 

bostadsbyggande och ett bevarat hyressättningssystem. Fastighetsägarna, 

Kristdemokraterna, Moderaterna, Liberalerna, forskarna och de övriga institutionerna och 

organisationerna förespråkar, i olika utsträckning, en förändring av hyressättningssystemet 

mot marknadsanpassning. Gemensamt för de senare är att de tycker att systemet bör ta 

större hänsyn till efterfrågan men också att hushållen bör värnas genom långsiktiga 

förändringar och ett fortsatt starkt skydd för konsumenterna. 
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9. Analys 
I avsnittet nedan kommer uppsatsens tre huvudfrågeställningar att analyseras: Är dagens 

hyressättningssystem ett government failure? Varför är det så svårt att förändra eller ersätta 

dagens hyressättningssystem? Finns det förutsättningar för en förändring av 

hyressättningssystemet?  

 

Uppsatsens har till syfte är att vara kvalitativ och explanativ, dvs. att skapa förståelse 

genom en systematisk analys. De teorier kring government failure och politikmisslyckande 

som presenterats i uppsatsen appliceras på det som framkommit om det svenska 

hyressättningssystemet. Möjlig utveckling av hyressättningssystemet diskuteras också i 

förhållande till vad som framkommit om parternas och partiernas positioner i frågan.  

9.1 Är dagens hyressättningssystem ett government failure? 
Forskningen har inte enats kring en enskild definition av government failure men i 

uppsatsen har totalt fem olika definitioner lyfts fram. Definitionerna presenteras i en tabell 

längre fram. Det går att se att de har vissa gemensamma nämnare: de kretsar kring om en 

åtgärd ger negativa konsekvenser, hur stora de i så fall är, om åtgärden är effektiv samt 

vilka som gynnas respektive missgynnas av åtgärden. Samtliga definitioner är, på ett eller 

ett annat sätt, beroende av att effekten av systemet mäts och utvärderas. Hur utfallet och 

konsekvenserna studeras är således avgörande. 

 

Totalt har jag genom litteraturstudien hittat fyra studier som inkluderar kvantitativa 

beräkningar för det befintliga hyressättningssystemets kostnad alternativt kostnaden för att 

införa marknadshyror.  
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Kostnader för det svenska hyressättningssystemet 
Källa Kostnad eller intäkt Kommentar 

Boverket (2013) -11 miljarder årligen I förlust till följd av den 

effektivitetsförlust 

hyressättningssystemet ger upphov till 

samt minskat byggande 

Swedbank (2013) -21 miljarder årligen I förlust till följd av bostadsbristen, 

inklusive följdeffekter så som en sämre 

fungerande arbetsmarknad 

Effekten av att införa marknadshyror  

Ramböll (2015) -17,4 miljarder årligen I ökade kostnader för hyresgästerna i 

Stockholms län 

Ramböll (2015) +15,3 miljarder årligen I ökade intäkter för de privata 

fastighetsägarna och kommunerna i 

Stockholms län 

PwC (2016) -1,3 miljarder årligen I ökade statliga utgifter för att nå en 

bostadsmarknad i balans vid införande 

av marknadshyror  

Figur 7. Befintliga studier av kostnaderna för dagens hyressättningssystem samt för 

införandet av marknadshyror. 

 

Antalet faktiska beräkningar är anmärkningsvärt lågt och analyserna är genomförda vid 

olika tidpunkter, med olika syften och frågeställningar vilket gör dem omöjliga att jämföra. 

Rambölls (2015) analys omfattar bara Stockholms län. Varken PwC:s (2016) eller 

Rambölls analys inkluderar de aggregerade samhällsekonomiska konsekvenserna. 

Swedbanks (2013) beräkningar omfattar den totala kostnaden för bostadsbristen, inte för 

hyressättningssystemet isolerat. Boverkets (2013) analys omfattar endast kostnaden för de 

effektivitetsförluster hyressättningssystemet ger upphov till.  

