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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 ér att undersdka begreppet government failure och applicerar de pa det
svenska hyressittningssystemet. Uppsatsen bygger pi tre huvudfragestillningar: Ar dagens
hyresséttningssystem ett government failure? Varfor ar det sa svart att fordndra eller ersétta
det svenska hyressittningssystemet? Finns det fOrutsdttningar for en f{Ordndring av

hyressittningssystemet?

Uppsatsen bygger pa litteratur- och dokumentstudier av marknadens funktion, public choice,
government failure, politikmisslyckande, hyresreglering, det svenska hyressdttningssystemet

samt parternas och partiernas dsikt om det svenska hyressittningssystemet.

Av litteraturstudierna framgér att forskningen inte dr 6verens om definitionen av government
failure, darfor presenteras totalt fem olika definitioner i uppsatsen. Samtliga bygger pa att
ingripandet méts och utvirderas. Enligt uppsatsens litteraturstudie finns endast fyra studier
som gor kvantitativa berdkningar av det befintliga hyressittningssystemet kostnader
respektive kostnaderna for att infora marknadshyror. Studierna dr ej mdjliga att jaimfora da de

miter olika saker vid olika tidpunkter.

Slutsatsen ir att en fullstindig studie behover goras dér det befintliga hyressittningssystemets
samhaéllskostnader jamfors med samhillskostnaderna for ett system med marknadsmaissig
hyra. Det skulle mojliggdra en analys av om systemet dr ett government failure eller ej enligt
tva av fem definitioner. Till de aterstaende tre definitionerna krévs ocksa att en virdering av
icke kvantifierbara effekter gors, d& de innehéller subjektiva inslag kan ej ett definitivt svar

ges oavsett underlag.



Av uppsatsen framgar en rad mdjliga orsaker till att hyressittningssystemet ar svart att
fordndra, bland annat: brist pa vilja, kunskapsbrist, de stora ekonomiska véirdena som star pa
spel, att det dr svart att berdkna mojliga forédndringars faktiska effekt, att mojligheten att
kontrollera implementeringen &r begrdnsad, att det ursprungliga systemet dr utformat pa ett
satt som skapar starka intresseorganisationer med stort inflytande, att det politiska ldget ar

osakert och ménniskans brister.

Avslutningsvis framkommer av uppsatsen att hyressdttningssystemet med stor sannolikhet
kommer att fordndras genom att allt fler kommuner tillimpar systematiserade hyror och
genom att ett skiljeforfarande ockséd for privata fastighetsdgare och Hyresgéstforeningen
infors. De fordndringarna kommer troligen att vara nog for att hyressittningssystemet ska
fungera tillfredstéllande pa ménga mindre orter men ej i storstdderna. Idag finns inte

forutséttningar for ndgon storre forandring av hyressittningssystemet.
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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 virldskriget och den stora depressionen uppstod bostadsbrist i New York.
Ndr utbudet inte foljde efterfragan okade priset, vilket vilken ekonom som helst kunnat
forutspd. Makthavarna tog dock inte héinsyn till den ekonomiska kraften ndr de som
svar pd bostadsbristen och de stigande hyrorna inférde en hyresreglering.
Lagstiftaren forutsdg inte konsekvensen av att de som vid tidpunkten investerade i
hyresligenheter kunde investera i ndgot annat ndr avkastningen, till foljd av den nya
regleringen, sjonk. Hyresregleringens forsvarare forutsdg inte att utbudet av
hyresrdtter skulle minska ytterligare och underhallet av dem bli simre. [Forfattarens
overséttning. |

Viljan att justera for marknadsmisslyckanden har enligt Stiglitz (2000) lett till en rad
politiska reformer frdn 30-talet och framét. Reformer vars brister fick ekonomer och
statsvetare att under 70-talet borja studera begreppet government failure. Stiglitz skriver att
forskarna stéllde sig fragorna “under vilka forutsdttningar misslyckades statens initiativ?
Var misslyckandena en slump eller gick det att férutspd dem genom god kdnnedom om

statens funktion och beslutprocess? ” [Forfattarens oversittning. ]

Boverket (2014) skriver att hyresséttningssystemet idag dr foremal for debatt och att de
uppfattningar som rdder kring systemets for- och nackdelar star i strid med varandra. Pé
ena sidan aterfinns de som anser att systemet i praktiken &r en pristaksreglering och pa den
andra sidan aterfinns de som inte anser att det ror sig en reglering éver huvud taget. Enligt
Boverket yrkar de som anser att en pristaksreglering rader ofta pd att den ska avskaffas
med hénsyn till de ménga negativa konsekvenser den ger upphov till, medan de som anser
att systemet inte dr en reglering stdller sig mot marknadshyror med argumentet att det

skulle 6ka segregationen.

Trots att det anses finnas stor forbéttringspotential har det bara skett mindre forédndringar
av hyressittningssystemet. Finns det anledning att fOordndra systemet ytterligare? I
uppsatsen undersoks begreppet government failure som helhet men ocksa underbegreppet
politikmisslyckande, tva begrepp vilka, enligt litteratursokningen i denna uppsats, inte
forefaller studerats i den svenska akademin tidigare. Begreppen och dess teorier appliceras

sedan pa det svenska hyresséttningssystemet.



1.2 Syfte

Det 6vergripande syftet med uppsatsen &r att undersoka begreppet government failure och
hur det relaterar till begreppen politikmisslyckande och marknadsmisslyckande. Vidare ar
syftet att studera fallet det svenska hyresséttningssystemet samt hur vél dess konsekvenser
och utveckling stimmer dverens med teorierna kring government failure. Darefter &r syftet

att analysera om systemet kommer att forédndras framover och i sa fall hur.

1.3 Fragestillning
Uppsatsens huvudfragestéllningar ar:
> Ar dagens hyressittningssystem ett government failure?
» Varfor ér det sa svart att forandra eller ersétta det svenska hyressittningssystemet?
» Finns det forutséttningar for en fordndring av hyresséttningssystemet?
For att besvara dem krédvs ocksa att foljande fragestdllningar besvaras:
» Vad innebir begreppen government failure respektive politikmisslyckande?
» Vilka konsekvenser har det svenska hyresséttningssystemet pa den svenska

bostadsmarknaden?

1.4 Definition av viktiga begrepp

Hyresreglering

Bergendahl, Lofmark och Lind (2015) skriver i langtidsutredningen att hyreslagen bygger
pa tvé delar, bruksvérdessystemet och forhandlingssystemet. Det innebér att staten ldmnar
over ansvaret till marknadens parter. Lind (2005) skriver att det som felaktigt ofta kallas
for hyresreglering egentligen ér ett system for kollektiv forhandling och att en prisreglering
inte foreligger d& en sddan definieras genom att politiker direkt eller genom en myndighet

satter priser. I uppsatsen anvénds termen hyressdttningssystem om den svenska modellen.

Government failure

Government failure dr enligt Besley (2007) brister i statliga ingripanden som uppstér till
foljd av att det finns en stat. Besley skriver att ekonomer inte dr riktigt overens om
definitionen av government failure; i avsnittet om begreppet diskuteras dirfor olika
mojliga definitioner. I uppsatsens analys och slutsats tas hiansyn till de olika definitioner
som uppkommit, en analys av dem goérs men inget stillningstagande tas kring vilket av

dem som ér korrekt.



Politikmisslyckande

Politikmisslyckande skiljer sig enligt Besley (2007) frdn government failure péa det séttet
att de misslyckandena uppstar till f6ljd av den demokratiska processen.
Politikmisslyckande definieras séledes som ett government failure som uppstatt till f6ljd av

ett demokratiskt forfarande.

I det svenska spriket gors, till skillnad frén i det engelska, ingen distinktion mellan
”government failure” och political failure”. I det svenska spraket gir de bada formerna
under termen politikmisslyckande. Jag ser dock en vinning i att separera dem bada och

anvinder darfor tvd begrepp 1 uppsatsen — government failure och politikmisslyckande.

Marknadshyra
Marknadshyra och marknadsmaéssig hyra anvénds synonymt i uppsatsen. Marknadshyra
definieras som den hyra som rader dér utbud och efterfragan méts pa en marknad préiglad

av monopolistisk konkurrens, se avsnitt 3.1.3.

1.5 Avgrinsningar

Studien &r avgrinsad till att endast omfatta det hyresséttningssystem som finns for privata
fastighetsforetag och kommunala bostadsaktiebolags uthyrning i forsta hand. Detta da
reglerna for hyressattningen vid uthyrning i andra hand skiljer sig at bade for hyresritter

och for bostadsritter. Validitet och reliabilitet behandlas ndrmre i kapitel 2.

1.6 Disposition

Harefter, 1 uppsatsens andra avsnitt, beskrivs metoden och tillvigagéngssattet for studien. I
det andra avsnittet utvdrderas ocksd uppsatsens validitet, reliabilitet och objektivitet.
Uppsatsens tredje avsnitt forklarar hur en fri marknad fungerar och de

marknadsmisslyckanden som de leder till i praktiken.

I det fjérde avsnittet forklaras initialt varfor vi ingriper i en marknad, dédrefter beskrivs
bostadsmarknaden och dess sdrdrag. En djupare analys av begreppen government failure
och politikmisslyckande gors for att besvara fragestéllningen: Vad innebdr begreppen
government failure respektive politikmisslyckande? Det gors ocksd en analys av varfor
ingripanden 1 en marknad inte alltid blir optimala. Till exempel berdrs vilken effekt
intresseorganisationer, statens uppbyggnad och ménniskans brister har péd politiska

ingripanden i1 en marknad och deras utfall.



Uppsatsens femte avsnitt beskriver hur hyresregleringar kan utformas och deras
konsekvenser pa bostadsmarknadens effektivitet, nyproduktionen av bostider, andelen

hyresritter och underhallet av dem, den svarta marknaden samt segregationen.

Det sjitte avsnittet beskriver hur det svenska hyressittningssystemet fungerar samt hur det
har uppkommit. Det sjunde avsnittet har till syfte att besvara fragestillningen: Vilka
konsekvenser har det svenska hyresséttningssystemet pd den svenska bostadsmarknaden? I

avsnittet beskrivs bade ekonomiska och sociala konsekvenser.

I avsnitt atta beskrivs hur de olika parterna, politiska partierna, inflytelserika organisationer
samt experter stéller sig till det svenska hyresséttningssystemet. I avsnittet presenteras
ocksa olika forslag som parterna lagt pad hur det svenska hyresséttningssystemet skulle
kunna fordndras. I det nionde avsnittet knyts allt samman och uppsatsens tre
huvudfragestdllningar diskuteras, analyseras och besvaras. Slutsatsen aterfinns i det tionde

avsnittet. Kéllforteckning presenteras i avsnitt elva.



2. Metod

I uppsatsen anvinds ett icke-positivistiskt forhdllningsséatt till vetenskap. Saledes dr det
faktum att uppsatsen skapar forstaelse genom en god analys viktigare dn fragestdllningarna
och deras slutsatser. Dérfor dr uppsatsen en kvalitativ och 1 huvudsak explanativ studie,
vilket innebér att den dr deskriptiv och har till syfte att skapa forstdelse (Bjorklund och
Paulsson, 2012). Uppsatsen bygger pa deduktion — huvudfrigestillningarna, som
uppkommit efter en litteratursdkning, jamfors mot teorier och givna antaganden om en
marknads och det politiska systemets funktion. Slutsatsen dr saledes baserad pa befintliga
teorier. Uppsatsens fragestdllningar kréver ett analytiskt synsatt (Bjorklund och Paulsson,

2012), dér orsak och verkan soks.

2.1 Litteratur- och dokumentstudie
En deduktiv ansats kréver att befintliga teorier undersdks och analyseras vilket kréver en
litteraturstudie. 1 detta fall har teorier kring marknadens funktion, public choice,

government failure, politikmisslyckande samt hyresreglering studerats.

Uppsatsen bygger péd totalt fem fragestdllningar: Vad innebédr begreppen government
failure respektive politikmisslyckande? Vilka konsekvenser har det svenska
hyressittningssystemet pi den svenska bostadsmarknaden? Ar hyressittningssystemet ett
government failure? Varfor dr det sd svirt att fordndra eller ersdtta det svenska
hyressdttningssystemet?  Finns det  forutsdttningar f6r en  fOrdndring av

hyressittningssystemet?

For att besvara fragestillningen kring om hyressittningssystemet dr ett government failure
eller ej men ocksé for att uppfylla uppsatsens syfte, att vara explanativ och skapa forstéelse
samt att finna samband mellan orsak och verkan, kriavs en djupgaende studie ocksé av det
svenska hyresséttningssystemets effekter. Da effekterna ar svara att méta men ocksé redan
till viss del dokumenterade har ocksé den insamlingen av data skett genom litteratur- och
dokumentstudier. Ett alternativ hade wvarit att gora egna undersokningar av

hyressdttningssystemets effekter men det vore mycket tidskrdvande och komplicerat.

Studierna av teorier for government failure och politikmisslyckande visar bland annat att
parternas och makthavarnas positioner, delvis baserade pa véljarnas asikt, avgdr hur en

politisk frdga behandlas. For att kunna besvara fragestéllningarna, varfor det &r sé svart att



fordndra eller ersétta det svenska hyresséttningssystemet samt om det finns forutséttningar
for en fordndring av hyresséttningssystemet, behdver parternas och partiernas positioner
redogoras for. Det hade kunnat géras genom intervjuer men jag har valt att, dven 1 detta
fall, anvinda mig av litteratur- och dokumentstudier. Det dr en foljd av fragans karaktir;
att gora intervjuer hade inte gett mer information @n det som redan &r offentligt. Dessutom
finns de olika parternas asikter védl dokumenterade d& det dr en viktig del av deras

opinionsbildning.

Nackdelen med att gora litteratur- och dokumentstudier dr att det dr sekundédrdata. Séledes
behover stor hdnsyn tas till att kéllorna kan vara riktade, framfor allt vid studier av
parternas positioner. Fordelen med litteraturstudier &r att mycket fakta kan samlas in pa

relativt kort tid (Bjorklund och Paulsson, 2012).

2.2 Tillvigagangssitt

Inledningsvis skedde en Overgripande litteratursokning for att skapa en bild av
forskningsomrddet och mojliga fragestéllningar. Efter det fordjupade jag mig i teorier for
hyresreglering samt teorier for government failure och politikmisslyckande. Déirefter
studerade jag det svenska hyressittningssystemets effekter. Efter det insdg jag att det
behovdes en grundliggande forklaring av hur en marknad fungerar och varfor vi véljer att
ingripa i en marknad. Det ledde till att jag studerade teorier for marknadens funktion samt

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

De sokmotorer jag anvént d&r Google Scholar, Jstor samt Google. Jag har inte gjort ett
systematiskt urval utan ett allmént urval baserat pa analys av kéllorna och deras innehall.
P& grund av sprakbegrasningar har endast artiklar pa svenska och engelska anvénts. Jag har
forsokt hitta sé nya kéllor som mojligt for att garantera att forskningen ar aktuell. Urvalet
har varit s pass omfattande som jag tyckt krivts for en god och balanserad bild ska ges.
De sokord jag anvént redogors for nedan, manga av kéllorna har dock hittats genom studier

av de initialt funna artiklarnas kéllforteckningar.

Vid sokandet av teorier for marknadens funktion och public choice har jag anvint mig av
grundliggande ldrobocker i dmnet. D& det utgor en av grundbultarna i nationalekonomi

tacker den litteraturen behovet av kunskap vil.



Vid sokandet av teorier for hyresreglering har jag sokt efter engelska artiklar under
sokorden “’rent regulation” samt “rent control” och svenska artiklar under "hyresreglering”
samt “hyresséttningssystem”. Det finns mycket internationell forskning pa omridet men

ocksa svensk dé vi har ett unikt system.

Government failure och politikmisslyckande har jag framst sokt fakta om med de engelska
termerna “government failure” samt political failure”, eftersom det saknas svensk
forskning pd omradet. Jag fann dock en svensk statsvetenskaplig kélla som inte dr skriven
utifran termerna government failure eller politikmisslyckande utan om reformpolitik vilket

tangerar amnet.

Effekterna av det svenska hyressittningssystemet har jag sokt fakta om pd Google, genom
sokningar som “effekterna av det svenska hyresséttningssystemet” och “effekterna av
hyresregleringen”. Effekterna hidmtas frdn akademiska killor men ocksd fran Boverket
samt utredningar gjorda pa begdran av riksdag eller regering. Med vissa undantag, i brist
pa opartiska killor, har ockséd andra killor anvénts men avsdandare och bestéllare &r i sa fall

tydligt utskrivna i texten.

Avslutningsvis har jag sokt information om parternas asikter pd Google samt pa deras egna
webbplatser. P4 Google har sokningar gjorts med respektive parts namn med tilldggen

% 9

“hyresséttningssystem”, “hyresreglering”, "marknadshyror” samt “marknadsméssig hyra”.

2.3 Validitet, reliabilitet, representativitet och objektivitet

Tillforlitligheten och kvalitén pd en studie avgors av en rad olika saker. Reliabilitet — hur
tillforlitlig datainsamlingen varit. Validitet — om det som avsdgs madtas har blivit métt.
Representativitet — hur generaliserbara slutsatserna dr (Host, Regnell och Runesson, 2006).
En fjérde aspekt dr objektivitet — i vilken grad mina vérderingar, som forfattare, pverkar

studien (Bjorklund och Paulsson, 2012).

Reliabiliteten kan ses som relativt ldg d& datainhdmtningen och urval inte skett
systematiskt utan ett allméint urval gjorts, vilket alltid till viss del péverkas av egna
uppfattningar. De litteraturstudier som gjorts dr ocksa begrdansade pd det séttet att de olika
metoder som forskarna har anvint sig av i de studier jag refererar till inte jimfors och/eller

utvdrderas 1 uppsatsen, utan de resultat och slutsatser som refereras till &r valda efter eget
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omdome, baserat pd kéllans trovérdighet. Det dr mdjligt att de studier som refereras till
hade gett andra resultat om andra variabler eller metoder anvints, vilket minskar
reliabiliteten ytterligare. Det kompenseras dock for genom att antalet killor som ingér 1
studien dr manga, att det som framkommit ofta dr bekriftat av flera killor samt genom att

slutsatserna dr dragna med forsiktighet.

Validiteten &r hog, d& urvalet har gjorts strikt 1 enlighet med fragestdllningen men ocksa da
det, genom att litteraturstudier anvénts, varit mojligt att komplettera med information

senare. Det hade inte varit lika enkelt om enkdter eller intervjuer genomforts.

Representativiteten ar l&g. Da det &r en kvalitativ studie &r det svérare att generalisera
utifran den, jdmfort med vid en kvantitativ studie (Bjorklund och Paulsson, 2012).
Uppsatsen har som syfte att forklara ett specifikt fenomen och 6ka kunskapen kring det

och darfor har representativitet inte prioriterats.

Den fjarde och sista aspekten, objektivitet, kan antas paverka uppsatsens utfall bland annat
genom dess inverkan pd reliabiliteten genom att datainsamlingen gjorts utan systematik.
Da amnet i sig dr politiskt Okar risken for bristande objektivitet. Dock &r antalet kéllor
mycket stort och olika &sikter, ocksa motstridiga saddana, har lyfts fram for att ge en bred

och tydlig bild.

11



3. Sa fungerar den fria marknaden

I det fOljande avsnittet beskrivs hur en fri marknad fungerar samt vilka
marknadsmisslyckanden som uppstdr pd en sadan. I nésta avsnitt beskrivs varfor vi

ingriper 1 en marknad och effekterna av det.

3.1 En fri marknad

En fri marknad ar en marknad utan ingripanden. En fri marknad kan leda till olika utfall
beroende pa den specifika delmarknadens egenskaper. Perfekt konkurrens é&r enligt
Lundmark (2011) en idealisk marknad vilken andra marknader kan jimfors mot. Perfekt
konkurrens ér en ytterlighet och motsatsen till monopol. Mellan de bada ytterligheterna
finns det som kallas for monopolistisk konkurrens. Samtliga tre marknadsformer kan
uppkomma pa en fri marknad. De tre marknadsformerna och deras antaganden beskrivs
nedan men ocksd marknadsmisslyckanden som, precis som det liter, & den fria

marknadens brister.

3.1.1 Perfekt konkurrens

Lundmark (2011) skriver att det som karaktériserar en marknad med perfekt konkurrens &r
att alla aktorer &r pristagare. Det innebir att de inte kan paverka marknadspriset utan bara
kan vilja hur mycket de producerar alternativt koper, vilket de vdljer med hénsyn till sina
kostnader respektive budget. Det finns fem grundliggande antaganden som maéste

uppfyllas for att perfekt konkurrens ska kunna anses rada enligt Lundmark:

1. Det maste finnas minga kopare och séljare som ér oberoende av varandra och ingen
aktor far ha en betydande stor marknadsandel — pd s sétt forhindras att en enskild aktor
kan paverka marknadspriset.

2. Foretagen siljer identiska varor. Varorna behover vara perfekta substitut till varandra
vilket innebar att varorna dr homogena med inga eller mycket sma skillnader.

3. Marknaden maste karaktériseras av fritt in- och uttride. Det ska vara enkelt att etablera
sig och att dra sig tillbaka fran marknaden, vilket kriver att det inte foreligger ekonomiska,
tekniska, administrativa eller institutionella hinder.

4. Mycket liaga eller inga transaktionskostnader. Med det syftas pa kostnader som
foreligger utover priset pa en vara, s som kostnader for sokande efter kund/vara,

skrivande av kontrakt och/eller forhandling.
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5. Fullstindig information. Innebér att aktérerna har den information som kréavs for att

gora en korrekt ekonomisk beddmning for att kunna agera optimalt pa marknaden.

Om en marknad é&r i perfekt konkurrens eller ej paverkas enligt Lundmark (2011) siledes
av vilka forhdllanden som rdder pad marknaden — marknadsstrukturen. De parametrar som
undersoks dr antalet konsumenter, antalet producenter, hur goda substitut som finns pé
marknaden, hur tillgédnglig informationen &r samt vilka villkor som rdder for in- och

uttrade.

3.1.2 Monopol

Monopol dr som tidigare skrivits motsatsen till perfekt konkurrens. Ett foretag ar da
prissdttare istéllet for pristagare. Detta sker enligt Lundmark (2011) om motsatsen till
forhallandena vid perfekt konkurrens rader. Det finns tvd huvudorsaker till att monopol
uppstéar. Den forsta ér att det bara finns en aktor eller att det inte finns ndgot substitut till
varan. Den andra orsaken &r att det dr svart att ta sig in pa och ut frdn marknaden av legala
eller naturliga skil. Monopol kan uppsta naturligt, till exempel genom att det dr svart att ta
sig in pa en specifik marknad for att skalférdelarna dr mycket stora eller for att de fasta
uppstartskostnaderna dr hoga, som i fallet med flygplansindustrin. Monopol kan ocksé
skapas pé en icke fri marknad. Till exempel ges licens i1 vissa fall endast till ett foretag,
som vid fallet med Systembolaget i Sverige, men det kan ocksé rora sig om patentrittsliga

skal.

3.1.3 Monopolistisk konkurrens

Monopolistisk konkurrens innebdr enligt Lundmark (2011) att det &r enkelt for foretag att
etablera sig pa en marknad och att 1dimna den men att varorna genom sin differentiering ar
déliga substitut till varandra. P4 sa sétt kan alltsa foretag med konkurrens fran méinga andra
foretag fortfarande agera som prissdttare i viss man, dvs. likt i en monopolistisk stdllning.
Det finns enligt Lundmark fyra antaganden for att en marknad ska kunna anses vara

karaktériserad av monopolistisk konkurrens:

1. Foretagen producerar differentierade varor som &r déliga substitut till varandra vilket
ger dem mdjlighet att vara prissdttare. De dr dock inte sd pass daliga substitut att
fullstindig monopolistisk stillning rdder. Att varorna dr daliga substitut kan till exempel
bero pé en kunds specifika preferenser.

2. Det finns inga etableringshinder, dvs. det dr enkelt att ta sig in pad marknaden.
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3. Konsumenterna ir pristagare, en enskild konsument kan inte paverka marknadspriset.
4. Foretagen agerar inte strategiskt, dvs. da de erbjuder differentierade varor tror de inte

att de kan pdverka det pris som andra foretag tar for motsvarande varor.

3.1.4 Marknadsmisslyckande

Nér en marknad inte karaktériseras av perfekt konkurrens foreligger enligt Wolf (1986)
marknadsmisslyckanden. En marknads tillkortakommande eller misslyckande syftar till
bristande effektivitet. Ekonomer utgir ofta fran att ett marknadsmisslyckande foreligger
om situationen inte dr paretoeffektiv, dvs. en situation dr inte effektiv om ndgon person
skulle kunna fa det bittre utan att ndgon annan far det simre. Wolf (1986) anser dock att
ocksa ekonomisk fordelning ska prioriteras — ibland till och med framfor effektivitet. Med
det i1 4tanke beskriver han fyra marknadsmisslyckanden: imperfekta marknader,
externaliteter och kollektiva varor, stordriftsfordelar samt ojdmn fordelning av inkomst och

formogenhet.

Imperfekta marknader

Imperfekta marknader kinnetecknas av att antagandena for en marknad med perfekt
konkurrens inte dr uppfyllda (Wolf, 1986). Det innebér att en eller flera av foljande
situationer foreligger: det finns for fa kopare eller séljare, foretagen séljer differentierade
varor, det rader inte fritt in- och uttride p4 marknaden, det finns transaktionskostnader

och/eller det foreligger asymmetri i informationen mellan aktdrerna (Lundmark, 2011).

Externaliteter och kollektiva varor

Ekonomiska aktiviteter kan ge “spillover-effekter” — nyttor eller kostnader som inte &r
positiva alternativt som en producent inte kan dra nytta av. Dé externaliteter inte rdknas in
i priset for en vara sd kan mer eller mindre dn optimalt av den produceras. Kollektiva varor
kénnetecknas av icke-rivalitet och att det inte gar att utesluta ndgon frén att anvinda dem
(Wolf, 1986). Icke-rivalitet innebdr att en vara kan anvidndas av ett obegrinsat antal
ménniskor utan att kostnaderna dkar. Ett exempel pé det &r ett radioprogram; kostnaden att

producera dr densamma oavsett hur manga som sedan viljer att lyssna.

Stordriftsfordelar
Stordriftsfordelar innebdr att kostnaden for varje producerad vara minskar nir antalet

producerade varor okar — avtagande marginalkostnad. Optimalt vore med héansyn till detta
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att endast en producent producerade varje vara, dvs. har monopol pd produktionen (Wolf,
1986). Fenomenet kallas enligt Lundmark (2011) for naturligt monopol och ett exempel pé
ett sadant dr elnétet. Att bygga ett nytt elnit dr forenat med en mycket stor fast kostnad
samtidigt som marginalkostnaden — kostnaden for att producera en extra kWh — nér nétet

vél dr pa plats dr mycket lag.

Ojiamn fordelning av inkomst och formogenhet

Wolf (1986) ser ockséd fordelningen av inkomst och formdgenhet som ett av marknadens
tillkortakommanden, nagot han delar med stora delar av icke-ekonomerna men inte med
alla ekonomer. Fordelning av inkomst och formdgenhet som foljer av ett samhélle med
optimal ekonomisk effektivitet behdver enligt Wolf (1968) inte vara den fordelning som

sambhdllet i stort ser som rittvis och optimal. Det ar sdledes ett tillkortakommande.
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4. Attingripa i en marknad

[ det foregdende avsnittet beskrevs hur en fri marknad fungerar och vilka
marknadsmisslyckanden det kan ge upphov till. Det foljande avsnittet forklarar varfor vi
ingriper i en marknad. Vidare beskrivs bostadsmarknadens sdrdrag och motiven till att vi
véljer att ingripa i just den marknaden. Dérefter beskrivs och analyseras begreppen
government failure samt politikmisslyckande ingdende for att besvara fragestéllningen:
Vad innebér begreppen government failure respektive politikmisslyckande? Avslutningsvis

gors en jidmforelse mellan government failure och marknadsmisslyckande.

Avsnittet som helhet syftar, forutom till att besvara fragestillningen om begreppen
government failure och politikmisslyckande, till att forklara varfor bostadsmarknaden ar 1
behov av ingripanden och varfor ingripanden inte alltid blir optimala. Pa sa vis ldggs en
grund infor den slutgiltiga analysen da uppsatsens tre huvudfragestédllningar ska diskuteras

och besvaras.

4.1 Diarfor ingriper vi i en marknad — public choice

Perfekt konkurrens &r en utopi. Som ovan ndmnts leder den fria marknaden till
monopolistisk  konkurrens eller monopol — marknader forknippade med
marknadsmisslyckanden. For att 10sa dessa misslyckanden skapar ménniskor normer,
institutioner och konstitutioner. Besley (2007) skriver att ’public choice” dr den term som
anvinds for att analysera sambandet mellan nationalekonomi och statsvetenskap, dvs.
samspelet mellan ekonomi och politik. Grunden i public choice &r antagandet om att
ménniskor agerar 1 sjdlvintresse pa en marknad och att vi behover skapa konstitutioner som
forhindrar att det slér igenom. Hur politiken utformas beror pa vilket normativt ramverk de
rostberdttigade individerna i en demokrati alternativt en diktator i en diktatur satt upp,

baserat pd hur de vill att samhallet ska se ut.

4.1.1 Normativa teorier

Den minimala staten — nattviktarstaten. En anarkistisk stat dir skyddet mot vald,
inbrott och bedrdgeri samt vikten av uppritthdllande av kontrakt dr det enda som ur
samhillssynpunkt ska prioriteras.

Enhiillighet och paretoeffektivitet. Utover ovan nimnda ingripanden s tilldts har till
exempel beskattning om det dr ett enhélligt beslut och leder till paretoeffektivitet, dvs. till

att nagon fér det béttre utan att ndgon annan fér det sdmre.
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Vilfiardsfunktionen. Innebér att en individs samtliga nyttor agglomereras och att det
optimala valet dr dér vilfardsfunktionen tangerar den personliga indifferenskurvan. Det
innebdr, till skillnad fran tidigare teorier, att individuella nyttor och forluster kan jaimforas
mot varandra.

Icke-individualistisk vilfirdsfunktion. De tidigare teorierna har varit individualistiska
men i detta fall sd agglomereras samtliga individers nyttor. Det optimala valet dterfinns dé
dér samhéllets vilfardsfunktion tangerar samhéllets indifferenskurva.

Centralt planerad ekonomi. Motsatsen till den minimalistiska staten. Hér krdnks

individens frihet till formén for kollektiv planering av staten. (Atkinson och Stiglitz, 2015).

4.2 Bostadsmarknaden och dess siardrag
Som tidigare ndmnts dr idén om en marknad karaktériserad av perfekt konkurrens en utopi;
en fri marknad leder till marknadsmisslyckanden. Det forsta misslyckandet, imperfekta

marknader, innebér just det: att alla antaganden for perfekt konkurrens inte uppfylls.

Till exempel uppfyller inte bostadsmarknaden antagandet om att alla varor ar identiska;
varje hem sirskiljer sig. Sdledes &r varorna inte perfekta substitut till varandra. Marknaden
karaktdriseras inte heller av fritt in- och uttrdde. I samband med flytt, till eller frdn dgt och
hyrt boende ar transaktionskostnaderna hoga. Det uppstar kostnader for flytt av bohag men
ocksa kostnader till foljd av den sokprocess som krdvs for att finna en ny bostad, en
process som tar tid da bostidder dr heterogena varor och en process som kan fordrojas
ytterligare om bostadsbrist rader. Vid flytt till och fran 4dgt boende tillkommer ocksé
kostnader sa som méklararvode, reavinstbeskattning, stimpelkostnad och

pantbrevskostnad.

Inte heller antagandet om fullstindig information uppnids pa bostadsmarknaden.
Webbsidan Hemnet.se, pd vilken néstan alla dganderitter 1dggs upp vid formedling, har
oOkat transparensen men fortfarande ar det till f6ljd av bostdders bristande homogenitet
svart att jamfora dem. En bostad i sig dr en komplex vara, en undersdkning av en bostad
kan innebéra allt ifran att undersoka om spisen fungerar eller om det finns fukt bakom
vatrumsmattan 1 badrummet till att undersoka bostadens omgivning och planerade
fordndringar av den. Bristen péd information kan pdverka priset pd en bostad men ocksé

hyran pa en bostad som inte omfattas av hyresreglering.
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Marknaden &r inte heller ett monopol: den som séljer en bostad maste forhalla sig till vad
spekulanterna dr beredda att betala. Ddrmed hamnar bostadsmarknaden under kategorin
monopolistisk konkurrens. Varorna &r differentierade, det finns inga eller laga
etableringshinder, de individuella konsumenterna r pristagare och foretagen &r prissittare

begrdnsade av de substitut som finns.

Bostadsmarknaden karaktériseras av en rad marknadsmisslyckanden som alla leder till
minskad effektivitet. Ett av dem &r, som tidigare ndmnts, den imperfekta marknaden. Ett
annat exempel dr de stordriftsfordelar som finns i samband med nyproduktion av bostéder.
Produktionen tjdnar pd upprepning och bestéllning av stora méngder varor. Det kan tydligt
ses pd den svenska marknaden — det dr fyra stora bolag som dominerar bostadsbyggandet i
Sverige (Sveriges Byggindustrier, 2015). Det kan anas ge upphov till att de har
marknadsfordelar, att konkurrensen minskar och att de pd s sitt kan halla uppe priset.
Bostadsmarknaden kan ocksd anses ge upphov till ojamlik fordelning av inkomst och
formogenhet. Det tar till exempel sitt ursprung i vilka grundforutsittningar en person har
nédr den kliver in pd marknaden, om personen har mdjlighet att efterfriga dgt eller hyrt

boende.

En bostad dr pa manga sitt ett krav for att mdnniskan ska overleva, inte minst i Norden.
Detta faktum gor att alla manniskors mdjlighet att fa en bostad &r prioriterad av samhéllet
som helhet. Vilfardsstater, likt Sverige, prdglas av den normativa teorin icke-
individualistisk vélfardsfunktion. Dir sambhillets samlade nytta stdlls mot samhillets
samlade kostnader. Det innebér att det kan vara okej att ndgon individ fir det sdmre ifall
samhéllet som helhet fir det béttre. Till f6ljd av bostadsmarknadens marknadsstruktur och
sardrag gors darfor ofta ingripanden i1 den. Ett exempel dr 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 karaktdriseras av perfekt konkurrens, siledes foreligger
marknadsmisslyckanden (avsnitt 3.1.4). Dessa marknadsmisslyckanden vill vi, i enlighet
med véir normativa teori (avsnitt 3.2.1), justera for genom att gora ingripanden i

marknaden.
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Viljan att justera for marknadsmisslyckanden har enligt Stiglitz (2000) lett till en rad
politiska reformer frdn 30-talet och framét. Reformer vars brister fick ekonomer och
statsvetare att under 70-talet borja studera begreppet government failure. Forskarna stéllde
sig, enligt Stiglitz (2000: 8), frdgorna “under vilka forutsittningar misslyckades statens
initiativ? Var misslyckandena en slump eller gick det att forutspd dem genom god
kdnnedom om statens funktion och beslutprocess? Gér det att ldra sig nagot av de tidigare
reformerna, kan kommande reformer utformas pé ett béttre sétt for att ge béttre resultat?”

[Forfattarens dversittning.

Enligt Besley (2007) dr ekonomer verens om att government failure dr motsvarigheten till
marknadsmisslyckande fast pd en marknad priglad av statliga ingripanden. Nér
vélfardspolitiska beslut tas védgs darfor ofta marknadsmisslyckanden mot eventuella
government failures som uppstér till f6ljd av ingripandena. Teorierna om government
failure kan ocksd anvédndas for att forklara varfor en reform inte kommer till stand. Till
skillnad frén i fallet med marknadsmisslyckande &r dock ekonomer inte Overens om
definitionen av government failure. Besley (2007) skriver ocksd att det dr viktigt att skilja
government failure fran politikmisslyckande, dar det forsta refererar till de problem som
uppstér pa grund av statens existens och det senare avser en sndvare del av problematiken

— problem som beror pa att staten styrs genom en demokratisk process.

I Sverige har det inte, enligt litteratursokningen i denna uppsats, skrivits om government
failure eller politikmisslyckande pa akademisk niva. Daremot finns nérliggande begrepp sa
som nationalekonomisk spelteori och statsvetenskapliga reformpolitiska strategier
omskrivna. P4 bloggen Ekonomistas skriver Eva Mork, professor i Nationalekonomi,
(2009) om bristen pa definition av politikmisslyckande och lyfter fram Besleys definition:
“Ett politikmisslyckande uppstdr om det politiska systemet, givet de tillgdngliga
politikinstrumenten, missar att genomfora en atgird som skulle innebdra en
paretoforbittring.” Jonas Vlachos, ocksd professor i Nationalekonomi (2009) kontrar pa
samma blogg med en sndvare definition: Ett politikmisslyckande foreligger nir den
politiska dtgdrd som syftar till att hantera ett marknadsmisslyckande i1 praktiken forvarrar
det problem som &tgirden &r tinkt att hantera.” Med politikmisslyckande syftar Eva Mork
och Jonas Vlachos i detta avseende pa det som internationellt gar under termen
”government failure”. I svenska texter har tidigare inte gjorts ndgon distinktion mellan det

och begreppet politikmisslyckande”.
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Besley (2007) ger tre forslag pa hur government failure kan definieras:
Pareto-ineffektivitet, det forslag som ocksa Eva Mork (2009) lyft fram. Att ingripandet
inte leder till pareto-effektivitet innebdr att det ar ett government failure.

Misslyckad fordelning. Att bara studera pareto-effektivitet kan anses, med hansyn till
normativa teorier, vara en for sniv utgdngspunkt for att beddma om ett ingripande &r lyckat
eller ej. Istéllet behover de fordelningspolitiska effekterna ocksa végas in. Risken med
definitionen &r dock att den domer allt till politikmisslyckande da det inte finns nagon
anledning att tro att ndgon politisk process leder exakt till det onskade utfallet.

Wicksellian misslyckande, en rittighetsbaserad teori som hirleds fran den klassiska
liberalismen. Ett ingripande &r lyckat om utfallet dr béttre dn utgdngsldget. Ingen kan
tvingas till ett handlande men omfordelning av resurser kan ske om konsensus rader — dven

om det inte dr pareto-effektivt.

Utfallet av politiskt ingripande i en marknad kan enligt Wolf (1986) bedomas efter tva
parametrar: effektivitet och hur réttvis fordelning av inkomst och formdgenhet som
ingripandet gett upphov till. En marknad anses enligt Wolf (1986) vara effektiv om den
totala nyttan overstiger de totala kostnaderna samt om samma totala nytta inte kan nas till
en liagre kostnad eller en storre nytta kan nas till samma kostnad. Vid beddmning av
huruvida ett ingripande varit effektivt eller ej bedoms alltsd enligt Wolfs (1986) teori
effektiviteten relativt sett mellan den fria marknaden och en marknad med ingripande. Ifall
en fri marknad kan genomfora ett jobb till en ldgre eller samma kostnad, alternativt béttre
till samma kostnad, utan ingripanden som med ingripanden sd anses den fria marknaden
vara relativt effektiv. P4 motsvarande sitt, om en marknad med ingripanden kan gora
jobbet till en ldgre kostnad dn en fri marknad alternativt gora det béttre till samma kostnad
sd dr den fria marknaden relativt sitt ineffektiv. Huruvida fordelningen av inkomst och
formogenhet dr réttvis dr svarare att beddma och beror till exempel pa hur “réttvist”

definieras — som jamlika utfall eller jamlika mojligheter.

4.3.2 Kiillan till misslyckade ingripanden
Stiglitz (2000) skriver att det dr fyra huvudsakliga anledningar till att staten systematiskt
misslyckas med att uppna sina mal. 1. Bristen péd information, 2. Begrénsad kontroll dver

den privata marknadens respons, 3. Begrinsad kontroll &ver myndigheterna, 4.
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Politikmisslyckande — begransningar skapade av den politiska processen. Nedan beskrivs

de utforligare.

Bristen pa information

Stiglitz (2000) skriver att konsekvenserna av olika politiska initiativ 4&r komplicerade och
svédra att forutspd. Staten saknar ofta den information som krivs for att genomfora de
reformer som de Onskar pa ett effektivt och korrekt sitt. Enligt Besley (2007) &r ocksé
ignorans en av killorna till government failures, frimst i icke-demokratiska stater. Till

foljd av bristande kunskap eller intresse kan fel beslut fattas alternativt beslut underlétas.

Begrinsad kontroll 6ver den privata marknadens respons

Staten har enligt Stiglitz (2000) endast begrdnsad kontroll dver konsekvenserna av de
beslut den fattar. Nér politik nar den privata marknaden har de privata aktdrerna en
formaga att anpassa implementeringen pa ett sitt som édr for dem fordelaktigt, dvs. de
anvinder de mdjliga kryphdl som finns och tar inte nddvindigtvis hédnsyn till de

ursprungliga intentionerna.