 

Således går det inte att dra någon slutsats kring hyressättningssystemets effekter i 

kvantitativa mått av litteraturstudierna. En slutsats möjlig att dra är dock att en fullständig 

studie behöver göras. En studie där det befintliga hyressättningssystemet 
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samhällsekonomiska kostnader jämförs med de samhällsekonomiska kostnaderna för ett 

system med marknadsmässiga hyror.  

 

Utöver de kvantitativa studierna har en mängd kvalitativa studier om 

hyressättningssystemets effekt presenterats i uppsatsen. Studierna bekräftar bland annat att 

hyressättningssystemet ger ett gott skydd för sittande hyresgäster, kan sänka 

transaktionskostnaderna genom lägre förhandlingskostnader och ger upphov till en väldigt 

låg risk för fastighetsägarna. Samtidigt finns också brister framförallt i storstäderna. 

Uppsatsen visar att konsensus kring hyressättningssystemet utfall råder bland annat mellan 

Boverket och forskningen; systemet skapar en rad negativa konsekvenser och är inte 

optimalt utformat. I studien har framkommit att systemet bland annat ger upphov till en 

minskad effektivitet, minskad nyproduktion, snedvridningar på marknaden, färre 

hyresrätter, svarthandel men också, ur ett aggregerat perspektiv, välfärdsförluster.  

 

I tabellen sammanställs de definitionerna av government failure som presenterats i 

uppsatsen.  

 Upphovsman Definition 

1. Jonas Vlachos (2009) Ett politikmisslyckande föreligger när den politiska åtgärd 

som syftar till att hantera ett marknadsmisslyckande i 

praktiken förvärrar det problem som åtgärden är tänkt att 

hantera. 

2. Besley (2007) 

Förslag 1.  

Att ingripandet inte leder till pareto-effektivitet innebär att det 

är ett misslyckande 

3. Besley (2007) 

Förslag 2.  

Det räcker inte med att ingripandet leder till paretoeffektivitet, 

det måste också ge goda fördelningspolitiska effekter.   

4. Besley (2007) 

Förslag 3.  

Ett ingripande är lyckat om utfallet är bättre än utgångsläget.  

5. Wolf (1986) Två parametrar, effektivitet och rättvishet i utfallet. Ett 

ingripande är effektivt om den totala nyttan överstiger de 

totala kostnaderna samt om samma totala nytta inte kan nås 

till en lägre kostnad eller en större nytta kan nås till samma 

kostnad.  

Figur 8. Sammanställning av de definitioner av government failure som presenterats.  
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De två första definitionerna är av sådan karaktär att de hade gått att göra en bedömning 

baserat på dem om fullständiga analyser av hyressättningssystemets effekter, både 

kvantitativ och kvalitativ, funnits. I fallet med de tre sista definitionerna hade inte den 

informationen varit tillräcklig. De tre definitionerna innehåller nämligen värdeorden 

”goda”, ”bättre” respektive ”rättvishet” vilket innebär att de bygger på en subjektiv 

bedömning.  

 

I bakgrunden till uppsatsen beskrivs den skiljelinje som finns mellan dem som tycker att 

hyressättningssystemet ger positiva respektive negativa konsekvenser. Den bilden 

bekräftas av det som framkommit i uppsatsen. En trolig anledning är att de som är för 

systemet lägger andra värderingar i ”goda”, ”bättre” respektive ”rättvisa” än vad de som är 

emot gör, dvs. den ena sidan ser hyressättningssystemet som ett government failure, den 

andra gör det inte.   

9.2 Varför är det så svårt att förändra dagens hyressättningssystem? 
Om hyressättningssystemet är ett government failure eller ej är i tre av fem definitioner 

som presenterats i uppsatsen en subjektiv bedömning. Att hyressättningssystemet inte 

förändras kan således vara en följd av brist på vilja men det skulle också kunna bero på 

andra faktorer. I uppsatsen presenteras olika teorier om varför det är svårt att genomföra 

bra reformer och förändra befintliga reformer; teorier om varför en stat inte lyckas nå sina 

mål.  