Begrinsad kontroll 6ver myndigheterna

Staten stiftar lagar och tar beslut men delegerar implementeringen till myndigheter, vilka
ocksa kan ha till uppdrag att f6lja upp de beslut som staten fattat. Det innebdr enligt
Stiglitz (2000) att myndigheterna i stor utstrackning paverkar utfallet av statens beslut.
Stiglitz skriver att myndigheternas misslyckade implementering i ménga fall inte &r
avsiktlig utan en f6ljd av att statens direktiv varit otydliga. I somliga fall kan dock
implementeringen misslyckas for att byrdkrater avsiktligt underléter det att ske till foljd av
bristande incitament. Enligt Stiglitz kan det till exempel vara en f6ljd av att en byrakrat ser
till kommande jobbmgjligheter eller att de som har till ansvar att reglera en bransch ser
storre nytta i att gynna industrin &n att folja statens direktiv (korruption). En annan orsak &r
enligt Besley (2007) bristande ledarskap: vissa médnniskor besitter formégan att genomfora
fordndring genom sitt sétt att vara och social kompetens, andra gor det inte. Saledes &r ett

besluts effekt ocksd beroende av att de som ska implementera det &r goda ledare.

Politikmisslyckande — begrinsningar skapade av den politiska processen
Stiglitz (2000) skriver att dven om staten hade haft perfekt information om de méjliga

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 varfor de kan ge upphov

till politikmisslyckande.

Votering och maktmissbruk

Nér det kommer till politikmisslyckande skriver Besley (2007) om tvd grundldggande
orsaker. Den fOrsta orsaken dr voteringen. Ett problem som kan uppsta ar till exempel att
det bara finns tva alternativ att rosta pa. Sdledes dr det inte sdkert att det onskade
alternativet finns att vélja pd. Ett annat problem dr att beslut tas i enlighet med majoritetens
vilja — vilket utesluter minoriteten. Det dr ett misslyckande till exempel ur Wicksellians
syn (normativ teori, se avsnitt 4.1.1). Den andra orsaken &r att makthavare handlar med

tjdnster och gentjénster samt att utformningen av lagstiftningsprocessen péverkar utfallet.

Mandatperioder

Besley (2007) skriver ocksa att politikmisslyckanden kan uppstd om beslutsprocessen
stracker sig dver mer d@n en mandatperiod da till exempel stridvan efter att bli vald eller
omvald paverkar besluten. Det finns bade politiska och ekonomiska kopplingar mellan
mandatperioder, ett beslut som fattas i en period kanske ger positiva politiska effekter
direkt men behodver inte finansieras forrdn i kommande period. P4 samma sitt kan det
ocksa vara sé att ett beslut som finansieras i en pagdende period kanske ger en politisk
effekt forst i en kommande period. Santesson (2012) framhaller att positiva effekter ofta ar
synbara forst efter 10 &r. Vid den tidpunkten &dr det dessutom svart att isolera en reforms
specifika effekt i relation till 6vrig samhéllsutveckling. Det gor att instiftaren sdllan fér
atnjuta de fOrdelar det innebdr att gora rdtt politiskt. 1 fallet med de negativa
konsekvenserna ddremot sa dr de ofta direkta och forlorarna kan identifieras pa forhand.
De politiska konsekvenserna av mandatperiodernas langd &r att beslut till f61jd av dem kan

underlatas alternativt formas pa ett ineffektivt sitt.

Det politiska spelet och intresseorganisationer

Stiglitz (2008) skriver att sd linge som transparensen och konkurrensen ér tillrackligt stor
och processen gar ritt till kommer regeringar som misslyckas att bytas ut. De forlorar sitt
fortroende och sin legitimitet. Mesquita m.fl. (1999) skriver ocksé att politiker behdver
gora ett bra jobb for att bli omvalda. Hur stora felsteg de kan gora beror dock enligt hans
teori pd andelen rostberéttigade och pa hur stor den vinnande koalitionen &r. Regeringen,
den vinnande koalitionen, har till uppgift att fordela skatteintdkterna. Det finns, enligt

Mesquita m.fl. (1999), tre olika omraden till vilka staten kan distribuera pengarna. For det
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forsta till det mest nédvindiga till alla invanare, for det andra till den dominanta gruppen
dvs. de som stottar den vinnande koalitionen och for det tredje till kollektiva varor. I takt
med att den vinnande koalitionen minskar i storlek okar andelen pengar mgjliga att
spendera péd varje person som stottar koalitionen. I takt med att andelen rostberittigade
Okar s okar risken for avhopp vilket hojer kraven pa erséttning till dem som stottar

koalitionen.

Enligt Mesquita m.fl. (1999) sitter alltsa en regering, dér andelen rostberéttigade ar stor
men den stottande koalitionen &r liten, sdkrast. Politiker som leder under sadana
forhallanden har dock sma incitament for att gora ett bra jobb, ett exempel pa det &r Lenin 1
Sovjet. Mindre sdkra koalitioner &r till exempel monarkier, dir ett fital ménniskor &r
rostberdttigade och den stottande koalitionen ar stor. Med sé fa rostberittigade finns stora
risker for revolution. Ett annat exempel &r en demokrati likt USA, dir antalet
rostberdttigade dr stort men det i stort sett finns ett tvapartisystem. De som stottar den
vinnande koalitionen &r dd manga, vilket innebér att det ocksa &r manga som ska dela pé
pengarna avsedda for den dominanta gruppen. Bést tillvdxt, vilket beroende pa val av
normativ teori kan utgdra en avgorande faktor for om ett politikmisslyckande foreligger
eller ej, uppstar nir de styrande har storst incitament att gora ett bra jobb. Det foreligger till
exempel ndr det som i det sista exemplet finns en stor koalition och en stor andel

rostberidttigade. Ett sddant styre sitter ndmligen inte speciellt sdkert vid makten.

Enligt Santesson (2012) maste politiska partier forhalla sig till den politiska arenan. For ett
parti finns framst tre mal:

1. Att foretrdda sin politik. Den formas fran utifrdn ideologi men paverkas av pragmatism.
Ett parti kan vilja att stélla ideologin framst alternativt vara beredda att ta ett steg tillbaka
for att senare kunna ta tva steg framét.

2. Att erdvra dmbeten. Det ger makt och status vilket dr en drivkraft for de inblandade.

3. Rostmaximering. Ett indirekt mal for att kunna nd nummer ett och tva.

Enligt Santesson prioriterar partier olika mellan de tre olika malen men slutsatsen &r att
politiska beslut fattas med hénsyn till dem och inte direkt till vad som &r bést sett till

samhéllet som helhet.

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

(2007) skriver att oavsett om en stat dr demokratisk eller ej sd paverkas den av
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intresseorganisationer. Makthavare kan i1 bdda fallen paverkas genom till exempel
korruption eller rent-seeking. Intresseorganisationer dr enligt Santesson (2012) ndgot som
véixer fram som en effekt av de institutioner som samhéllet skapar. Santesson skriver att
hur inflytelserik en intresseorganisation dr avgdrs av hur engagerade medlemmar den har.
Starkast driv finns nér frdgan for en minoritet spelar avsevérd roll, till skillnad fran nir en
fraga padverkar minga men inte i sa stor utstrickning. Saledes ér till exempel Kommunal en
stark organisation medan brodkdparnas riksorganisation fortfarande lyser med sin
frdnvaro. Intensiva och vilavgrinsade grupper &r ldttmobiliserade. Enligt Santesson
behover alltsd inte en intresseorganisations 4asikt vara av storst vikt ur ett
samhéllsekonomiskt perspektiv utan dess inflytande kan endast vara ett tecken pa att

frdgan i sig dr latt att mobilisera krafter i.

Miinniskans brister

Cowen (2003) skriver att hur individer rdstar beror pa deras sjdlvinsikt. Ekonomer utgar
inte ifrén att alla vet allt men ifrdn att alla vet sina begrdsningar. Det stimmer dock inte.
Bristen pé sjédlvinsikt innebér att vi tror att vi vet saker som vi inte vet. En del av vara
egenskaper dr genetiskt drftliga medan vissa védrderingar drvs under uppvixten, detta
paverkar i sin tur var vi stér ideologiskt. Dessutom har vi en formaga att ta till oss det som
stimmer Overens med var virldsbild och skjuta ifran oss det som inte gor det. Vi vill ma
bra och rostar darfor enligt vdra vérderingar, som formats av den vérldsbild som vi hela
tiden bekréftar som den ritta. Ett exempel péd brist pa sjdlvinsikt dr enligt Cowen det
faktum att vi rostar, trots att vi egentligen vet att var rost viger s pass lite att den inte gor
nagon skillnad. Vi rostar for att demokrati, i var vérldsbild, & nagonting gott och
ndgonting som fungerar. Forutom att véljarkdren enligt Stiglitz (2000) har en forkérlek till
enkla 16sningar pa komplexa problem har vi alltsd en formaga att skjuta ifran oss sanningar

och fakta, vilket leder till politikmisslyckanden da vi gor val utan tillricklig information.

En annan negativ effekt av var formaga att bekrifta vara egna vérderingar och var brist péa
sjdlvinsikt dr enligt Cowen (2003) att vi hiller fast vid gamla politiska beslut trots att
omstdndigheterna har fordndrats pa grund av att vi vet att de har fungerat forut. Var
formaga att bekrifta oss sjdlva gor att vi dr bendgna att gilla utgangslaget, vilket ar

forodande om vi behover fordndra nagot.
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En annan av minniskans brister dr enligt Santesson (2012) att hon ar forlustavert. Alla
politiska fordandringar ger vinnare och forlorare, skulle minniskan inte vara forlustavert
skulle politiker kunna rdkna hur ménga som tjénar pd ett forslag och hur manga som
forlorar pa detsamma och agera efter det. Médnniskan reagerar dock starkare pa forluster dn
vad hon gor for vinster. Det rader inte symmetri i vdljarnas reaktion, de som fOrlorar agerar
starkare dn de som vinner. Det ricker enligt Santesson inte med att en reform ger positiva
ekonomiska effekter for att den ska ge en positiv nettoreaktion hos véljarna. Konsekvensen
ar enligt Santesson att politiker dgnar sig at att undandra sig negativa beslut snarare &n at
att dstadkomma viktiga fordndringar. Santesson lyfter ocksa svarigheten i att berdkna och

kommunicera vinster och forluster med en reform som ett hinder for dess inforande.

4.3.3 Government failure i jimforelse med marknadsmisslyckande

Effekterna av en fri marknad, marknadsmisslyckanden (utforligt beskrivna i avsnitt 3.1.4),
kan jimforas med effekterna av att ingripa i en marknad, government failures. Wolf (1986)
specificerar effekten av statligt ingripande, government failure, och jimfor dem med

effekterna pé en fri marknad, marknadsmisslyckanden, pa foljande sitt:

Marknadsmisslyckanden Government failure
1 | Imperfekta marknader 1 | Brist pa samband mellan kostnader och virde
2 | Externaliteter och kollektiva varor 2 | Internaliteter och statliga organisationers mal
3 | Stordriftsférdelar 3 | Externaliteter av marknadsingripande
4 | Ojamlik fordelning av inkomst och formogenhet | 4 | Ojdmlik fordelning av makt och privilegier

Figur 1. Anpassad fran Wolf 1986: 72

Wolf (1986) dr dock noga med att podngtera att tabellen inte ska tolkas som att effekterna
ar varandras motsvarigheter pa respektive typ av marknad. Motsvarigheten till
externaliteter och kollektiva varor pa en fri marknad &r alltsa, till exempel, inte brist pé
samband mellan kostnader och vidrde pa en marknad med ingripanden. For respektive
marknad presenteras fyra effekter, oberoende av varandra. Wolfs syfte med tabellen &r
bland annat att visa pa att government failures gar att fOrutse pd samma sdtt som
marknadsmisslyckanden och att valet mellan att ingripa och inte ingripa i en marknad inte
ar ett val mellan perfektion och imperfektion, utan ett val mellan olika grader av

imperfektion.
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Brist pd samband mellan kostnader och virde

Pé en marknad med ingripande fungerar inte prismekanismen som pd en fri marknad. Kop
och investeringar sker hér istillet antingen genom staten och da med skattepengar eller
genom icke vinstdrivande organisationer och d& genom donationer och gdvor. Genom den
extra mellanhanden forsvinner den naturliga kopplingen mellan virdet av en vara och
kostnaden for att producera den. Precis som vid externaliteter och kollektiva varor sé

skapar det missallokering och minskad ekonomisk effektivitet.

Internaliteter och statliga organisationers mal

Statliga organisationer kan inte tolka marknadens agerande pd samma sdtt som aktdrer pa
en fri marknad d& prismekanismen kan vara rubbad till exempel pd grund av
monopolstillning, bidrag och/eller subventioner. Darfor paverkar organisationernas interna
mal och méluppfoljning effektiviteten i stor utstrdckning; brister i detta avseende kan alltsé

ge effektivitetsforluster.

Externaliteter av att ingripa i en marknad

Dessa externaliteter skiljer sig frdn dem pd den fria marknaden pd det sittet att de
uppkommer just pd grund av ingripandet. Externaliteter till foljd av ingripanden i
marknaden ar ofta stora, dels dé ingripandena 1 sig brukar vara omfattande, dels dd det ar

svart att forutspd effekten av verktygen och deras konsekvenser.

Ojéamlik fordelning av makt och privilegier

En fungerande marknad kan enligt Wolf (1986) anses ge upphov till en ordttvis fordelning
av inkomst och formdgenhet men att ingripa i marknaden kan istillet ge upphov till en
orattvis fordelning av makt och privilegier. Institutioner skapar hierarkier, maktpositioner
och auktoritet. Positionerna kan héllas av kompetenta ménniskor som kan balansera och
gora det “ritta”, men de behdver inte nddvindigtvis gora det. Agerandet beror pd hur lagen
ar utformad, de administrativa processerna, media samt andra politiska och sociala

institutioner.

26



5. Hyresreglering
Som beskrevs i1 det foregédende avsnittet skapar bostadsmarknaden med dess sdrdrag en
efterfrdgan efter statliga ingripanden. Bostadsmarknaden i sin rena form ir en imperfekt
marknad prdglad av monopolistisk konkurrens. De differentierade varorna, hdga
transaktionskostnaderna, bristen pd fullstindig information och stordriftsfordelarna pé
marknaden skapar en ineffektiv marknad. En ineffektivitet som kan leda till bostadsbrist
och hoga priser. Det kan skapa en vilja bland vélfdrdsstater att reglera hyrorna, for att ge

alla mojlighet att efterfraga en bostad och/eller stirka hyresgésternas stillning.

Att reglera hyrorna &r ett genom historien vanligt initiativ. I det foljande avsnittet beskrivs
olika typer av hyresregleringar samt den effekt reglerade hyror kan ge upphov till pé
bostadsmarknaden. Syftet med avsnittet ar att visa pa att hyresregleringar kan utformas pa

olika sétt och att hur de utformas paverkar bostadsmarknadens funktion.

5.1 Olika typer av hyresregleringar, enligt Lind (2003)

Teoretiskt sett gar det att dela in olika typer av hyresregleringar i klasser baserat pa flera
parametrar. Lind (2003) delar till exempel in olika typer av hyresregleringar i fem olika
klasser omnidmnda A—E. De tva forsta klasserna, A-B, dr de minst reglerade, de skyddar

endast befintliga hyresgéster. De tre senare, C-E, skyddar &ven potentiella hyresgéster.

En reglering av typ A skyddar alltsd endast sittande hyresgéster. Syftet &r att forhindra att
en sittande hyresgéist mots av hyror hogre dn marknadshyror om den vill flytta. Genom att
till exempel gora det mdjligt att testa om hyror &r skéliga, kan transaktionskostnaderna
sdnkas och rorligheten 6ka. Reglering av typ B dr mer ingripande da den ockséd avser
skydda hyresgdsten emot vissa hyresdkningar. Det kan rora sig om att hyran inte tillats
stiga bara for att efterfrigan okar men att den tillats stiga d& kostnaderna gor det. (Lind,

2003)

Nér hyran dr knuten till 14genheten istéllet for till hyresgdsten sé& finns enligt Lind (2003)
ett skydd dven for potentiella hyresgéster. Skillnaden mellan B och C ir just det faktum att
hyran dr knuten till lagenheten istéllet for till hyresgésten. Det underléttar for dem som har
svért att ta sig in pd hyresmarknaden, till exempel pa grund av laga inkomster eller
betalningsanmirkningar. Typ D avser forhindra alltfér drastiska hyresforédndringar pa

marknaden men att hélla marknadshyror pé sikt. Den hérdaste regleringen — typ E — ger
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forutom allt ovan ndmnt ocksa en mojlighet att halla nere hyrorna i vissa omrdden. P4 sé
sdtt kan man mojliggdra dven for dem med légre inkomst att till exempel bo centralt vilket

har till syfte att minska segregationen.
5.2 Négra centrala effekter av att reglera hyror

5.2.1 Bostadsmarknadens effektivitet

Arnott och Igarashi (2000) skriver att en hyresreglering som tvingar fram en hyra ldgre dn
marknadshyra naturligt 6kar efterfragan pé hyresrétter. Det leder till att antalet lediga
hyresritter bli farre och att kostnaden, i form av soktid, for att hitta en lidgenhet Okar.
Sammantaget leder det till att hyresgdsterna blir mindre krdsna och flyttar in i bostader
som inte dr optimala for dem. Bestdndet utnyttjats dd mindre effektivt. En positiv effekt av
hyresregleringen kan enligt Arnott och Igarashi vara att den “naturliga vakansen” sjunker.
Den naturliga vakansen” kan jamforas med den “naturliga arbetslosheten” som réder pé
arbetsmarknaden vid perfekt konkurrens. Bostadsmarknaden nér dock aldrig perfekt
konkurrens, vare sig med eller utan hyresreglering. Detta da varje boende dr unikt och da
ménniskor inte dr en homogen grupp utan véljer boende efter preferenser. Pa en oreglerad
marknad kan detta ge fastighetsdgarna en monopolistisk stéllning; kunderna 4r beredda att
betala mer for en unik ldgenhet vilket leder till att fastighetsdgaren kan ta ut ett hogre pris.
Kunden betalar mer for den unika ldgenheten &n vad kunden skulle ha gjort om den tagit
forsta bésta lagenhet — vilket leder till en snedvridning. Slutsatsen dr, enligt Arnott och
Igarashi, att en mild reglering av hyresmarknaden kan vara fordelaktig d& vakansgraden
sjunker men att en for hart reglerad hyresmarknad kan vara skadlig da kostnaderna for det

ineffektiva anvindandet av bestandet kan vara hogre 4n vinsten av den lagre vakansgraden.

Early (2000) skriver att bristen pa hyresritter kan tvinga fler att vdnda sig till den
oreglerade marknaden, i1 Sveriges fall bostadsrittsmarknaden och marknaden for
andrahandsuthyrning, vilket leder till att priserna pd de marknaderna stiger. For att kunna
avgora om en hyresreglering, ur samhéllsekonomisk synpunkt, &r forsvarbar behover det,
enligt Early, vara kint hur stor effekt den ger pa priserna pa den oreglerade marknaden. De
sociala kostnaderna dr enligt Early storre &n vinsterna av en hyresreglering om priserna pa
den oreglerade marknaden stiger mer &n 2-4 procent Over vad som hade wvarit

marknadspriset om hela bostadsmarknaden vore avreglerad.
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5.2.2 Nyproduktion av bostiider

Maingden nyproduktion paverkas av en rad olika saker. Lind (2003) beskriver dem likt
figuren nedan. I exemplet i figur 2 delas nyproduktionen in i tre olika marknader:
hyresrétter for hoginkomsttagare, hyresritter for ldginkomsttagare och bostadsritter — da
méngden nyproduktion av de olika typerna paverkas av olika saker. Utbudet paverkas av
den konkurrens som rader mellan byggforetagen men ocksd av kommuners formaga att
hantera bygglov och planprocesser. Efterfrigan paverkas bland annat av den demografiska
utvecklingen, sdsom méngden invandrare, forvdntad livslangd och antalet nyfodda.
Efterfrdgan paverkas ocksd av malgruppernas preferenser och dess kopkraft som i sin tur
korrelerar med landets ekonomiska utveckling. Méngden nyproduktion paverkas ocksa av
de statliga ingripanden som gors pd marknaden, déribland hyresreglering, skatter,
subventioner samt krav pa fastigheternas standard och byggprocessen. Avslutningsvis sa
paverkas méngden nyproduktion ockséd av dess substitut: priserna och tillgédngligheten pa
den befintliga marknaden, hur 14nga koerna &r for att f& en hyresrétt och ifall det finns

mojlighet att kdpa kontrakt pa den svarta marknaden.

Marknaden fér befintligt bestand:
= Priser for bostadsratter och

villor
= Koer och svart marknad for
hyreskontrakt
Efterfragan Utbud
Demografiska
faktorer Nyproduktion: Kommunens
= Lyxiga bygglovsprocess
hyresratter och detaljplaner
Képkraft = Billiga
hyresritter Konk -
Bostadsratter onkurrensen |
byggforetagen
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Lagar och regler:
Hyresreglering
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Subventioner
Standard och
byggkrav

Figur 2. Anpassad fran Lind 2003:157

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

upp till varje stad att bestimma hur de vill reglera sin hyresmarknad. Pé s sitt finns goda

29



forutséttningar for en jimforande studie. Regleringarna i New Jersey ér ofta av typen B
enligt Lind (1999). Det innebir att hyran dr knuten till hyresgésten och inte till ldgenheten
och att skydd endast finns mot hyror dver marknadshyra samt hyresokningar till f6ljd av
att efterfrigan Okat. Enligt Gliderbloom och Ye finns ingen signifikant effekt pé
nyproduktion som kan hérledas till hyresregleringen. Regleringen kan inte heller anses ha
ndgon signifikant effekt pd kvalitén pé hyresritterna. Forfattarna forklarar detta med att
regleringarna endast dr maéttliga och att de inte paverkar fastighetsdgarnas avkastning i
tillrackligt stor utstrackning for att ge en definitiv effekt. Dessutom anses byggforetagens
transaktionskostnader for att byta stad att bygga i sd pass hoga att det himmar deras

rorlighet. Det i sin tur minskar hyresregleringens inverkan pa nyproduktionen.

Enligt Bosvieux (2012) leder alla hyresregleringar som pressar hyresnivan signifikant
under marknadsniva till minskat intresse fran privata fastighetséigare att investera i
hyresrétter. De minskade investeringarna i hyresritter kompenseras av 6kade investeringar

i marknaden for eget dgande vilket leder till en minskad andel hyresrétter.

5.2.3 Andelen hyresritter och underhdllet av dem

Hur stora effekter en hyresreglering ger pa fordelningen mellan de olika
upplatelseformerna vid nyproduktion av bostidder beror enligt Lind (2003) pa tva saker:
dels pd skillnaden mellan den reglerade hyran och marknadshyran, dels péd efterfragans
elasticitet vilken avgors av hur goda substitut som finns. Finns det en reglerad marknad
och en oreglerad marknad parallellt, som i Sveriges fall med hyresritter vid sidan av
bostadsritter, s& Okar priset pa bostadsritter vilket leder till ett Okat intresse fOr att
producera boendeformen. Om de tvé alternativen ar goda substitut paverkas alltsé inte den

totala méngden byggda ldgenheter utan endast vilken upplételseform de har.

Lind (2003) skriver att hyresregleringens inflytande i beslutet om att producera hyresritter
eller bostadsritter &r mindre i centrala omraden dé det dr s4 ménga andra saker som
paverkar marknaden ddr. Marken dr 6ver lag dyrare och ofta tas ocksa mark i ansprak dar
det dr mer tekniskt utmanande att bygga vilket dkar produktionskostnaderna. Over lag ir
det hoginkomsttagare som har rdd att betala de hoga markpriserna och da de dnskar att bo 1
bostadsritter da det ar skattetekniskt fordelaktigt, pa sikt dr billigare och ger en hogre

avkastning Okar efterfrdgan pa boendeformen.
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Enligt Albon och Stafford (1990) drar ekonomer fOr snabba slutsatser kring
hyresregleringars effekt pd underhdllet av hyresfastigheter. De anser att det rent av &r
oansvarigt att dra forhastade slutsatser utan att reflektera kring hur hyresregleringen &r
utformad. Hyresregleringar innebér sillan ett fast hyrestak utan ofta paverkas hyran av hur
bra underhéllen en ldgenhet &dr. Enligt Kutty (1996) bor en hyresreglerings effekt pa
underhéllet foregds av en analys av hyresregleringens utformning och hur
bostadsmarknaden ser ut som helhet. Bland annat bor hinsyn tas till hyresgésternas
rittigheter, nér hyrorna tillats stiga, hyresgésternas ansvar for underhall och vakansgraden
pa marknaden. Olsen (1988) skriver att &ven om en hyresreglering pressar fastighetsdgaren
till att inte underhdlla alls s& kan det vdgas upp av att hyresgésten tar ansvar for
underhallet. Fastighetsdgare blir dessutom enligt Albon och Stafford (1990) ofta straffade

om de ldter standarden och underhéllet 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 marknadsnivé, déribland en svart marknad. De vetenskapliga teorierna

1 dmnet ar dock fa.

Cheung (1974) skriver att ndgonting dr enskild egendom endast om ett antal krav uppfylls.
Det krévs att dgaren har ensamritt pd anvindandet eller ensamritt pd bestimmandet av
vem som fir anvinda egendomen. Agaren ska ocksd ha ritt till avkastningen frin
egendomen samt rétt att sélja den vidare till vem den vill under valfria kontraktsformer.
Nir ett pris pa en vara regleras krianks dgarens ritt till avkastning. Cheung skriver ocksa att
en transaktion sker ndr tva individer byter en vara, oavsett om varan byts mot pengar eller
ndgot annat. Nér ett pris regleras till att vara ldgre &n marknadsniva och staten inte reglerar
hur de befintliga enheterna ska fordelas eller ndr de fordelas pa en svart marknad sé
uppstér en rad mojliga aspekter utover pris som paverkar vem varan tillfaller. Att en vara
ar enskild egendom och att pris &r den aspekt som tas hdnsyn till pd marknaden &r tva av de
givna grundantagandena inom nationalekonomin. Néir de bada krénks blir det mycket
svérare att skapa nationalekonomiska teorier; séledes blir det svart att pd sd sétt forklara
den svarta marknaden. Ett alternativ hade varit att gora empiriska undersokningar men den
svarta marknaden &dr av naturen ett dmne som dr svart att undersdka och gora empiriska

studier pa d4 medlen &r olagliga och transaktionerna sker i det tysta. Cheung hédvdar att
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detta i kombination dr grunden till nationalekonomers ointresse i fragan och diarmed ocksé

till bristen pa vetenskapliga teorier.

Trots att fordelningen av en vara dr reglerad i lag s& finns det enligt Cheung (1974)
incitament fOr dgaren att hitta andra végar att fa betalt. Det kan 1 fallet med hyresrétter rora
sig om att en hyresvdrd vill ha “nyckelpengar”, dvs. ett engéngsbelopp som betalas i
samband med att en ny hyresgist flyttar in och som inte betalas tillbaka. Det kan ocksa
rora sig om att hyresviarden hyr ut moblerna i bostaden till ett hdgt pris alternativt siljer
moblerna i ldgenheten till Overpris till en ny hyresgist. Arrangemang som dessa hade inte
skett utan prisreglering och generellt sett gar det att sdga att desto striktare lag desto hogre
transaktionskostnader. Cheung skriver ocksa att ndr véntetid dr en del av de avgorande
faktorerna infor beslut om vem som ska fa en vara sd &dr det sloseri med resurser da att

vénta inte skapar ndgot vérde.

5.2.5 Segregationen

Glaeser (2003) skriver att empiriska undersokningar fran New York och New Jersey visar
att hyresregleringen endast lett till att ett fital mindre bemedlade tagit sig in i de centrala
delarna av stdderna. De fattigare som bor i de centrala delarna visar sig ocksa vara éldre
och sakna barn vilket gor effekten pa segregationen minimal. Slutsatsen &r att
bostadsvouchers och subventioner for att stdtta utbudet troligen 4r mer effektivt. Aven
Arnott (1995) ér skeptisk till hyresregleringens effekt pa inkomstfordelningen. En
reglering kan enligt honom mojligen omfordela frén rik till fattig men effekten &r liten och

traffsdkerheten 1ag.

Hyresregleringens effekt pa segregation pédverkas enligt Navarro (1985) ocksd av hur
regleringen ir utformad. Ar regleringen utformad si att endast befintliga hyresgister
gynnas Okar troligen segregationen ytterligare da hyresvdarden med storsta sannolikhet
kommer att vélja hyresgister med hogre inkomster. Giffinger (1998) skriver om hur
segregationen Okade 1 Wien 1 samband med att hyrorna avreglerades och
besittningsskyddet forsvagades. Giffinger skriver ocksd om att dkad invandring, péd en
marknad utan reglering, med storsta sannolikhet leder till 6kad segregation dé& invandrare
ofta bara har rad att efterfrdga bostdder i det billigaste segmentet som ofta ar allokerat

avskilt fran de dyrare. Okad invandring leder troligen ocksa till bostadsbrist vilket enligt
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Giffinger kan skapa ytterligare etnisk segregation nédr konkurrensen om bostidderna okar

mellan de inhemska laginkomsttagarna och de nyanldnda.

5.3 Sammanfattning
Sammanfattningsvis har studier, presenterade i detta avsnitt, visat att hyresreglering ar ett
brett begrepp som omfattar flera olika typer och nivéder av reglering av hyror. Effekten av

en hyresreglering ar starkt korrelerad med regleringens utformning.

Ett exempel pa att regleringens utformning ir avgorande for dess utfall dr det faktum att
om hyrorna regleras pé ett sddant sitt att de hamnar under marknadsniva kan det leda till
en ligre vakansgrad, vilket ger hogre effektivitet, men om en marknad regleras for hart

minskar rorligheten pa marknaden och det befintliga bestdndet anvéinds mindre effektivt.

En hyresreglering kan skapa brist pd hyresritter vilket leder till en snedvridning dér
individer tvingas till den dgda marknaden eller andrahandsmarknaden. Till f6ljd av det kan
bostadspriserna 6ka pa de marknaderna. En studie visar att om priserna stiger med mer én
2—4 procent gor regleringen mer skada dn nytta. Att reglera hyrorna paverkar mingden
nyproduktion; hur mycket avgdrs dock av hur stor skillnad det dr mellan reglerad hyra och
marknadshyra. Ar de olika upplatelseformerna goda substitut kan utfallet bli att lika manga

bostidder produceras men att de till storre del utgor dgt boende.

Underhallet kan pdverkas av att hyrorna regleras men ofta forhindras det genom att krav
stills pd fastighetsdgarnas underhdll — det kan rent av vara straffbart att underlata att
underhélla. Den svarta marknaden &r svér att analysera d& den r just svart. Det &r dock
uppenbart att det ligger i marknadens natur att regleringar foljs av en svart marknad dér

forsok gors att kompensera for den undervérdering som en reglering kan innebéra.

Hyresregleringens effekt pa segregationen avgors, som allt annat, av hur hard regleringen
ar. Att reglera hyrorna visar dock, i de studier som redogjorts fOr, inga stora positiva
effekter pa segregationen: en viss omfordelning av kapital kan ske men tréffsdkerheten ar
lag. En hyresreglering kan enligt studierna ocksa bidra till bostadsbrist vilket 1 sig &r en

killa till 6kad segregation.
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6. Det svenska hyressattningssystemet
I Sverige finns ingen hyresreglering i ordets korrekta bemirkelse utan istéllet finns ett
hyressdttningssystem. I det kommande avsnittet beskrivs hur det fungerar, har uppkommit
och fordndrats. Syftet med avsnittet dr att mojliggéra besvarandet av tvd av uppsatsens
fragestillningar: Varfor &dr det sa svart att fordndra eller ersdtta det svenska
hyressdttningssystemet?  Finns det  forutsdttningar for en  fOrdndring av

hyressittningssystemet?

[ det efterfoljande avsnittet beskrivs de effekter systemet ger pd den svenska

bostadsmarknaden i detal;.

6.1 Sa fungerar det

Nér bruksvardessystemet infordes 1969 var syftet att hyrorna skulle bestimmas av
marknadsléget. Systemet i sig har inte for avsikt att avgora hur hoga hyrorna ska vara utan
ar tdnkt att, genom jamforelseprincipen, forhindra att likvérdiga lagenheter fir olika hyror
(Boverket, 2014). 1978 kompletterades systemet med hyresforhandlingslagen, vilken
reglerar forhandlingsrittens forutsdttningar och de kollektiva hyresférhandlingarna
(Boverket, 2014). Bruksviardessystemet och hyresforhandlingslagen utgor tillsammans det

svenska hyressittningssystemet vilket beskrivs mer i detalj nedan.

6.1.1 Bruksviirdessystemet
Grundprincipen &r att systemet ska efterlikna ett marknadssystem men samtidigt trygga

besittningsskyddet och forhindra oskéliga hyror (Boverket, 2014).

Bruksvirdessystemet finns lagstadgat i 12 kap. JB §55. Forsta stycket lyder:

Om hyresvirden och hyresgdsten tvistar om hyrans storlek, ska hyran faststdillas till
skdligt belopp. Hyran dr hdrvid inte att anse som skdlig, om den dr patagligt hogre dn
hyran for ldgenheter som med hénsyn till bruksvdrdet dr likvdrdiga.

Stycket ger hyresgésten ritt till samma hyra som andra hyresgéster har for likvéirdiga
lagenheter. Lydelsen pdtagligt hégre kallas ocksd for pétaglighetsrekvisitet vilket i
praktiken hindrar en hyresvérd frén att ta en hyra som ar mer &n 5 procent hogre én for

likvirdiga lagenheter (Hyresgéstforeningen, 2013).
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12 kap. JB §55, andra stycket, lyder:

Vid provning enligt forsta stycket ska friamst beaktas sddan hyra for ligenheter som
har bestimts i forhandlingséverenskommelser enligt hyresforhandlingslagen. Om en
jdamforelse inte kan ske med ldgenheter pa orten, far istdillet beaktas hyran for
ldgenheter pd en annan ort med jamforbart hyreslige och i ovrigt likartade
forhdllanden pa hyresmarknaden.

Stycket ger de hyror som forhandlats mellan marknadens parter en normerande stéllning
och finns det inte jamforbara ldgenheter pd samma ort far hyran jimforas mot hyror pa en

ort med jamforbart hyreslige.

Hyresndmnden (2015) skriver att ’en ldgenhets bruksvérde dr det praktiska virde den har
ur hyresgistens synvinkel.” Boverket (2014) skriver att bruksvérdet utgar bland annat ifrdn
lagenhetens planlosning, ldge i huset, storlek och standard. Andra forméaner sdsom hiss,
sopnedkast och tvittstuga kan ockséd pdverka hyran. Nér huset dr byggt eller dess drifts-,

produktions- och forvaltningskostnader ska ddremot inte péverka hyran.

Undantag fran bruksvérdesprincipen kan goras for nyproducerade hyresrétter, hyran méste
da forhandlas fore inflyttning och for hela huset. Overenskommelse ska triffas mellan den
lokala hyresgéstorganisationen och fastighetsédgaren. Undantaget giller under 15 ar,

dérefter ska hyran forhandlas enligt bruksvérdesprincipen (Boverket, 2014).

6.1.2 Forhandlingssystemet

Hyrorna forhandlas arligen pd kommunal niva mellan en lokal hyresgéstorganisation och
hyresviarden alternativt en organisation fOr fastighetsdgare. Nar parterna en
overenskommelse sa dr den giltig for alla hyresgéster som har en forhandlingsklausul 1 sitt
hyresavtal. Om hyresgésten dr missndjd med den forhandlade hyran har den rétt att fa
hyran provad i hyresndmnden, som dé tar beslut i enlighet med bruksvirdesprincipen

(Boverket, 2014; Hyresgastforeningen, 2013).

Hyresgisten har ritt att stdlla sig utanfor systemet genom att avtala bort

forhandlingsklausulen och forhandlar da istdllet direkt med hyresvédrden (Boverket, 2014).
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I hyresforhandlingslagen § 3 skrivs:

En forhandlingsordning gdller inte for en ldgenhet, om hyresvdrden och hyresgdsten
skriftligen har kommit 6verens om att hyresavtalet inte skall innehdlla en
forhandlingsklausul. En sddan overenskommelse kan triffas tidigast sedan
hyresforhdllandet har varat tre mdnader i foljd. Overenskommelsen skall
undertecknas av hyresvirden och hyresgdisten. En oOverenskommelse som inte
uppfyller dessa foreskrifter dr ogiltig.

Det innebir att s linge en av parterna vill f6lja forhandlingsordningen gar den ej att avtala
bort. Aven om férhandlingsklausulen avtalats bort kan hyresgisten vid missndje ta fallet
till hyresndmnden dér de kollektivt forhandlade hyrorna har en normerande roll (Boverket,

2014; Hyresgéstforeningen, 2013).

I hyresforhandlingslagen § 19 och § 20 skrivs att genom forhandlingséverenskommelsen
har hyresgéstorganisationen ritt till en del av hyran, en del som kan anses vara skilig 1

forhallande till hyran, férhandlingskostnadernas storlek och andra omsténdigheter.
6.2 S& uppkom hyressittningssystemet

6.2.1 Krigstiden

Den “fOrsta generationens hyresreglering” uppkom i1 Europa i samband med forsta
vérldskriget. Ekonomin var anstringd, delar av bestaindet bombades sonder i manga lander
och nyproduktionen stod under krigséren stilla. Bostadsbristen blev ett faktum samtidigt
som individers formaga att betala minskade. Manga av de europeiska lénderna valde da att
frysa hyrorna for att pa sé sitt lata dem sjunka i reella termer nér inflationen steg (Arnott,
1995). Boverket (2007) bekréftar att sa var fallet &ven 1 Sverige: kriget ledde till skenande
byggpriser och kraftiga hyresokningar vilket i sin tur ledde till att ménniskor kastades ut pa
gatorna. Det vidtogs dérfor krisatgdrder 1916. Det infordes en hyresstegringslag och alla
hyresgédster gavs automatisk forlangning av sina hyreskontrakt genom ett direkt
besittningsskydd. Det infordes obligatorisk medling i hyrestvister och det bestimdes att
alla hyreshojningar samt uppsdagningar skulle granskas och godkidnnas av de nyinrittade
hyresndmnderna. Nir atgdrderna drogs tillbaka 1923 bildades hyresgésternas

riksorganisation, idag Hyresgistforeningen.

Pa 30-talet forédndrades enligt Boverket (2007) bilden av bostaden. Den gick frén att ha

varit en vara vars marknad inte fungerat till att bli en mojlighet att padverka arbetslosheten
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och ett sitt att stimulera ekonomin pa. Malet utvidgades da, det skulle inte bara finnas
bostédder &t alla utan bostidderna skulle ocksa ha en bra boendestandard. I samband med det
gick bostadsfrdgan fran att vara en lokal angeldgenhet till att bli en fraga for den statliga

politiken.

Boverket (2007) skriver att under andra vérldskriget leder de tillfélliga hindren for varor
och kapital ater till 6kade produktionskostnader men ocksa till 6kade kreditkostnader. For
att ticka kostnaderna far nyproducerade hyresritter avsevért hogre hyra dn hyresrétter 1 det
befintliga bestdndet; paritetsproblemet lyfts for forsta gdngen. En tillfdllig hyresreglering
dér hyrorna reglerades for respektive hus pd den privata marknaden kom till stdnd och de

kommunala hyresndmnderna aterinréttas.

6.2.2 Efterkrigstiden

Ellingsen och Englund (2003) skriver att dven ndr krigen var dver ansags det finnas behov
av en fortsatt reglering av hyresmarknaden. Bland annat for att hyresvérden naturligt har
en mycket starkare stillning dn hyresgésten. Ett annat argument som anvénts for att reglera
hyrorna ér att standardiserade kontrakt forhindrar att alltfor ménga tvister gar till domstol,
vilket sparar resurser. De flesta lander dvergick dock, frdn den under kriget vildigt strikta
regleringen, till en mindre strikt. Arnott (1995) skriver att “andra generationens
hyresreglering” inte som tidigare innebér frysta hyror utan att den istéllet till exempel kan
innebdra krav pd att hyresnivder ska vara offentliga for att det ska vara enkelt for
hyresgéster att jimfora. Det kan ocksé regleras hur hyror ska forhandlas, vilket forhallande
som ska rada mellan hyresgdst och hyresvird samt att hyresgésten har rétt att dverklaga en
hyresokning. Villkoren for ndr en hyra fér stiga inom andra generationens hyresreglering
skiljer sig at 1 olika ldnder och system. En del tilldter till exempel att hyreshdjningar foljer

inflationen och andra att hojningarna fér ske da kostnaderna stiger.