 

Stiglitz (2000) beskriver fyra huvudsakliga anledningar till att statliga ingripanden 

misslyckas: 1. brist på information, 2. begränsad kontroll över den privata marknadens 

respons, 3. begränsad kontroll över myndigheter samt 4. politikmisslyckande, 

begränsningar skapade av den politiska processen. I enlighet med uppsatsens syfte, att 

studera hur väl teorierna om government failure stämmer överens med utvecklingen av det 

svenska hyressättningssystemet, kopplas därför i det följande avsnittet de tidigare 

presenterade teorierna samman med vad som framkommit om det svenska 

hyressättningssystemet. En sammanställning av resultatet presenteras under 9.2.5.  

9.2.1 Brist på information 
Brist på information och kunskap är, med stor sannolikhet, en av orsakerna till att det 

svenska hyressättningssystemet är svårt att förändra. Bostadsmarknaden är komplex och 

därmed också bostadspolitiken. Bostadspolitiken är stigberoende vilket gör att hänsyn 
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måste tas till det befintliga systemet. Boendet utgör ofta hushållens största förmögenhet 

men också hushållens största enskilda utgift varje månad. Således är marknaden som 

helhet, inte bara bostadsmarknaden, beroende av bostadspolitiken. Om hushållen får 

minskad köpkraft och konsumtionen sjunker påverkar det Sveriges totala tillväxt. Politiken 

behöver därmed, utöver bostadsmarknadens särdrag, också ta hänsyn till hela det 

finansiella systemet.  

9.2.2 Begränsad kontroll över den privata marknadens respons 
Många av de negativa konsekvenser som uppstår på marknaden är svåra att förutspå och 

svåra att förhindra. Ett exempel är den svarta marknaden för hyreskontrakt som växer 

fram. Den är inte planerad och handlingen är förbjuden i lag men uppskattas, det till trots, 

omsätta över en miljard om året i Stockholm. Ett annat exempel är de renoveringar som nu 

sker på fastighetsägares initiativ, i praktiken med syfte att höja hyran. Då det legala 

ramarna inte tillåter fri hyressättning är uppfinningsrikedomen stor. Möjliga sätt att undgå 

problemet och få högre avkastning uppstår.  

9.2.3 Begränsad kontroll över myndigheterna 

Vanligtvis stiftar staten lagar och överlåter implementeringen åt myndigheter som också 

får i uppdrag att följa upp att de beslut som fattats av staten efterföljs. I fallet det svenska 

hyressättningssystemet ser allting lite annorlunda ut. Hyressättningssystemet som följer 

den svenska arbetsmarknadens modell går ut på att staten delegerat ansvaret till 

marknadens parter. Således är det marknadens parter som ansvarar för implementeringen, i 

praktiken rör det sig om Hyresgästföreningen, Fastighetsägarna och SABO. Ett exempel på 

att parterna, som i detta fall spelar rollen som myndighet, påverkat implementeringen är att 

SABO och Hyresgästföreningen skapat ett eget organ för att hantera tvister men att 

motsvarande inte införts vid tvister mellan Hyresgästföreningen och Fastighetsägarna. 

Stiglitz (2000) skriver att myndigheter kan handla efter vad som är bäst för industrin 

istället för i enlighet med vad staten avsett. På samma sätt kan starka organisationer handla 

efter vad som är bäst för deras medlemmar istället för i enlighet med lagstiftarens 

intention.  