Efter kriget beholls initialt hyresregleringen i Sverige. Boverket (2007) skriver att genom
att fortsétta med den reglering som infordes under kriget kunde man undvika att tillfallig
bostadsbrist ledde till hyresdkningar. Arliga, generella hyresdkningar skedde under denna
tid 1 takt med inflationen. Dérutdver kontrollerades hyrorna i det privata bestaindet genom
krav pa vissa hyresnivder for att {4 ta del av subventioner i samband med nyproduktion och

ombyggnad.
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De allménnyttiga bolagen, som genom statens nya bostadspolitik véxte fram under andra
halvan av 40-talet, stod enligt Lind (2005) for en allt storre del av nyproduktionen.
Hyresgiéstforeningen (2013) skriver att allménnyttans uppgift var att skapa goda bostéder
at alla till skillnad fran i resten av Europa dér ”social housing” véxte fram, vilket endast ar
avsett for att fa fram bostdder &t de i samhaillet som har det sémst. Tanken var inte att skapa
ett monopol pd hyresrdttsmarkanden utan att 6ka bostadsbyggandet och pa sd vis minska
bostadsbristen — vilket automatiskt skulle leda till 14gre hyror. S blev ocksé fallet; Lind
(2005) skriver att den kraftiga 6kningen av nyproduktion ledde till att det ansdgs onddigt
att reglera hyrorna pd samma sétt som tidigare. 1956 togs beslutet att den strikta
hyresregleringen pd sikt skulle avskaffas, forst pa orter dér det inte rddde bostadsbrist.
1957 undantogs ocksa allminnyttan som istdllet reglerades genom sjélvkostnadsprincipen

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

6.2.3 Dagens hyressdttningssystem och dess utveckling

Bruksvirdessystemet infordes 1969 och enligt Boverket (2014) var lagstiftarnas syfte att
hyrorna skulle jamnas ut mellan likvérdiga ldgenheter. Diaremot sa bestdmdes inget om hur
hdga hyrorna skulle vara. Det blev istdllet upp till marknadens parter att avgdra hyresnivan
1 de nyproducerade ldgenheterna som inte omfattades av hyresregleringslagen. Omfattades
lagenheten av hyresregleringslagen kunde provning enligt bruksvirdesprincipen ske hos

hyresndmnden men endast for att sdnka en hyra som ansags oskélig.

I prop. 1974:150 framgér att 1971 undantogs ockséd de ldgenheter som producerats 1958—
1968 fran hyresregleringslagen. Varen 1974 beslutades att forlanga hyresregleringslagen,
som egentligen var en tillfdllig lag skapad under krigsaren, en sista gang till den 1 oktober
1975. Bade Hyresgéstforeningen och davarande fastighetsdgarforbundet var vid tidpunkten
for att hyresregleringslagen skulle avvecklas, skdlen var att det var administrativt kostsamt
och kréngligt med tva separata system for hyresséttning samt att bruket av dubbla system

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

Sammanfattningsvis kan ddrfor sdgas att hyresregleringen medfor oldgenheter utan
att samtidigt ge hyresgdsterna ett skydd mot oskdliga hyreshojningar som dr visentligt
bdttre dn det som kan dastadkommas inom ramen for hyreslagens bruksvirderegler.
Jag foresldar ddrfor, efter samrad med statsrdadet Lidbom, att hyresregleringslagens
giltighetstid inte forlings efter utgangen av september 1975, Samtidigt bor atgdrder
vidtas for att till hyresgdsternas formdn skdrpa bruksvirdereglerna i hyreslagen.

Resultatet blev att det 1974 beslutades att de allminnyttiga bolagens hyror, vilka sattes
enligt  sjdlvkostnadsprincip, skulle vara normerande vid provning enligt
bruksvirdessystemet ~ (Boverket,  2007). Samtidigt  beslutades  ocksda  att
bruksviardesprincipen skulle kompletteras till att ocksa innehdlla ett skydd mot oskéliga
hyror. En hyra ansags oskélig om den var patagligt hogre &n hyrorna for ligenheter som

enligt bruksvérdet var likvéardiga (prop. 1974:150).

1978 blev hyresforhandlingsordningen, som tidigare varit praxis, lagstadgad. Politikerna
hade, enligt Lind (2005), borjat snegla pa den modell som den svenska arbetsmarknaden
bygger pd, dir arbetsmarknadens parter forhandlar. Genom att lata de lokala
hyresgéstforeningarna forhandla med de kommunala bostadsbolagen, som ofta var de
storsta fastighetsdgarna pa lokal niva, behdvde inte den socialdemokratiska regeringen béra
det direkta ansvaret for hyresutvecklingen. Samtidigt anség regeringen sig kunna garantera
att hyresdkningarna skdttes med ett stort socialt ansvar genom Socialdemokraternas starka
stillning bade 1 hyresgéstforeningarna och i de flesta fall d4ven i de kommunala

bostadsbolagens styrelser.

For att stimulera nyproduktionen inférdes 2006 speciella regler for nyproducerade
hyresriétter. Dessa innebdr att det gar att géra undantag fran bruksvirdessystemet och sétta
en marknadsméssig hyra under 15 ar givet att vissa forutsittningar, beskrivna tidigare 1

avsnittet, uppfylls (Boverket, 2014).

De allménnyttiga bolagen ska sedan &r 2011 drivas pa ett affarsméssigt vis. Det innebir att
de allminnyttiga bolagen, till skillnad fran annan kommunal verksambhet, inte ldngre drivs
enligt sjdlvkostnadsprincipen. De kommunala bostadsbolagen ska numer alltid agera i
enlighet med vad som &r bdst for bolaget pa lang sikt. Ekonomin for bolagen ska vara

separerad fran kommunens och pa sa sitt ska de kommunala bostadsbolagen inte ha ndgon
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fordel jamt emot privata fastighetsdgare (SABO och SKL, 2013; Boverket, 2014). Den nya
lagen blev till for att man antog att den gamla lagstiftningen stod i strid med EU:s
statsstods- och konkurrensregler. Sedan 2011 ska hyran, vid provning enligt
bruksviardesprincipen, jimforas med hyror for likvérdiga lidgenheter som satts genom
kollektiv forhandling, oavsett om de dgs av en privat fastighetsidgare eller ett allménnyttigt
bolag, istdllet for som tidigare dd de allmdnnyttiga bolagens hyror var normerande

(Boverket, 2014).

Enligt Boverket (2014) réder idag, tekniskt sett, avtalsfrihet mellan hyresgédst och
hyresvdard men dagens system innehéller delar som padminner om en hyresreglering och
pressar i praktiken hyrorna under markandsniva, framfor allt pa vissa orter dir efterfragan
ar stor. Detta dd de allminnyttiga hyrorna, baserade pa sjdlvkostnad, tidigare varit
hyresnormerande. Den ursprungliga hyresnivdn ligger till grund ocksd for dagens
hyressittning vilket genom att det sa kallade “’pataglighetsrekvisitet”, som blev kvar ocksé
efter allbolagens inférande 2011, forhindrar hyror att stiga i den takt som pé vissa orter
skulle behovas for att jamviktsnivd ska uppnés. Enligt Lennefalk och Stolt (2012) har de
arliga hyresokningarna sedan 2011 wvarit i snitt 0,27 procentenheter hogre én tidigare,
skillnaden mellan hyresvardarnas yrkande och utfallet har dkat och fler kommunala bolag

har blivit medlemmar i Fastighetségarna. Detta tyder pa en forandrad attityd.
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7. Det svenska hyressattningssystemets effekter

Négra av de generella effekterna av att reglera hyror har beskrivits tidigare pé ett teoretiskt
plan. I det foljande avsnittet beskrivs vad som enligt litteraturen ar effekten av det svenska
hyressittningssystemet i praktiken. Syftet med avsnittet dr att besvara fragestillningen:
Vilka konsekvenser ger det svenska hyresséttningssystemet pa bostadsmarknaden? Det ar
ocksa en fOrutsittning fOr att i uppsatsens avslutande analys kunna besvara

fragestillningen: Ar dagens hyresséttningssystem ett government failure?
7.1 Ekonomiska aspekter

7.1.1 Bostadsmarknadens effektivitet

Nér det som 1 Sverige finns tvd marknader parallellt, hyresriattsmarknaden och
bostadsrittsmarknaden, kan en hyresreglering enligt Lind (2003) ge effekter pa flyttkedjan.
Enligt Lind (2003) kan de reglerade hyrorna leda till att individer bor storre &n vad de
annars hade gjort. Férutom att vi initialt valjer en storre ligenhet om mdjligt s paverkar
ocksa regleringen var bendgenhet att flytta och anpassa vért boende efter eventuella nya
levnadsforhdllanden. Pa grund av den dkade efterfragan pa hyresriétter dr det allt svarare att
f4 en passande ldgenhet samtidigt som kostnaderna pa den oreglerade marknaden &r sd pass
mycket hogre att individen inte vill flytta dit. Den slutgiltiga konsekvensen &r att det

befintliga bestdndet anvéinds mindre effektivt.

Boverket (2014) skriver att det svenska hyresséttningssystemet inte sétter ett tak for
hyresnivin men i praktiken tvingar systemet fram hyror under marknadsnivd pa de
attraktiva delarna av den svenska bostadsmarknaden. Det leder till effektivitetsforluster,
dels da utbudet &r lagre dn optimalt till f6ljd av minskad nyproduktion av hyresritter, dels

da det befintliga bestandet anvinds mindre effektivt.

Enligt Boverket (2014) kan hyresregleringar ha en dvervdgande positiv effekt, bland annat
1 krissituationer sdsom krig, men ju langvarigare de blir, desto storre blir nackdelarna.
Boverket (2013) uppger att den totala effektivitetsforlusten uppgar till 10 miljarder kronor
om aret; 90 procent av valfiardsforlusterna foljer av att hyresséttningssystemet leder till ett
déligt utnyttjat befintligt bestand. 75 procent av vilfardsforlusterna berdknas uppsta i
Stockholm. I Stockholm och Goéteborg isolerat berdknas 90 procent av forlusterna uppsta,

vilket visar pé att problemet frimst &r storstadsrelaterat. Det gar ocksd att se pa studier av
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hur mycket hyrorna skulle behdva stiga for att motsvara hyresgésternas betalningsvilja pé
en marknad med fri hyressittning i olika delar av landet. I Stockholm skulle hyrorna
behdva stiga hela 68 procent, i Goteborg 25 procent, i Malmo 7 procent och i studentstidder

och mellanstora stidder ca 5 procent.

Enligt Boverket (2014) é&r det dock inte bara pd attraktiva marknader som
hyressittningssystemet leder till effektivitetsforluster. Aven pa svagare marknader anvinds
bestandet pa ett ineffektivt sétt till f6ljd av att hyrorna sétts 6ver marknadsniva vilket leder
till onddigt stora vakanser. Att sinka hyrorna for de ligenheter som &r svara att hyra ut
skulle, genom jamforelseprincipen, sinka ocksd de Ovriga hyrorna i bestdndet. For att
undvika det rivs ofta de delar av det allmédnnyttiga bestdndet som dr svéra att hyra ut. Hur
stora effektivitetsforlusterna dr, till f6ljd av att hyror &r satta 6ver marknadsnivd, har dock
aldrig skattats. Ojemar (2017) skriver att det under de senaste 15 &ren har rivits 23 000
bostédder i Sverige, ofta fullt fungerande bostidder som har varit svara att hyra ut. Minga av
rivningarna har skett i kommuner dér det idag rader bostadsbrist. De bostdder som rivits
byggdes 1 manga fall med statliga subventioner och rivningarna har sponsrats av statliga
subventioner. Idag kan bostédder byggas upp pd samma plats med investeringsstod. Siledes

ar de samhéllsekonomiska kostnaderna stora.

7.1.2 Nyproduktionen av bostider

Lind (2003) skriver att det dr svért att studera hur det svenska hyressittningssystemet
paverkat mingden nyproduktion. Att forsoka jamfora fore och efter regleringen ar inte ett
alternativ da de forsta bestdende regleringarna infordes redan under 30-talet. Ett alternativ
ar darfor att istdllet att jimfora med andra likvérdiga linder. Det har genomforts en studie
av Helsingfors, Stockholm, Kopenhamn och Oslo. Stockholm och Koépenhamn har
reglerade hyror medan Oslo och Helsingfors har marknadshyror. Helsingfors har en storre
andel dgarlagenheter &n Oslo och studien visar att det endast &r i Helsingfors som det
byggs i samma takt som efterfragan dkar. En trolig orsak &r att Finland har arbetat aktivt

med subventioner och reformer for att 6ka nybyggnationen.

Boverket (2013) uppskattade med hjélp av en ekonomisk analysmodell att det 2013, till
foljd av hyressdttningssystemet, saknades ca 40 000 hyresritter i Sverige. Av dem skulle
27 000 ha byggts i Stockholm, 7 000 i Goteborg och 1 000 i Malmd. Det innebér att

hyressittningssystemets effekt pa nyproduktionen i 6vriga kommuner dr mycket liten.
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Enligt Boverket (2013) utgjorde de 40 000 bostdderna 2013 “en betydande del av det som
allmént brukar uppfattas som den akuta bostadsbristen.” Boverket (2013) uppger ocksé att
den totala valfardsforlusten till f61jd av minskat byggande uppgér till relativt 1dga 1 miljard
kronor om 4aret, 1 jimforelse med vélfardsforlusten till f6ljd av effektivitetsforlusten vilken,
som tidigare skrivits, berdknas uppga till 10 miljarder. Totalt uppskattar Swedbank (2013)
att bostadsbristen med foljdkonsekvenser som en sdmre fungerande arbetsmarknad kostar

21 miljarder om aret.

Hyresséttningssystemet tros enligt Boverket (2014) ha en fortsatt negativ effekt pé
nyproduktionen trots inforandet av presumtionshyror dd skillnaden mellan hyrorna vid
nyproduktion och i det befintliga bestdndet ofta &r stor. De nya ldgenheterna med hoga
hyror byggs ofta i perifera ldgen samtidigt som de konkurrerar med billigare ldgenheter pé
centralare ldgen, det foreligger dirfor storre risk att de nyproducerade ldgenheterna blir
vakanta om den totala efterfrigan pa marknaden skulle minska. Dessutom foreligger en
osédkerhet kring vilken niva hyrorna kommer att landa pa efter att presumtionshyrorna gétt

ut vilket gor det svart for investerare att rikna pé affdaren.

Trots att midngden nyproducerade bostdder dkat de senaste aren dr det inte tillrackligt for
att mota befolkningstillvéxten. Noterbart dr ocksa att midngden nyproduktion i forhéllande

till det befintliga bestandet &r mycket liten, ca 1,5 procent (SCB u.4.).

Antal firdigstillda bostider och
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7.1.3 Den svarta marknaden

Lind (2005) skriver att det dr olagligt for bade hyresgést och hyresvérd att ta ut en avgift
for hyreskontrakt i Sverige. Trots detta dr det vanligt med tre olika typer av handel med
svarta kontrakt for att undga den l&nga bostadskon. Det ror sig om att hyresvirden tar ut en
extra engangsavgift for vakanta ldgenheter “nyckelpengar”, hyresgéster som kréver betalt
for ett “skenbyte” alternativt att en hyresgédst fir rabatt pd en bostadsritt om den

overldmnar sin hyresratt.

Lind (2005) skriver ocksa att Fastighetsdgarna har forsokt uppskatta omfattningen av den
svarta marknaden i Sverige. De kom fram till att svarta pengar &r involverade i ca 50
procent av de 6 000 hyresrittstransaktioner som sker &rligen i centrala Stockholm.
Snittpriset uppskattades till ca 150 000 kr per rum. Fastighetsdgarna (2006) bedomer att
den svarta handeln med hyresritter omsétter ca 1,2 miljarder om &ret i Stockholm.
Boverket (2013) lyfter dock ocksé fram att den svarta marknaden kan ha en positiv effekt

pa rorligheten som annars forsdmras av att hyror pressas under marknadsniva.

7.1.4 Forhandlingskostnaderna

Enligt Boverket (2014) sénker de kollektiva forhandlingarna, som utgér en del av
hyressdttningssystemet, transaktionskostnaderna. Genom att manga hyror forhandlas
samtidigt blir systemet kostnadseffektivt. I Sverige finns 6ver 1,5 miljoner hyresrétter och
en arlig individuell férhandling av hyran mellan hyresgést och hyresvérd skulle enligt
Boverket (2014) leda till en avsevirt mycket hogre kostnad. Enligt en berdkning som
Ramboll (2015) gjort pd uppdrag av Hyresgéstforeningen kostar en forhandling, om
forhandlingsordning saknas, 1 snitt 792 kr per ldgenhet och &r, till skillnad frdn 288 kr per
lagenhet och &r om forhandlingsordning finns. Idag star hyresgésten enligt Rambdéll (2015)
1 snitt for 144 av de 288 kronorna som den kollektiva forhandlingen uppskattas kosta; de

pengarna utgor forhandlingserséttning till hyresgéstforeningen.

7.1.5 Fastighetsiigarens risk

Att hyressittningssystemet 1 attraktiva omraden pressar hyrorna under marknadsnivé
innebdr enligt Lind (2003) att det inte finns nagot behov av att sdnka hyran ytterligare om
efterfrdgan sjunker. D& hyrorna redan dr ldga i forhdllande till marknaden i 6vrigt skulle
inte efterfragan vika sd pass mycket att ndgra langvariga vakanser skulle uppstd. Det

innebdr enligt Lind (2003) att hyresfastigheterna ger ett vildigt stabilt kassaflode,
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jimforbart med en obligation. Aven om det finns en risk kopplad till potentiella
fordndringar 1 hyresséttningssystemet anses investeringar i hyresfastigheter, enligt Lind, ha
lagre risk med hyressdttningssystemet dn vad de hade haft pd en marknad med friare
hyressdttning. For att diversifiera och sdnka risken véljer dirfor ofta investerare, enligt

Lind, att kombinera fastigheter med kontor respektive med ldgenheter i sin portfol;.

Trots att Boverket (2014) skriver att husets byggar eller drifts-, produktions- och
forvaltningskostnader inte ska paverka hyran skriver Hyresgéstféreningen (2013) att ”De
arliga forhandlingarna som sker i kommunerna avser att finga in kostnaderna for att dga
och forvalta hyresfastigheter i just den kommunen.” Trots motsidgelsen och skillnaden i
systemets utfall i teorin och i praktiken skriver Lind (2003) att Fastighetsdgarna é&r
splittrade mellan en reformistisk och en mer revolutionédr grupp. Det skulle kunna ses som
ett tecken pa att en del av fastighetsdgarna ser vissa fordelar med det befintliga systemet.
Trots att forvaltningskostnaderna 1 teorin inte ska péverka hyrorna s& garanterar
hyresgéstforeningens instéillning till de arliga forhandlingarna, 1 praktiken, att hyran ticker
kostnaderna for fastighetsdgaren. Det garanterar inte en hog avkastning, eller for den delen
ndgon avkastning alls, men ger investeringen en mycket lag risk vilket kan antas

fordelaktigt pa svagare marknader.

7.1.6 Okat behov av stidinsatser vid inforande av marknadshyror

Ramboll (2015) gjorde pd uppdrag av Hyresgéstforeningen en rapport om vad som skulle
bli effekterna av att infora marknadshyror och fria kontraktsvillkor i Stockholms ldn. De
konstaterar att de arligen skulle kosta de befintliga hyresgésterna 17,4 miljarder. De privata
fastighetsidgarna skulle 0ka sina intdkter med 10 miljarder och det kommunala nettot,
okade hyresintikter - 6kade kostnader for forsorjningsstod, skulle bli plus 5,3 miljarder
arligen. Kostnaden for staten skulle uppgd till 121 miljoner kronor per ar. Totalt skulle
kostnaderna enligt Ramboll uppgé till ca 17,4 miljarder for hyresgésterna och nettot for de
privata fastighetsdgarna och kommunerna skulle uppga till 15,3 miljarder. Rambdlls analys
omfattar inte berékningar av mdjliga positiva effekter, intdkter eller kostnadsbesparingar

som inforandet av marknadshyror skulle kunna leda till f6r samhéllet som helhet.
PwC (2016) har i en analys pd uppdrag av SABO réknat pé de statsfinansiella kostnaderna

for att inféra marknadshyror. I PwC:s rapport framgar att inte heller vid inférande av

marknadshyror kommer betalningsviljan for nyproducerade hyresritter vara stor nog for att
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balans pd bostadsmarknaden ska uppstd. Med det nuvarande hyressittningssystemet
berdknar Boverket att det kommer att behdvas ca 700 000 nya bostdder mellan 2015-2025
for att balans ska uppstd, infors marknadshyror berdknar PwC att ytterligare 14 000
bostidder behdvs fram till 2025. For att de bostdderna ska byggas krivs enligt PwC
statsfinansierat efterfrage- eller utbudsstéd. PwC:s analys visar att om marknadshyror
skulle inforas vid tiden for studien (2016) skulle det kosta staten 1,3 miljarder arligen fram
till 2025. PwC:s analys omfattar inte heller berdkningar av mojliga positiva effekter,
intékter eller kostnadsbesparingar som inférandet av marknadshyror skulle kunna leda till

for samhéllet som helhet.
7.2 Sociala aspekter

7.2.1 Konsumentskyddet

Hyresséttningssystemet ger, enligt Boverket (2014), genom de kollektiva férhandlingarna
ett skydd for den svagare parten, dvs. hyresgisten. Boverket skriver ocksa att
konsumentskyddet, som &r en central anledning till hyresséttningssystemets uppkomst,
fungerar vél. Besittningsskyddet dr for de sittande hyresgésterna fullgott och de drabbas
inte av nagra overraskande hyresokningar; systemet skapar trygghet och forutsagbarhet for
de boende. Boverket lyfter dock ocksd att hyresséttningssystemet skapar incitament for
fastighetségare att gora storre renoveringar i sitt bestdnd for att pd sa vis kunna hoja hyran
markant. Om fastighetsdgaren gor en storre renovering én vad som dr motiverat som leder
till en hyresdkning som &r hogre dn hyresgistens betalningsvilja kan systemet alltsa sétta
hyresgdsten 1 en ofOrdelaktig situation. Det kan enligt Boverket leda till att
bruksviardessystemet urholkar besittningsskyddet pé sikt. Problematiken med kraftigt hdjda
hyror i samband med renovering av hyresrétter ingédr i en nyligen genomford utredning
(SOU 2017:33). I utredningen foreslas att krav ska stillas pd hyresvirdens information till
hyresgésterna och att storre hinsyn ska tas till hyresgésternas intressen vid provning av om

en ombyggnation ska tillatas. Utredningen &r i skrivande stund (maj 2017) ute pd remiss.

7.2.2 Andelen hyresriitter och underhdllet av dem

Andelen hyresritter av den totala méingden nyproducerade bostdder har enligt Lind
(2003b) historiskt sett ocksa pdverkats av andra saker dn hyresséttningssystemet. Till
exempel dr ett incitament till att producera bostadsritter istdllet for hyresrdtter att
exploatdren d& behdver binda kapital under en kortare tid och dessutom far ut sin vinst

tidigare. Utover det pdverkar det ekonomiska och politiska klimatet. Exempelvis var
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antalet nyproducerade hyresrétter under 90-talet 14gt till f6ljd av den ekonomiska krisen,

skatteomldggningen och avvecklandet av subventionssystemet,

vilket

minskade

kommunernas handlingsutrymme men ocksé mojligheten for privata aktorer att exploatera

hyresritter.

Antal nyproducerade hyresritter och bostadsriatter
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I landet som helhet byggs det idag ungefér lika manga hyresritter som bostadsritter. P&

lokala marknader, sdsom i Stockholm, gir det dock att se att andelen bostadsritter relativt

sett till antalet hyresrétter okat kraftigt sedan 2006.
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En forklaring dr de ombildningar som skett, ocksd fran allminnyttans bestand, fran
hyresritt till bostadsritt. I lag 1982:352 om ritt till fastighetsforvérv for ombildning till
bostadsritt eller kooperativ hyresratt framgar att bostadsrattsforeningen har rétt till hembud
och att fastighetsdgaren inte far 6verléta fastigheten till ndgon annan “om kopeskillingen ar
lagre eller villkoren for oOverldtelsen sammantagna dr avsevdrt ogynnsammare for
fastighetsidgaren 4n vad som angavs vid hembudet.” Sdledes méste fastighetsdgaren sélja
fastigheten till bostadsrittsforeningens medlemmar vars betalningsvilja  foljer
andrahandsmarknaden for bostadsrétter, dvs. en oreglerad marknad, i forsta hand. Om de
inte accepterar budet har fastighetsdgaren dock inte mojlighet att sélja fastigheten till ett
lagre pris till en annan fastighetséigare. Samtidigt har fastigheten pa den 6ppna marknaden,
som hyresfastighet, ofta ett ldgre virde da det vérdet baseras pa avkastningen som 1i sin tur

paverkas av hyressittningssystemet.

Slutsatsen dr att fastighetsdgaren kan sélja dyrare till bostadsrattsforeningen an till en
annan fastighetsdgare men foreslar fastighetsédgaren ett pris som bostadsrittsforeningen
inte vill acceptera kan &dgaren fd svért att sdlja fastigheten pd den Oppna marknaden.
Slutpriset landar ddrmed ofta ndgonstans mellan bostadsrittsforeningens betalningsvilja
och betalningsviljan for fastighetsdgarna pd den 6ppna marknaden. Mellan 1992 och 2012
ombildades enligt Boverket (2014) 180 000 hyresritter till bostadsrétter. Det &r ett tydligt
tecken pa att de olika upplatelseformerna har vérderats olika. Att ombilda frén hyresritter
till bostadsritter dr dock en bra affir for bade hyresgidsten och fastighetsigaren —
hyresgdsten gor en arbitragevinst och fastighetsdgaren far ut ett storre virde dn pa den
Oppna marknaden for hyresfastigheter. Hur attraktivt det ar att ombilda beror séledes,
enligt Boverket, pa hur stor skillnad det 4r mellan marknadshyra och reglerad hyra samt pé

hur hoga priserna ér pa bostadsritter.

En hyresreglering dér hyran hélls under marknadshyra kan enligt Lind (2005) ténkas
paverka fastighetsdgarnas incitament att underhdlla fastigheten for att mojliggora
vinstmaximering. I Sverige dr detta dock inte fallet da fastighetsdgarna riskerar att forlora
dganderitten for en fastighet om den misskdts genom lagen om sérskild forvaltning.
Dessutom kan det enligt Lind (2005) anses skiligt att hyresgésterna ta storre ansvar for
underhéllet som kompensation for att hyran ar 1ag. En avslutande men ocksa avgorande

faktor i Sverige ér det faktum att renoveringar som leder till en hogre standard &r skél for
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en hogre hyra. Att f4 en vésentligt hogre hyra efter en renovering ger alltsé, genom det
svenska systemet, starka incitament for fastighetsédgarna att ta hand om det befintliga

bestandet.

7.2.3 Bostadsbristen

Enligt Boverkets (2016) bostadsmarknadsenkét rader bostadsbrist i 240 av landets 290
kommuner. Boverket (2015) skriver i sin behovsanalys att ca 700 000 nya bostdder behovs
fram till 2025. Bostadsbristen gor det svért for dem som stér langt fran bostadsmarknaden,

sd som unga och ekonomiskt svaga, att hitta en bostad (EU-kommissionen, 2015).

Hyresséttningssystemets effekt pa bostadsbristen dr en sammanvigning av systemets effekt
pa anvindandet av det befintliga bestindet samt dess effekt pa antalet nyproducerade
hyresrétter. Effekterna dr mycket svéra att berdkna men som framgatt i tidigare avsnitt
uppskattade Boverket (2013) att hyressittningssystemet ar 2013 var orsaken till att 40 000
bostider inte byggts varav nistan 70 procent skulle ha byggts i Stockholm. De bostdderna
utgjorde vid tidpunkten, enligt Boverket (2013), en stor andel av det som hade behovt
byggas for att den akuta bostadskrisen skulle 16sas. Dock utgdr, som tidigare nimnts av
Boverket (2013), det uteblivna byggandet endast 10 procent av vilfardsforlusterna. 90
procent uppstir for att det befintliga bestandet anvinds mindre effektivt till foljd av
hyressattningssystemet. I litteraturstudien har dock inte framkommit hur manga ligenheter

som hade frigjorts i det befintliga bestandet om marknadshyror hade inforts.

Underskottet pa hyresritter och systemets effekt pd rorligheten i det befintliga bestandet ar
patagligt i storstiderna. Enligt Hellekant (2017) stdr 556 000 personer i Stockholms
bostadsformedlings ko och den forldngs med 89 procent drligen. Samtidigt sjunker antalet
formedlade ldgenheter, under 2016 till sa f4 som 6 900 st. I Stockholms innerstad ar
kotiden 1 genomsnitt 13,5 ar for att fA en ldgenhet. Av de kdande uppskattas 14 procent
aktivt soka boende. 85 procent bor redan i Stockholms 14n men sdker ett mer passande

boende.

PwC (2016) skriver att de vid en internationell utblick diar de studerat Finland, Holland,
Storbritannien, Tyskland och Osterrike ser att det rider bostadsbrist ocksd dir
marknadshyror inforts. Det &r en foljd av att marknaden inte formar att producera de

overutbud som krévs for att upprétthalla den naturliga vakansen da betalningsviljan &r for
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lag. Saledes ricker det enligt PwC (2016) inte bara med att inféra marknadshyra for att nd
en bostadsmarknad i balans utan ytterligare atgédrder krivs for att stimulera byggandet.
Bilden bekriftas av Lind (2003) som i en studie 13 ar tidigare jamfor de nordiska
huvudstidderna. Lind konstaterar att det trots inférande av marknadshyror endast, vid
tidpunkten, var Helsingfors som har en bostadsmarknad i balans. Det &r enligt Lind (2003)
en foljd av att Finland avreglerade hyresrittsmarknaden samtidigt som de gav stora stod

for ett 6kat byggande.

De som idag saknar bostad och inte har mojlighet att ta sig in pd den dgda marknaden
hinvisas ofta till tvd betydligt dyrare alternativ, andrahandsmarknaden eller de
nyproducerade hyresréitterna. P& andrahandsmarknaden kostar en etta i Stockholms
innerstad idag, pd Blocket, ca 10 000—12 000 kr per méinad. Och de nyproducerade
hyresrétterna &dr idag 42 procent dyrare @n hyresritterna i det befintliga bestandet till f61jd

av systemet med presumtionshyror, enligt Hyresgistforeningen (2017).

7.2.4 Segregationen

Ett av de fradmsta argumenten for att reglera hyrorna ar enligt Lind (2005) att motverka
segregation, att mdjliggdra dven for fattiga ménniskor att bo i attraktiva omraden. I Malmo
ar hyrorna systematiserade sedan 90-talet. Det innebdr bland annat att hyrorna anpassas
efter hur centralt beldgen fastigheten &ar, vilket leder till att hyrorna &r mer
marknadsanpassade i Malmo 4n 1 till exempel Stockholm. I en studie av skillnaderna
mellan inkomstsegregationen i Stockholm och Malmo ses dock enligt Lind ingen tydlig
skillnad. Av studien framgar ocksd att det &r fi minniskor som till exempel fér
forsorjningsstod eller socialbidrag som bor i de centrala delarna av bdda stdderna — vilket,
enligt Lind, &r ett tecken pd att hyressittningssystemet inte har den inverkan pé
inkomstsegregationen som Onskats. Inkomstsegregationen kan rent av, enligt Lind, antas
Oka med systemet da det uppstér en svart marknad som endast de med kapital har tillgéng
till men ockséd dd de langa koderna ger fastighetsdgarna mdjlighet att vélja vil etablerade

hushall framf6r de mindre bemedlade.

Boverket (2014b) skriver att det vanligt forekommande inkomstkravet, om 3 ganger
arshyran, kan verka segregerande dd hyresvirden pa det sittet kan anses gora ett urval.
Kravet gar dock, enligt Boverket, i linje med den allménna normen, att hushéllens utgift

for boende inte ska Overstiga 40 procent av disponibel inkomst. Vid Boverkets studie
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framkommer att drygt hélften av dem som inte uppfyller inkomstkravet inte heller skulle
ha nagra pengar Over ndr Ovriga skéliga levnadskostnader avrdknats. Boverket faststiller
att kraven inte dr orimliga men att det kan sl fel mot enskilda hushall, speciellt dér
bostadsbrist rdder. Darfor framhaller de behovet av ett allméint accepterat, rikstdckande,
verktyg som delar risken med hyresvardar som hyr ut till mindre bemedlade. I en
tilliggspromemoria skriver Boverket (2016) att ett forstatligande av de befintliga

kommunala hyresgarantierna skulle kunna vara 16sningen.

Ocksé den etniska segregationen &r langt gdngen i de storre svenska stdderna enligt
Eriksson och Lind (2005). Det strikta hyresséttningssystemet har alltsd enligt Eriksson och
Lind misslyckats med ett av sina huvudsyften. En del studier visar till och med att
hyressdttningssystemet kan leda till en okad etnisk segregation. Ett argument &r att
hyresskillnaden &r s liten mellan olika omraden att det inte finns ekonomiska incitament
att flytta till omrédden som é&r invandrartdta och som tyvérr ofta ses som mindre attraktiva

for en familj som har mojlighet att vélja.

Ellingsen och Englund (2003) skriver ocksa att en effekt av hyressdttningssystemet i
Sverige dr att antalet ombildningar 6kar. Hyresriétter tankta for mindre bemedlade blir dyra
bostadsritter och det totala bestindet av hyresratter minskar vilket kan anses oka
segregationen ytterligare. Boverket (2014) skriver att den ekonomiska segregationen
kvarstar och att hyressittningssystemet ddrmed inte har gett Onskad effekt. Den
inkomstméssiga segregationen kan ha minskat nagot men 4 andra sidan tyder studier pé att
segregation av andra slag dkat da faktorer som etnicitet, alder, kontakter och formogenhet i

allt storre utstrdckning paverkar var vi bositter oss.

Enstrom Ost, Soderberg och Wilhelmsson (2013) har undersdkt segregationen pa
Stockholms bostadsmarknad och det visar sig att inkomstsegregationen dr lidgre bland
hyresrétterna gentemot bostadsritterna men att segregation av till exempel etnicitet ar
hogre bland hyresritterna dn bland bostadsritterna. Enstrdm Ost, Soderberg och
Wilhelmsson konstaterar att hyresséttningssystemet inte gynnar hushdll med lag

utbildning, barnfamiljer, unga eller hushall med utldndsk bakgrund pé ett effektivt sétt.
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7.3 Sammanfattning

Undersokningen tyder pé att det svenska hyresséttningssystemet leder till att det befintliga
bestandet anvénds mindre effektivt. Systemet sétter inte ett hyrestak i teorin men tvingar i
praktiken hyrorna under marknadsniva i de storre stiderna. I Stockholm dr hyrorna 68
procent under marknadsnivd medan det i mellanstora stidder endast ror sig om 5 procent.
Effektivitetsforlusterna dr sdledes som storst i de storre stdderna och allra mest pdtagliga i
Stockholm. Systemets snedvridande effekt gir bland annat att se pd den langa bostadskon

till Stockholms bostadsformedling.

Hyresséttningssystemet har trots inforandet av presumtionshyror negativ effekt pé
nyproduktionen, till f6ljd av de stora skillnaderna mellan hyrorna i det befintliga kontra det
nya bestandet. Det dr ocksa tydligt att nyproduktionen inte foljer befolkningsutvecklingen
men det kan inte enskilt beskyllas hyressittningssystemet. De totala vélfardsforlusterna
som hyresséttningssystemet ger upphov till uppgar till 11 miljarder om aret enligt Boverket
(2013). Till 90 procent ar det en effekt av att det befintliga bestdndet anvinds mindre
effektivt; till den aterstdende delen &r det en effekt av att nyproduktionen av hyresritter blir

lagre &n pa en fri marknad.

Hur stor effekt hyressittningssystemet har pa bostadsbristen dr svért att berdkna och
beddma men enligt Swedbank (2013) kostar bostadsbristen 21 miljarder om é&ret for
Stockholmsregionen. Enligt Boverkets (2013) berdkning hade systemet vid tidpunkten for
deras undersokning haft till effekt att 40 000 ldgenheter underlatit att byggas, vilket da
hade varit nog for att 16sa den akuta bostadskrisen. Samtidigt uppger Boverket (2015) att
det behdvs ca 700 000 nya bostdder till 2025, vilket dr langt mer dn 40 000. De 700 000
bostdderna maste dock inte uppstd genom nyproduktion utan kan ocksa uppsta i det

befintliga bestdndet, genom ett battre nyttjande och en hogre effektivitet.

Att infora marknadshyror skulle enligt Ramboll (2015) kosta hyresgisterna i Stockholms
lan och staten ca 17,4 miljarder arligen och skapa ett netto pa 15,3 miljarder kronor hos

kommunerna och de privata fastighetsdgarna.

Det ir svart att veta hur omfattande den svarta handeln med hyreskontrakt dr. Svarthandeln
ar som mest omfattande dér skillnaden mellan den av hyresséttningssystemet givna hyran

och marknadsmadssig hyra dr som storst. I centrala Stockholm uppskattas svarta pengar
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utgdra en del av 50 procent av alla hyresrittstransaktioner. Totalt bedoms handeln omsitta

1,2 miljarder om aret i huvudstaden.

Antalet hyresratter sjunker i relation till antalet bostadsritter i Stockholm. Det &r en f6ljd
av att det idag byggs ungefir lika ménga hyresritter som bostadsritter, till skillnad fran
under subventionsaren, samt av att hyresséttningssystemet skapar stora incitament for att
ombilda hyresritter till bostadsritter i centrala omrédden. Mellan 1992 och 2012
ombildades 180 000 hyresrdtter i Sverige. Hyressittningssystemet leder inte till att
lagenheterna i Sverige underhdlls sdmre, dels dd det forhindras genom lag, dels da
hyressdttningssystemet 1 sig ger incitament for fastighetsdgarna att genomfora

renoveringar.

De studier som har refererats héir visar att hyressdttningssystemet inte har den positiva
effekt pa segregationen som &r dnskad. Inkomstsegregationen kan till och med ses dka
bland annat till foljd av den svarta handeln med hyreskontrakt. Aven den etniska
segregationen kan antas 6ka da en stor hyresskillnad mellan olika omriden leder till en 14g
rorlighet pd marknaden. En annan bidragande orsak till en oOkande segregation &r
ombildningarna, som till f6ljd av systemet Okar vilket innebér att antalet hyresrétter blir

allt farre 1 de centrala omradena.

Slutsatsen &r att det finns negativa konsekvenser av hyressittningssystemet, framfor allt i
storstdderna. I Stockholm &r problemet mycket stort men 1 ménga delar av landet dr det
obefintligt. I Stockholm leder hyresséttningssystemet till att det krévs en orealistiskt l&ng
kotid for att du ska fa en hyresritt, att den svarta marknaden omsétter 6ver 1 miljard varje
ar samt till att antalet hyresrétter blir allt farre. Dessutom finns ocksa tecken pa att
segregationen Okar till f61jd av systemet. Systemet dr dock positivt pd det séttet att det ger
ett starkt besittningsskydd for befintliga hyresgister, sdnker forhandlingskostnaderna och
minimerar risken vid investeringar i hyresfastigheter da risken for vakanser dr mycket lag
samtidigt som systemet 1 praktiken, genom praxis, garanterar att hyrorna tdcker

kostnaderna vid till exempel rdntedkningar.
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8. Roster om hyressittningssystemet och dess framtid

Hittills har det beskrivits varfér vi ingriper 1 bostadsmarknaden, vad ett
politikmisslyckande &r och varfor de uppstdr. Det har ocksd beskrivits hur en
hyresreglering fungerar och vilken effekt det svenska hyresséttningssystemet, enligt ett
antal forskningsstudier, har pd den svenska bostadsmarknaden. I det foljande avsnittet
presenteras vad de olika parterna, politikerna och experternas dsikter om det svenska
hyressattningssystemet. Syftet med avsnittet dr att mojliggdéra en analys av om det finns

forutséttningar for en forandring av hyressittningssystemet eller ej.
8.1 Marknadens parter

8.1.1 Hyresgdstforeningen

Hyresgéastforeningen (2013b) ser bostaden som en grundliggande fOrutsittning for ett
fungerande liv och hénvisar till formuleringen i Regeringsformen: “det aligger det
allménna att trygga rétten till bostad”. Hyresgistforeningen skriver att samhillet idag bara
bygger for dem som kan betala vilket bidrar till 6kad segregation. Politiken forsvérar idag
enligt Hyresgastforeningen for dem som har det sdmst stéllt, i strid med samhillets

ambitioner.

Hyresgistforeningen (2013b) foreslar att en ny svensk bostadspolitik ska ha hyresrétten 1
fokus. De wvill att det ska rdda likvdrdiga ekonomiska fOrutsittningar mellan
boendeformerna, att hyrorna ska uppgé till max 25 procent av disponibel inkomst och att
hyrorna ska foréndras i enighet med konsumentprisindex. Kollektivt forhandlade hyror,
likvérdiga skatteregler for alla boendeformer, ett hallbart byggande och ett stort inflytande
for hyresgéster dver sitt boende ger enligt Hyresgastforeningen ett tryggt boende for alla.