 

Lagstiftarens syfte var att minska segregationen och möjliggöra ett starkt besittningsskydd 

för hyresgästerna. Syftet var inte att öka segregationen och bidra till bostadsbrist i de större 

städerna. Till följd av hur lagstiftningen implementerats och den praxis som uppstått är det 

idag tydligt att lagstiftarens initiala syfte inte uppfyllts. Således föreligger, i fallet det 
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svenska hyressättningssystemet, inte brist på kontroll över myndigheterna. De ”opartiska” 

myndigheterna har inte fått i uppdrag att implementera lagstiftarens intentioner utan 

uppdraget har överlåtits till parterna själva.  

9.2.4 politikmisslyckande, begränsningar skapade av den politiska processen 
Om vi istället fokuserar på politikmisslyckande enskilt, dvs. orsaker till att politiska 

åtgärder inte blir lyckade som kan härledas till den demokratiska processen, återfinns 

ytterligare anledningar till varför systemet är svårt att förändra.  

 

Systemets uppbyggnad och starka korrelation till organisering skapar i sig svårigheter att 

förändra hyressättningssystemet. Bilden av hyresrätten som en billig boendeform, 

tillgänglig för alla, har formats av den politik som bedrevs mellan 30- och 90-talet. En bild 

som satts genom allmännyttans uppbyggnad, kraftiga subventioner till boendeformen och 

genom initiativet till miljonprogrammet som till största del utgjordes av hyresrätter. Den 

politik som bedrivits i Sverige har skapat ett stort hyresrättsbestånd, vilket gjort antalet 

hyresgäster stort och därmed antalet medlemmar i hyresgästföreningen fler. Genom att 

addera förhandlingsordningen har politiken skapat en stark hyresgästförening men också 

en stark organisation för fastighetsägare som motpol till den. Att marknadens parter fick i 

uppdrag att sköta hyressättningen kan vara ett uttryck för en lång historia av starka 

organisationer i Sverige. Från de tidiga skråna till de än idag, i internationell jämförelse, 

starka organisationerna på arbetsmarknaden. På samma sätt skapar hyressättningssystemet 

starka parter på bostadsmarknaden.  

 

Starka organisationer har stora möjligheter att påverka det politiska utfallet. Hur stark en 

organisation är beror enligt Santesson (2012), förutom på gruppens utformning, också på 

frågans relevans. Hyresgästerna och fastighetsägarna är tydligt definierade grupper och 

grupperna har stora värden på spel. Att diskrepansen mellan förhandlad hyra och 

marknadsmässiga hyra avgör hur starka rörelserna är går till exempel att se på den 

splittring som finns mellan Hyresgästföreningen nationellt och Hyresgästföreningen i 

Stockholm: rörelsen i Stockholm, där hyrorna skiljer sig 68 procent från marknadsnivå, är 

betydligt starkare och har svårare att acceptera förändringar av systemet än vad 

organisationen har på det nationella planet. En intresseorganisations styrka och inflytande 

behöver enligt Santesson inte motsvara samhällsfrågans relevans eller för den delen vara 

det optimala ur ett samhällsperspektiv.  
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Det bör också beaktas att individer är förlustaverta. Det innebär enligt Santesson (2012) att 

en individ reagerar starkare på en förlust än på en vinst. Således tenderar de som riskerar 

att förlora något att engagera sig mer i debatten än de som skulle vinna på en reformering 

av hyressättningssystemet.  

 

Mesquita m.fl. (1999) lyfter fram vikten av de röstberättigades sammansättning och hur 

stor del som stöttar styret – oavsett om det rör sig om ett system baserat på demokrati eller 

diktatur. Enligt Mesquita m.fl. är en demokrati, där antalet röstberättigade är stort och 

andelen som stöttar de styrande likaså, mest effektiv. De styrande ska tillgodose mångas 

behov, en svår uppgift som gör att de sitter osäkert vid makten och därför har störst 

incitament att göra ett bra jobb.  