Dessutom anses det skapa mojlighet for ménniskor och samhélle att utvecklas.

Marknadshyror skulle enligt Hyresgéstforeningen (2013b) tvinga fram s.k. social housing
vilket innebér att staten tillhandahaller hyresritter 4t dem som inte har réd att betala
marknadshyra. Det cementerar enligt Hyresgéstforeningen ett ekonomiskt och socialt

utanforskap.

Hyresgéstforeningen (2013b) ser ett behov av okat byggande och anser att det krdvs

investeringsstimulans for att fler hyresrétter ska produceras och att en sddan skulle gynna
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bade dagens och morgondagens hyresgister. En stimulans pa mellan 150 000 och 250 000
kr per ldgenhet vore enligt Hyresgistforeningen onskvédrd och ska da villkoras av att
hyrorna efterat ska vara rimliga. I de omraden dér befolkningsmingden minskar vill
Hyresgéstforeningen att det ska finnas ekonomiskt stod for bostadsforetagen for att pd sé

vis garantera de allménnyttiga bostadsbolagens dverlevnad.

8.1.2 SABO

SABO (2007a) har gjort ett idéprogram for de allmdnnyttiga bostadsbolagens framtid fram
till 2020. Med anledning av att Sverige idag ser vildigt annorlunda ut 4n vad det gjorde for
60 ar sedan nér de allménnyttiga bolagen vixte fram krévs enligt SABO fordndringar och
anpassningar till dagens krav. Bland annat s& ir inte ldngre de allminnyttiga bolagens
huvudsyfte att bygga nytt utan att forvalta det som finns pa ett bra och affirsméssigt sétt
enligt SABO. Det beror enligt SABO pa att samhillsmedborgarna har blivit mer
individualistiska pad kollektivets bekostnad och att hushdllen blir allt mer heterogena.
Kraven blir da storre pa att de allminnyttiga bolagen tar socialt ansvar samt erbjuder god

service och en hog kvalité.

SABO:s (2007a) vision pa kommunal och regional nivd &dr att vara en langsiktig och
konkurrenskraftig aktdr som bidrar till en 6kad tillvixt. P4 bostadsomradesniva dr visionen
att skapa levande stadsdelar ddr bostadsomradena &r héllbara och trygga. Pa individniva ar
visionen att erbjuda bra bostdder till alla, oavsett hur mycket de tjénar, varifran de
kommer, hur gamla de dr eller hur hushéllets sammanséttning ser ut. Det ska ocksé finnas
mojligheter att paverka utformningen av bostaden. Enskilda individer ska inte bara kunna

paverka utan ocksa forbattra sin livssituation.

SABO (2016) har tillsammans med Tyréns gjort en rapport om effekterna av att infora
marknadshyror. SABO kvantifierar inga effekter 1 rapporten men skriver att de
hyreshdjningar som marknadshyror skulle leda till i vissa omrdaden skulle tvinga dem med
lagre inkomster att bo pd mindre ytor och riskera att tvinga dem till att flytta ldngre bort
frdn jobbet. Enligt SABO skulle de som har det sédmst stdllt drabbas hardast och
segregationen troligen 0ka. Den analysen gér i linje med Rambolls (2015) studie pé

uppdrag av Hyresgéstforeningen.
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SABO (2016) skriver ocksa att marknadshyror inte skulle 16sa det fundamentala problemet
pa bostadsmarknaden — bristen pad bostdder. SABO anser att fokus bor ligga pa att dka
méngden nyproduktionen och att politikerna dérfor bor forsoka 16sa de underliggande
problemen — den daliga konkurrensen i byggsektorn och de hoga byggkostnaderna. Enligt
SABO skulle fastighetsdgarna, om inte konkurrensen pd marknaden Okar, vara de som
atnjuter den stdrsta nyttan av marknadshyror — pd bekostnad av hyresgédsterna. SABO

menar att avkastningen redan idag &r hog for hyresfastigheter.

SABO (2016) drar ocksé slutsatsen att ndgon form av social housing troligen skulle bli
aktuell om marknadshyror skulle inforas. Det skulle enligt SABO leda till negativa effekter
for de drabbade individerna men ocksa till inldsningseffekter och ett behov av okade
statliga subventioner. En positiv effekt som SABO lyfter fram 4r dock att handeln med

svarta hyreskontrakt med storsta sannolikt skulle minska.

I en rapport av SABO (2007b) funderar man ocksa kring om hyresgésterna i framtiden
kommer att acceptera ett kollektivt forhandlingssystem dér de inte sjdlva kan bestimma
over kostnaden — en réttighet som individen i dagens samhille tar for givet vid kopet av
alla andra tjanster. Istdllet for ett kollektiv system skulle ett system med individuellt
forhandlade hyror och bibehéllet starkt konsumentskydd kunna rdda. Individuella avtal
skulle ocksd kunna skapa mojlighet till tillval sd som extra service. Ett system med

individuella avtal skulle dock leda till 6kade administrativa kostnader.

8.1.3 Fastighetsigarna

Fastighetsdgarna (2013) anser att det svenska hyresséttningssystemet inte fungerar som det
ser ut idag och att det behover fordndras i grunden, “ndgot som manga experter och tunga
institutioner har papekat.” Fastighetsdgarna vill darfor ta diskussionen frdn om en
fordndring av hyressdttningssystemet behovs till hur en fordndring skulle kunna
genomforas. Se deras forslag under 8.1.4.2. Fastighetségarna skriver att en fordndring
skulle kunna skapa en marknad som upplevs som réttvis dér det finns mdjlighet for fler att

hitta en passande bostad.
Fastighetsdgarna (2013) menar att argumentet att det skulle skapa stora sociala problem

inte dr tillrdckligt for att behalla hyressdttningssystemet som det &r, dd en social utsatthet

finns pa bostadsmarknaden redan idag. Genom en ansvarsfull och langsiktig fordndring av
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hyressdttningssystemet kan overgdngsproblematik och fordelningspolitiska effekter
hanteras pa ett bra sitt. Fastighetsdgarna ndmner ocksa vikten av att en fordndring &r en
bred 6verenskommelse dér alla parter kommer bli tvungna att offra ndgot men dér de ocksa

kommer att fi intressen tillgodosedda.

I forordet till Stefan Attefalls (2016) rapport skriver Fastighetsdgarnas vd, Reinhold
Lennebo, om vikten av reformer for att skapa bostdder som passar alla, &ven dem som av
sociala och ekonomiska skél har svart att efterfraga en bostad. Attefall skrev pd uppdrag av
Fastighetségarna forslag pé reformer med syfte att bidra till debatten om hur en ny social
bostadspolitik skulle kunna utformas. Bland Attefalls forslag lyfts bland annat en
reformerad hyressittning men ocksa fordandringar som bidrar till att bygga mer utan att
stotta byggbolagen ekonomiskt. Forslag laggs ocksé pa ett okat stod till ménniskor genom

bostadsbidrag, bosparande och startlan.

Istdllet for social housing foreslér Attefall (2016) ett fortursboende dér privata och
kommunala fastighetsdgare genom uppmaningar frdn SKL, Fastighetsdgarna och SABO
sluter frivilliga avtal dér de ldmnar ca 10 procent av sitt bestand till en speciell bostadskd.
Kon skulle administreras av kommunerna som skulle dela ut ldgenheter till dem med l14ga
inkomster och dem som har svért att f4 en bostad pd den vanliga marknaden. Annadotter
(2016) skriver om det liknande systemet som redan finns i Helsingborg, det bostadssociala
programmet. Dir upplater de kommunala bostadsbolagen och en del av de privata

fastighetsidgarna ldgenheter till hyresgéster med hyresgaranti.

Fastighetsdgarna skriver i ett remissvar (Ds 2015:35) att de motsitter sig investeringsstod
till hyresrdtter. Stodet avser skapa billiga hyresratter ndgot som Fastighetsdgarna menar
inte dr mojligt. Bostadsbyggandet behdver 6ka men nyproducerade hyresritter kommer
dven framgent att vara ett dyrare boendealternativ. Enligt Fastighetsdgarna behover billiga

lagenheter istéllet frigoras fran det befintliga bestandet genom en dkad rorlighet.

8.1.4 Sa vill parterna forindra hyressittningssystemet

2016 initierade Socialdemokraterna och Miljopartiet ett regeringsuppdrag med syfte att
identifiera eventuella behov av att ta fram forslag om hur dagens hyresséttningssystem kan
utvecklas. Strath (2016) fick uppdraget att agera forhandlingsledare. Inbjudna att delta 1

arbetet var Fastighetséigarna, Hyresgastforeningen samt SABO. Parterna kom inte dverens
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om nagon 16sning som alla kunde stdlla sig bakom. Diremot gav Strdth ett forslag till
parterna om att infora ett skiljeforfarande. Hyresgéstforeningen och SABO har redan idag
en Hyresmarknadskommitté som fungerar som ett tvistldsningsorgan. Nagot motsvarande
finns dock inte for forhandling mellan de privata fastighetsdgarna och Hyresgéistforeningen
Stréth foresldr att ett sddant inréttas. Skiljendmnden ska enligt Straths forslag ha en
opartisk ordférande och dess avgdrande ska vara bindande. An s linge (maj 2017) har den

foreslagna fordndringen av hyressittningssystemet inte genomforts.

Av Straths (2016) slutrapport framgar att de inbjudna, marknadens parter, ocksa l&dmnade
egna forslag pa hur hyresséttningssystemet skulle kunna fordndras, nedan presenteras dem.
Syftet dr att belysa vart parterna stir idag samt négra handlingsalternativ att anvinda som

utgangspunkt i analysen.

Hyresgastforeningen och SABO — justera det befintliga systemet

[ Straths (2016) slutrapport efter forhandlingarna framkommer att SABO och
Hyresgistforeningen kom Overens om att effektivisera det lokala forhandlingsarbetet och
begriansa forhandlingsperioden till 3 manader. Det framkommer ocksd att SABO och
Hyresgéstforeningen dr 6verens om att prova att hantera ocksa tvister om presumtionshyror
och systematiserad hyressittning i HMK. De bada parterna stiller sig ocksa bakom Strédths
forslag om att infora skiljeforfarande ocksd mellan Hyresgdstforeningen och privata

fastighetsédgare.

SABO och Hyresgéstforeningen &r enligt vad som framkommer i1 Straths (2016)
slutrapport Overens om att fortsdtta arbetet for att systematisera hyressittningen i alla
kommuner. Parterna tar pa sig att fortsétta utvecklingsarbetet, ta fram en Sverigemodell, en
utbildning for parterna samt IT-stdd. Angdende transparens dr de bada parterna beredda att
utreda fragan for att sedan ta stdllning till hur hyresstatistiken skulle kunna presenteras pé

ett relevant sitt.

Avslutningsvis foresldr SABO och Hyresgistforeningen enligt Straths (2016) slutrapport
att hyror satta enligt systemet om presumtionshyra inte ska fa sidnkas ndr tiden for
presumtionshyran gatt ut men att en sddan lag da maste kompletteras med regler om att de

lagenheterna inte kan utgora jimforelseobjekt vid provning enligt bruksvirdessystemet.
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Fastighetsdgarna — marknadshyror med indexupprikning

Fastighetsdgarna limnade enligt Straths (2016) slutrapport forhandlingarna redan efter
forsta motet da de ansag att det inte &r tillrackligt att géra mindre justeringar for att f en
fungerande bostadsmarknad. Deras bidrag utgors istéllet av ett forslag som de tog fram
2013 som syftar till l&ngsiktig reformering av systemet “En ny svensk modell dr mojlig”.

Forslaget presenteras nedan.

Fastighetsdgarna (2013) foresprdkar ett mellanting mellan hyresreglering och
marknadshyror. I forsta steget foreslar de att det ska bli fritt for hyresvird och hyresgést att
avtala om hyran for nyproducerade ldgenheter. Det ska i samband med det ga att avtala om
att hyreshdjningar ska folja ett index. Efter en tid ska det bli mgjligt att avtala fritt om
hyran dven for vakanta lagenheter och avslutningsvis foresldr Fastighetsdgarna att det efter
minst 10 ar ska bli mojligt att forhandla om dven befintliga kontrakt. For att undvika
chockhdjda hyror ska det d& vara mojligt att sétta en malhyra som ska uppfyllas pa lingre

sikt.

Fastighetsdgarna (2013) &r méina om att hyresgidsten dven fortsatt ska ha ett starkt
besittningsskydd dar hyresgésten har rétt till forlingning av hyreskontraktet om den foljt
reglerna i hyreslagen. Det fOreslds ocksa att hyresgésten ska kunna ta hyran till
hyresndmnd for att f4 den skilighetsprovad. Hyran ska da jimforas med hyror for liknande
lagenheter pa sa sitt kan forsdkras att hyresvdrden inte utnyttjat en hyresgasts trdngmal.
Hyresgiésten ska dven fortsatt ha rdtt att hyra ut 1 andra hand likt idag, dessutom foreslés att
det ska finnas en bra offentlig hyresstatistik som gor det enkelt for hyresgéster att ta reda

pa vad som &r en rimlig hyra.

Genom en fordndring av hyressittningssystemet likt den som Fastighetsédgarna (2013)
foreslar sa skulle ockséd hyresgisternas individuella dnskemal kring bostadens utformning
och service motas béttre. Till exempel skulle det enligt Fastighetsdgarna (2013) kunna
finnas hyresrétter som har hogre service och hyresritter som har ldgre service, vilket idag

inte sker d& hyressittning genom bruksvirdessystemet inte tar hinsyn till sadant.

8.2 Riksdagspartierna
P& sin webbplats skriver Centerpartiet (2015) att regelforenklingar som gor att byggandet

gér snabbare tillsammans med avregleringar pa hyresmarknaden skulle kunna bidra till ett
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okat byggande. De skriver att den reglerade hyresséttningen dr en av orsakerna till
bostadsbristen och att bostadsforetag maste fd mdjlighet att ta ut hyror som motsvarar de
faktiska kostnaderna for att bygga. Hyrorna maéste béttre spegla de boendes vérderingar
och onskemadl. Centerpartiet skriver ocksa att den akuta bostadsbristen kréver extraordinira

16sningar.

Centerpartiets bostadspolitiska talesperson Ola Johansson kommenterar Boverkets
utredning av hyresséttningssystemet 2013 med att ingen vill ta ordet marknadshyror i sin
mun for att resultatet av det skulle kunna tvinga ménniskor att ldmna sina hem och sé ar
det ingen som vill ha det. For att 16sa bostadskrisen menar han dnda att det maste till en
friare hyresséttning med storre inslag av marknadsanpassning. Det dr dock ndgot som,
enligt Johansson, maste ske successivt sd att manniskor inte tvingas frdn sina hem. Han
menar att diskussionerna om mindre krangliga byggregler och minskade krav &r bra men
att det dr hyrorna som &r det faktiska hindret (Centerpartiet, 2013). Till Fastighetsnytt
uppger Johansson att Centerpartiet vill se dver hur hyrorna pé sikt kan anpassas till att bli
mer marknadsanpassade men att de ocksad vill ha ett fortsatt starkt besittningsskydd

(Nordlander, 2016).

Kristdemokraterna (u.d.) skriver inget om hyressittningssystemet pa sin webbsida men
skriver att de vill utveckla hyresrétten och gora den mer attraktiv att investera i. De vill att
villkoren for hyresrdtter ska vara detsamma som for andra boendeformer och att de
skattemissiga fOrutsdttningarna for hyresrdtten madste fOrbdttras for att stirka dess
stdllning. De belyser ocksa vikten av att villkoren bade for att bygga och dga hyresrétter
ska vara stabila och ldngsiktiga. Kristdemokraternas bostadspolitiska talesperson Caroline
Szyber uppger till Fastighetsnytt att hyresséttningssystemet behdver reformeras med
varsamhet och att inget parti foreslar renodlade marknadshyror dver en natt (Nordlander,

2016).

Liberalerna (u.4.) skriver pa sin webbplats att de vill utveckla systemet for hur hyrorna
bestims och att de dr positiva till en friare hyresséttning men inte till marknadshyror.
Robert Hannah, bostadspolitisk talesperson, uppger att han vill ha fri hyresséttning for
nyproduktion i kombination med ett starkt besittningsskydd och hyror knutna till index.

Hannah uppger att bruksviardesmodellen behover fordndras sd att konsumenternas
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vérdering av ldgenheten viger tyngst. Hyrorna i city bor enligt Hannah 6ka snabbare dn

hyrorna for ldgenheter i mindre attraktiva omrédden (Nordlander, 2016).

Miljopartiet (2013) skriver pd sin webbplats att det dr viktigt att alla boendeformer finns
tillgéngliga i alla omraden och att ombildningstakten fran hyresrétt till bostadsrétt darfor ar
forodande. De skriver ocksa att nya modeller for hyresséttning har gjort det svérare for
minniskor att finna bostdder och om vikten av att sérskilt vdrna hyresritten och

regleringen av hyresmarknaden.

Pé sin webbplats skriver Moderaterna (2015) att hyresrétten har en mycket viktig roll for
en vil fungerande arbetsmarknad och att det behover byggas fler hyresritter. De
foresprakar inte marknadshyror i det befintliga bestandet eller hyreshdjningar sé kraftiga
att ménniskor far svart att bo kvar. De vill ha ett vdl fungerande bruksvirdessystem dér
hyresgésterna kinner trygghet infor sina boendeutgifter. Diremot foreslar Moderaterna en
friare hyresséttning vid nyproduktion och pédpekar att det befintliga bestdndet maste
utnyttjas béittre. Moderaternas bostadspolitiska talesperson Ewa Thalén Finné uppger till
Fastighetsnytt att det inte &r realistiskt att avskaffa hyresregleringen i nuldget. For
fordndringar av hyresséttningssystemet krévs, enligt Thalén Finné, att de vanliga

hushallens ekonomi virnas; de maste ha rad med sitt boende (Nordlander, 2016).

Socialdemokraterna (u.d.) skriver pd sin webbplats att 16sningen pa bostadsbristen &r ett
kraftigt 6kat byggande. De vill stimulera byggandet genom bland annat investeringsstod
for nyproduktion av sma hyresritter och studentbostider, genom att minska
byggkostnaderna och genom ett nationellt mal for bostadsbyggande. Socialdemokraternas
bostadspolitiska talesperson Johan Lofstrand uppgav till Fastighetsnytt att det inte finns
anledning att &ndra modellen for hyresséttning i grunden och att det maste finnas trygghet
for dem som bor i hyresrétt. For att sdkra systemets fortlevnad krdvs enligt Lofstrand en
fortsatt utveckling av boendeformen for att géra den modern och tillgédnglig under livets

alla skeden (Nordlander, 2016).

Under rubriken “Vér politik A-O” pi Sverigedemokraternas (u.d.) webbplats aterfinns
ingen information om deras bostadspolitik, inte heller under “asiktsdokument” aterfinns
ndgon information om  bostadspolitiska  standpunkter. = Sverigedemokraternas

bostadspolitiska talesperson Roger Hedlund uppger dock till Fastighetsnytt att de i grunden
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tycker att bruksvardessystemet har en bra funktion men att de vill se ver systemet och kan
tanka sig att justera det om behov finns. Idag anser de att det finns for daligt faktaunderlag
for att marknadshyror skulle skapa fler bostidder och att inférandet av marknadshyror under

rddande bostadsbrist bara skulle leda till stora hyreshdjningar (Nordlander, 2016).

Vinsterpartiet sager nej till marknadshyror i sin motion 2016/17:1736 och vill virna om
bruksvardesprincipen. De vill fordndra hyreslagen sd att systematiserade hyror blir
normerande hos hyresndmnden. P4 sd sétt skulle privata fastighetségare inte kunna driva
hyresdrenden i hyresndimnden och fi hyror hogre dn vad ett systematiserat podngssystem
skulle ge, till skillnad frdn idag da 95 procent av alla hyrestvister slutar med en
skélighetsbedomning. Utover det vill de ocksd ta bort pétaglighetsrekvisitet som i
praktiken innebér att privata fastighetségare kan ldgga sig ndgot dver de allminnyttiga
bolagens hyror. Vinsterpartiet skriver ocksd 1 sin motion att de vill avskaffa
privatuthyrningslagen som idag innebdr att bostadsréttsinnehavaren kan hyra ut sin
lagenhet till en hyra som motsvarar kapital- och driftskostnader, vilket enligt
Vinsterpartiet ofta &r hogre dn bruksvirdet. Nooshi Dadgostar, Vinsterpartiets
bostadspolitiska talesperson, tror inte pd marknadshyror. De skulle enligt henne oka
klyftorna och gora 3 miljoner hyresgéster mycket fattigare. Hon menar ocksé att det redan
idag dr mycket 10nsamt att dga hyresfastigheter och att bostadsrattsmarknaden och dess

prisutveckling visar att marknadspriser inte l9ser bostadsbristen (Nordlander, 2016).