 

I Sverige har vi en stor andel röstberättigade men just nu en minoritetsregering. Enligt 

Mesquita m.fl. (1999) teori skulle det osäkra läget leda till en effektiv regering. I fallet med 

hyressättningssystemet är det inte säkert att det är ett korrekt antagande till följd av 

mandatperiodernas längd och bostadspolitikens särdrag. En förändring av 

hyressättningssystemet skulle ge negativa konsekvenser ganska direkt för en redan nu 

definierad grupp, men gruppen som skulle gynnas är inte lika tydligt definierad och 

tidpunkten då den faktiskt skulle åtnjuta nyttan är oklar – med största sannolikhet ligger 

den en eller ett par mandatperioder bort. De positiva effekterna av att förändra 

hyressättningssystemet är enligt Santesson (2012) också svåra att särskilja från 

marknadens naturliga gång och andra politiska åtgärder som påverkar bostadsmarknaden, 

vilket gör det allt svårare för ett parti att profitera på att förändra systemet.  

 

Ur ett rent politiskt perspektiv kan argumenteras att mandatperiodernas längd, 

bostadspolitikens särdrag samt det faktum att individer enligt Santesson (2012) är 

förlustaverta leda till att ett ställningstagande för att förändra hyressättningssystemet på ett 

sätt som innebär högre hyror med största sannolikhet leder till att alla hyresgäster vänder 

sig mot partiet. Det leder dock inte nödvändigtvis till att alla som står utanför 

bostadsmarknaden, som skulle tjäna på förändringen, ställer sig bakom detsamma.  

 

Enligt Santesson (2012) drivs partier av tre saker: att genomföra förändringar i enlighet 

med sin ideologiska övertygelse, att erövra ämbeten och som en följd av de två – att 
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röstmaximera. Partierna agerar således inte nödvändigtvis, precis som 

intresseorganisationer, i enlighet med vad som är bäst för samhället som helhet utan i 

enlighet med sitt egenintresse.  

9.2.5 Sammanställning 
Sammantaget kan vi se, utifrån de teorier som presenterats och vad som i studien 

framkommit om hyressättningssystemet, att det är en rad möjliga orsaker till att det är svårt 

att ersätta eller förändra det svenska hyressättningssystemet. Orsakerna sammanställs 

nedan: 

Ø Brist på vilja 

Ø Brist på information och kunskap 

Ø Politiken är stigberoende 

Ø Det är stora ekonomiska värden som står på spel 

Ø Det är svårt att beräkna förändringars faktiska effekt 

Ø Det råder begränsad kontroll över implementeringen 

Ø Det ursprungliga systemets utformning  

Ø Det finns starka organisationer med stort inflytande 

Ø Det politiska läget är osäkert 

Ø Mandatperioderna är korta  

Ø Individer och organisationer är förlustaverta 

Ø Individer och organisationer agerar i egenintresse 

9.3 Finns det förutsättningar för en förändring av hyressättningssystemet? 
I det tidigare avsnittet konstateras att hyressättningssystemet kan vara svårt att förändra till 

följd av brist på vilja alternativ till följd av en rad olika anledningar kopplade till teorier 

om government failure. Finns det förutsättningar för en förändring av 

hyressättningssystemet? 

 

Av uppsatsen framgår att det inte finns någon part som vill släppa hyressättningen helt fri; 

alla lyfter fram behovet av ett fortsatt starkt besittningsskydd. Om en förändring skulle ske, 

vilken av de i uppsatsen nämnda är då mest trolig? Systematiserade hyror förhandlas fram 

på allt fler orter och Hyresgästföreningen och SABO har åtagit sig att fortsätta utveckla 

systemet för systematiserade hyror samt att arbeta för införande av systemet i fler 

kommuner. Det är således troligt att den utvecklingen fortsätter och att en sådan förändring 
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tillsammans med ett fungerande skiljeförfarande i enlighet med Claes Stråths förslag på 

vissa orter skulle vara nog för att hyressättningssystemet ska fungera tillfredställande.  

 

Fastighetsägarna anser dock att de förändringar som Hyresgästföreningen och SABO 

ställer sig bakom är otillräckliga för att skapa en fungerande bostadsmarknad. I de större 

städerna kan också antas, efter vad som framkommit i uppsatsen, att det finns behov av 

större reformer. Det kan till exempel ses på att det råder långa bostadsköer också i Malmö 

trots att Malmö-modellen funnits och verkat där under en längre tid. Ett förslag är alltså 

som fastighetsägarna skriver, att förändra hyressättningssystemet i grunden. 

Fastighetsägarnas förslag på förändring av hyressättningssystemet bygger på en långsiktig 

implementering av marknadsmässiga hyror som börjar med de nyproducerade 

hyresrätterna för att på sikt också omfatta det befintliga beståndet. Förslaget innebär 

trygghet för hyresgästen genom att hyresökningar begränsas till att följa index.  

 

Om inte politisk stabilitet nås kan antas att hyressättningssystemet endast kan reformeras 

likt Fastighetsägarnas (2013) förslag under förutsättningen att en bred överenskommelse 

sker, där samtliga partier tar smällen och där en syndabock är svår att utse. För att det ska 

kunna komma till stånd måste den nuvarande regeringen ändra åsikt alternativt få något 

annat i utbyte. Regeringen skulle kunna antas ändra åsikt om de svaga, de som står utanför 

bostadsmarknaden, skulle höja rösten tillräckligt – något som problematiserats kring 

tidigare i avsnittet. Troligare är alltså att ett utbyte mellan de båda blocken i enlighet med 

Fastighetsägarnas teori skulle ske, till exempel en förändring av hyressättningssystemet 

mot en förändring av fastighetsskatten.   
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10.  Slutsats 
Av uppsatsen framgår att forskningen inte är överens om definitionen av government 

failure, därför presenteras totalt fem olika definitioner. De samtliga bygger på att 

ingripandet mäts och utvärderas. Enligt uppsatsens litteraturstudie finns endast fyra studier 

som gör kvantitativa beräkningar av det befintliga hyressättningssystemets kostnader 

respektive kostnaderna för att införa marknadshyror. De studier som finns är gjorda vid 

olika tidpunkter, med olika syften och frågeställningar vilket gör dem omöjliga att jämföra 

och därför inte möjliga att använda som utgångspunkt vid en bedömning av om 

hyressättningssystemet är ett government failure eller ej. De två första definitionerna är 

annars av sådan karaktär att det går att göra en bedömning enligt dem om fullständiga 

kvantitativa och kvalitativa analyser av hyressättningssystemets effekter görs. I fallet med 

de tre sista definitionerna hade inte den informationen varit tillräcklig, de tre definitionerna 

innehåller nämligen värdeord vilket innebär att de bygger på en subjektiv bedömning.  

 

Av uppsatsen framgår följande möjliga orsaker till att hyressättningssystemet är svårt att 

förändra: brist på vilja, brist på kunskap och information, politiken är stigberoende, det står 

stora ekonomiska värden på spel, det är svårt att beräkna förändringarnas faktiska effekt, 

det råder begränsad kontroll över implementeringen, det ursprungliga systemet är utformat 

på ett sätt som skapar starka intresseorganisationer med stort inflytande, det politiska läget, 

de korta mandatperioderna samt det faktum att individer och organisationer agerar i 

egenintresse och är förlustaverta. 

 

Avslutningsvis framkommer av uppsatsen att hyressättningssystemet med stor sannolikhet 

kommer att förändras genom att allt fler kommuner tillämpar systematiserade hyror och ett 

skiljeförfarande också för privata fastighetsägare och Hyresgästföreningen införs. De 

förändringarna kommer troligen att vara nog för att hyressättningssystemet ska fungera 

tillfredställande på många mindre orter men ej i storstäderna. Det finns idag inte 

förutsättningar för en större förändring av hyressättningssystemet.  
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