8.3 Expertutlitanden

Ellingsen och Englund (2003) skriver att hyresreglering i fredstider dr en politisk vinst for
hyresgisterna dver fastighetségarna och for de befintliga hyresgésterna dver dem som stér
utanfor. Effektivitetsforlusterna ér stora och trots att det kan finnas skél for transferering
fran hyresvérd till hyresgést finns det inget som sédger att det dr den faktiska effekten av
hyresséttningssystemet. Nagot som dédr emot dr sdkert dr att hyresséttningssystemet inte
systematiskt gynnar de fattiga. Ellingsen och Englund tror darfor starkt pa en reformering
av det nuvarande systemet. Lind (2005) skriver dock att en reformering av
hyressattningssystemet som skulle leda till en signifikant hdjning av hyrorna, om an bara 1
de centrala delarna av stdderna, skulle ge politiska forluster oavsett vilken regering som

genomforde den.
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Andersson, Mandell och Wilhelmson (2015) skriver pa DN debatt att en avveckling av
hyressdttningssystemet skulle bidra till 6kad rorlighet pa bostadsmarknaden och ett okat
byggande av hyresritter. De skriver att metoderna for att avreglera 4r manga men att en
avreglering behover ske over tid. Enligt Andersson, Mandell och Wilhelmson behover en
avreglering paborjas nigon gang och ju tidigare desto bittre. Ocksa Ostling (2013) skriver
pa bloggen Ekonomistas att marknadsanpassade hyror vore vidlkommet for att oka
rorligheten pa bostads- och arbetsmarknaden men att en sddan fordndring maste ske pé ett
fordelningspolitiskt attraktivt sitt. Enligt Andersson och Soéderberg (2002) skulle en
avveckling av hyressittningssystemet ge vélfardsvinster, dels genom 6kad nyproduktion i
attraktiva omrdden dels genom omflyttning i det befintliga bestdndet. I mindre attraktiva
omraden dér hyrorna idag ligger 6ver marknadspris skulle det ocksd uppstd valfardsvinster
genom att hyrorna dir skulle sjunka vilket minskar antalet vakanser och behovet av

rivning.

Béde Fastighetsdgarna och Hyresgastforeningen &r enligt Lind (2005) splittrade 1 fragan.
Inom Fastighetségarna finns en del som vill reformera det befintliga systemet och en grupp
som dr mer revolutiondr och vill dverge den svenska, kollektiva, forhandlingsmodellen. I
Hyresgistforeningen finns sprickan istdllet mellan den nationella organisationen och de
lokala foreningarna i Stockholm. Det &r i Stockholm som den reglerade hyran skiljer sig
mest fran en marknadsméssig hyra vilket automatiskt ger de foreningarna mer att forsvara.
En parallell gér enligt Lind (2005) att dra till arbetsmarknaden, om facken begir for hoga
l16ner kan de fackligt anslutna forlora sina jobb, men hyresgésterna i Stockholm, med sitt
starka besittningsskydd, har inget att forlora pa att hélla sina hyror nere samtidigt som
medlingsinstitut saknas for forhandling mellan Hyresgéstforeningen och de privata

fastighetsidgarna.

Fordelarna med kollektiv forhandling ar enligt Lind (2005) att det troligen minskar den
totala transaktionskostnaden, minskar risken for att fastighetsdgare utnyttjar sin
monopolistiska stdllning samt minskar risken for att utsatta hushéll utnyttjas av oseridsa
fastighetsdgare. De negativa aspekterna dr att det dr svarare att uppfatta marknadens
faktiska efterfrdgan och att en liten grupp av starka rdster som inte bryr sig om att
hyresmarknaden ska vara vélfungerande, kan fa for stort inflytande, genom de kommunala

bostadsbolagens styrelser och Hyresgéstforeningen.
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Boverket (2013) finner att hyressdttningssystemet inte bidrar till att uppnd de
bostadspolitiska malen pa ett kostnadseffektivt sitt och anser darfor att det finns anledning

att se over andra 16sningar.

EU-kommissionen (2016) skriver i1 ett arbetsdokument att Sverige har den starkaste
hyresregleringen av EU-ldnderna och att hyressittningssystemet ér den framsta orsaken till
det ineffektiva anvdndandet av bestindet som annars, jimfort med andra EU-lidnder, dr
relativt stort. EU-kommissionen skriver att systemet i vissa omraden leder till hyror i niva
med marknaden men att det till exempel i Stockholm &r stor skillnad mellan reglerad hyra

och en marknadsmaéssig hyra.

Systemet leder enligt EU-kommissionen (2015) till inlasningseffekter, de som har
fordelaktiga hyreskontrakt med hyror under marknadsniva vill inte ge upp dem vilket
stanger ute dem som &nnu ej har kommit in pd bostadsmarknaden. Det dr framst studenter
och laginkomsttagare som stéings ute vilket leder till mindre rorlighet pd arbetsmarknaden
och negativa sociala konsekvenser. Hyressdttningssystemet bidrar enligt EU-
kommissionen (2016) ocksa till ombildningar och ddr med en minskad andel hyresritter
samtidigt som priset pd dgt boende stiger. Enligt EU-kommissionens simulering av
effekterna av en reformering av det svenska hyressittningssystemet, gjord med ett
nationalekonomiskt analysverktyg, skulle bostadsbestandet kunna 6ka med 5 procent,
bostadsinvesteringarna med 8,5 procent och bostadspriserna skulle kunna 6ka 6 procent

mindre de ndrmsta fem aren om mer marknadsinriktade hyror infordes.

Det finanspolitiska rddet (2013) skriver att det befintliga bestandet méste anvéndas bittre.
Pa kort sikt kan en effektivare bostadsmarknad ge stabilare finansiella férhillanden genom
att forhindra snabba Okningar i bostadspriserna och minska risken for kade skuldkvoter
hos de svenska hushallen. Pa lidngre sikt dr en vl fungerande bostadsmarknad — inte minst
hyresmarknaden — viktig for arbetsmarknaden och tillvixten. Enligt Finanspolitiska radet
krévs ett helhetsgrepp om flera omraden for att fi en vil fungerande bostadsmarknad,

déribland ndmns byggrelaterade fragor, skattefrdgor och bruksvirdessystemet.

OECD (2007) rekommenderar att Sverige fasar ut hyresregleringen och skapar ett system

som passar marknaden bittre dd de anser att de negativa konsekvenserna av dagens system
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ar stora. Det méste enligt OECD kunna vara storre hyresskillnader inom kommunerna och

man bor uppmuntra stegvis introducering av mer differentierade hyror sa som i Malmo.

Hyresregleringen minskar enligt Internationella valutafonden, IMF (2015), utbudet av
hyresrétter och driver pd ombildningar frdn hyresritt till bostadsréitt samtidigt som den
skapar inldsningseffekter och ett mindre effektivt utnyttjande av det befintliga bestdndet.
IMF (2016) skriver att bostadsbristen leder till minskad rorlighet pa arbetsmarknaden och
att den ar den underliggande faktorn till de kraftigt 6kande bostadspriserna och hushéllens
okande skuldsittning. Bostadsbyggandet behover enligt IMF (2016) oka, bland annat
genom en effektivare planprocess men det dr ocksd viktigt att hyresregleringen fasas ut for
att nyttjandet av det befintliga bestandet ska bli mer effektivt. Manga yngre hushall tvingas
enligt IMF(2015) till att kopa istéllet for att hyra.

Hyresbostadsutredningen (SOU, 2012) konstaterar att utbudet av hyresrétter pa flera hall i
Sverige dr mycket lagt vilket leder till kobildning och handel med svarta kontrakt.
Utredningen patalar ocksa hyressdttningssystemets negativa effekter, s& som dkade priser
pa dgt boende, minskad rorlighet pd arbetsmarknaden och en ldgre tillvéxt.
Hyresbostadsutredningen lyfter fram hyressittningssystemet som en nyckelfraga for
hyresmarknaden. Utredningen patalar att systemet leder till smé& hyresskillnader och att
prismekanismen satts ut spel och ersatts av en komekanism samtidigt som
investeringsviljan pa grund av systemet minskar. Hyresbostadsutredningen konstaterar
ocksa att skyddet for konsumenten dr viktigt dd hyresvdrden annars kan komma att i en
for stark stillning och att ett alternativ till dagens kollektivt forhandlade hyror skulle kunna
vara hyror som oOkar med index eller att hyror tillats stiga till den genomsnittliga
marknadsnivin. Utredarna (SOU, 2012) menar att en genomgripande reformering &r
nddvindig och fOreslar att Sverige pd sikt Overgar till hyresséttning som bygger pé
efterfrdgan och utbud. Ett nytt system behdver ockséd ha ett starkt besittningsskydd, trygg
hyresutveckling, mdjlighet for privatpersoner att hyra ut enstaka ldgenheter och en

transparent marknad.

I langtidsutredningen skriver Bergendahl, Lofmark och Lind (2015) att pd en vil
fungerande bostadsmarknad moéter utbud efterfrdgan. For att det ska uppnds krdvs en
fungerande prismekanism, ett starkt skydd for konsumenten och laga hinder for att bygga

nytt. Den svenska marknaden star i stark kontrast till vad som karaktériserar en vél
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fungerande bostadsmarknad bland annat genom avsaknaden av ett varierat utbud, lag
rorlighet, den svarta marknaden, ldng kobildning, prismekanism ur funktion, stort
offentligt dgande, uppressade priser pa den dgda marknaden och ddrmed hog skuldséttning

samt avslutningsvis svarigheter for foretag i tillviaxtorter att rekrytera personal.

8.4 Sammanstillning av de olika parternas, riksdagspartiernas och

experternas asikter

Reformera Justera det
Fri hyressittning Behall
systemet for befintliga
for nyproduktion systemet
hela bestindet systemet
Hyresgastforeningen X
SABO X
Fastighetsigarna X
Centerpartiet X
Kristdemokraterna X
Liberalerna X X
Miljopartiet X
Moderaterna X X
Socialdemokraterna X
Sverigedemokraterna X
Vinsterpartiet X

Figur 6. Parterna och partiernas stdillning i fragan om hyressdttningssystemets framtid.

Det &ar svart att kategorisera parternas och partiernas stéllning 1 frdgan om
hyressdttningssystemet dd de uttrycker sig relativt otydligt. Det gar dock att urskilja totalt
fyra ldger, ett lager som anser att systemet bor reformeras for hela bestindet, ett lager som
anser att systemet inte bor fordndras, ett lager som kan ténka sig att justera det befintliga
systemet for att fa det att fungera béttre samt ett fjarde ldger som vill justera det befintliga

systemet och i tilldgg infora fri hyresséttning for nyproducerade ldgenheter.

Hyresgistforeningen vill ha bostéder 4t alla och en bostadspolitik med hyresritten i fokus.
Hyresséttningsystemet bor enligt Hyresgéstforeningen inte avskaffas da det skulle leda till
hogre hyror och social housing, vilket anses stigmatiserande och i strid med det svenska

sambhéllets bostadspolitiska mal. Hyresgastforeningen vill istdllet 16sa bostadskrisen genom
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subventioner till byggande — nagot som ocksd Socialdemokraterna och Vénsterpartiet
stottar. Det skulle enligt Hyresgistforeningen gynna bade dagens och framtidens
hyresgéster. Socialdemokraterna anser vidare att det inte finns ndgon anledning att
fordndra det svenska hyresséttningssystemet 1 grunden och Miljopartiet vill vérna

regleringarna av bostadsmarknaden.

SABO har inte gjort ndgot nytt idépolitiskt program sedan 2011 dé allbolagen infordes,
vilken innebdr att de allménnyttiga bolagen idag ska drivas affarsmissigt och utan
konkurrensfordelar gentemot de privata bolagen. Det gir dock att se att SABO och
Hyresgéstforeningen dr samstdmmiga, till exempel 1 det forhandlingsarbete som pégick
under 2016 kring hur hyresséttningssystemet skulle kunna fordndras. Hyresgistforeningen
och SABO delar ocksa visionen om bra bostidder dt alla, fokus pa nyproduktion och
hyresgésternas starka stéllning. SABO har likt Hyresgéstforeningen initierat en rapport
med syfte att stimulera debatten om effekten av att inféra marknadshyror och konstaterar

att de skulle ge negativa effekter for de ekonomiskt svaga.

Fastighetséigarna déremot dr av en annan uppfattning. De vill 1dmna diskussionen kring
OM systemet borde fordndrats och dverga till HUR. De menar att en social utsatthet redan
finns pa4 marknaden och att en fordndring av hyresséttningssystemet skulle ge en réttvisare
marknad, mdjlig for alla att ta sig in pa. De ger foreslag pd tillvagagingssitt dar ansvarfull
fordndring betonas, till exempel genom ett fortsatt starkt besittningsskydd och
indexupprédkning av hyrorna. Till skillnad mot Hyresgéstforeningen, Vénsterpartiet och
Socialdemokraterna dr de emot subventioner till nyproduktion. De anser att bostadskrisen
istdllet bor avhjdlpas genom politiska fordndringar som leder till en okad rorlighet.
Fastighetségarna har, om inte stod for en fordndring, i alla fall inte motstdnd hos de
borgerliga partierna. Centerpartiet, Kristdemokraterna, Liberalerna och Moderaterna
uttrycker, i olika utstridckning, att de vill ha ett vil fungerande bruksvérdessystem, att
hyrorna behdver spegla hushéllens varderingar i storre utstrickning och att ldge bor
paverka hyrorna men de uttrycker ocksd vikten av att hdnsyn tas till hushéllen och att

fordndringar sker ldngsamt.

Sverigedemokraterna har ingen tydlig bostadspolitik och uttrycker att de inte ser behov av
en fordndring idag men att om skél skulle uppsta skulle de kunna tdnka sig att se dver

hyressittningssystemet.
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Forskarna dr generellt sett tydliga med att systemet behdver foréndras dé de inte gynnar de
socialt utsatta pd ett systematiskt sdtt, det skapar istéllet insiders och outsiders. En
fordndring bor dock enligt forskarna precis som Fastighetsdgarna ocksa uttrycker tilldtas ta
tid. De fordelningspolitiska aspekterna bor tas stor hénsyn till. Lind (2005) lyfter ocksé
fram den splittring som finns inom parternas organisationer men ocksd det faktum att det

ar en svar politisk fraga att nirma sig da sd manga méanniskor berors.

Boverket uttrycker att systemet inte uppnar de mal som det svenska samhéllet satt upp pé
ett kostnadseffektivt sitt och att det darfor bor fordndras. Att fordndra systemet pa ett
ansvarfullt sdtt med bibehdllet starkt skydd for konsumenterna far stdd ocksd av
Finanspolitiska  rddet, OECD, IMF samt tvd  statliga utredningar —

Hyresbostadsutredningen och Langtidsutredningen.

Sammantaget kan vi, likt Boverket (2014) skriver, se tva olika ldger. Hyresgistforeningen,
SABO, Socialdemokraterna, Miljopartiet och Vinsterpartiet &ar for ett Okat
bostadsbyggande @ och  ett  bevarat  hyressdttningssystem.  Fastighetsigarna,
Kristdemokraterna, Moderaterna, Liberalerna, forskarna och de dvriga institutionerna och
organisationerna foresprakar, i olika utstrackning, en fordndring av hyresséttningssystemet
mot marknadsanpassning. Gemensamt for de senare dr att de tycker att systemet bor ta
storre hansyn till efterfrigan men ocksd att hushallen bor védrnas genom langsiktiga

fordndringar och ett fortsatt starkt skydd for konsumenterna.
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9. Analys

I avsnittet nedan kommer uppsatsens tre huvudfragestillningar att analyseras: Ar dagens
hyressdttningssystem ett government failure? Varfor ar det sd svart att foréndra eller ersétta
dagens hyressittningssystem? Finns det fOrutsittningar for en fordndring av

hyressittningssystemet?

Uppsatsens har till syfte ar att vara kvalitativ och explanativ, dvs. att skapa forstielse
genom en systematisk analys. De teorier kring government failure och politikmisslyckande
som presenterats i uppsatsen appliceras pa det som framkommit om det svenska
hyressattningssystemet. Mdjlig utveckling av hyressittningssystemet diskuteras ocksa 1

forhallande till vad som framkommit om parternas och partiernas positioner i fragan.

9.1 Ar dagens hyressittningssystem 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
langre fram. Det gar att se att de har vissa gemensamma ndmnare: de kretsar kring om en
atgard ger negativa konsekvenser, hur stora de i sa fall dr, om &tgirden ar effektiv samt
vilka som gynnas respektive missgynnas av atgérden. Samtliga definitioner &r, pé ett eller
ett annat sétt, beroende av att effekten av systemet méts och utvirderas. Hur utfallet och

konsekvenserna studeras ar saledes avgorande.
Totalt har jag genom litteraturstudien hittat fyra studier som inkluderar kvantitativa

berdkningar for det befintliga hyressittningssystemets kostnad alternativt kostnaden for att

infora marknadshyror.
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Kostnader for det svenska hyressiattningssystemet

Killa Kostnad eller intikt Kommentar
Boverket (2013) -11 miljarder arligen I forlust till £61jd av den
effektivitetsforlust

hyressattningssystemet ger upphov till

samt minskat byggande

Swedbank (2013) | -21 miljarder &rligen I forlust till 61jd av bostadsbristen,

inklusive foljdeffekter sa som en sdmre

fungerande arbetsmarknad

Effekten av att infora marknadshyror

Ramboll (2015) -17,4 miljarder arligen I 6kade kostnader for hyresgisterna i

Stockholms ldn

Ramboll (2015) +15,3 miljarder arligen I 6kade intékter for de privata
fastighetsdgarna och kommunerna i

Stockholms ldn

PwC (2016) -1,3 miljarder arligen I 6kade statliga utgifter for att nd en
bostadsmarknad i balans vid inférande

av marknadshyror

Figur 7. Befintliga studier av kostnaderna for dagens hyressdttningssystem samt for

inférandet av marknadshyror.

Antalet faktiska berdkningar &r anmirkningsvirt lagt och analyserna dr genomforda vid
olika tidpunkter, med olika syften och frigestillningar vilket gor dem oméjliga att jaimfora.
Rambdlls (2015) analys omfattar bara Stockholms ldn. Varken PwC:s (2016) eller
Rambolls analys inkluderar de aggregerade samhéllsekonomiska konsekvenserna.
Swedbanks (2013) berdkningar omfattar den totala kostnaden for bostadsbristen, inte for
hyressattningssystemet isolerat. Boverkets (2013) analys omfattar endast kostnaden for de

effektivitetsforluster hyresséttningssystemet ger upphov till.
Saledes gar det inte att dra ndgon slutsats kring hyresséttningssystemets effekter i

kvantitativa métt av litteraturstudierna. En slutsats mojlig att dra dr dock att en fullstindig

studie behdver goras. En studie didr det befintliga hyressdttningssystemet
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samhéllsekonomiska kostnader jamfors med de samhéllsekonomiska kostnaderna for ett

system med marknadsmaéssiga hyror.

Utover de kvantitativa studierna har en médngd kvalitativa studier om
hyressdttningssystemets effekt presenterats i uppsatsen. Studierna bekréftar bland annat att
hyressdttningssystemet ger ett gott skydd for sittande hyresgdster, kan sénka
transaktionskostnaderna genom lidgre forhandlingskostnader och ger upphov till en véldigt
lag risk for fastighetsdgarna. Samtidigt finns ocksd brister framforallt i storstdderna.
Uppsatsen visar att konsensus kring hyresséttningssystemet utfall rdder bland annat mellan
Boverket och forskningen; systemet skapar en rad negativa konsekvenser och dr inte
optimalt utformat. I studien har framkommit att systemet bland annat ger upphov till en
minskad effektivitet, minskad nyproduktion, snedvridningar pa marknaden, férre

hyresritter, svarthandel men ocksa, ur ett aggregerat perspektiv, vélfardsforluster.

I tabellen sammanstdlls de definitionerna av government failure som presenterats i

uppsatsen.

Upphovsman Definition

1. | Jonas Vlachos (2009) | Ett politikmisslyckande foreligger nér den politiska dtgird
som syftar till att hantera ett marknadsmisslyckande i

praktiken forvérrar det problem som atgdrden &r ténkt att

hantera.

2. | Besley (2007) Att ingripandet inte leder till pareto-effektivitet innebér att det
Forslag 1. ar ett misslyckande

3. | Besley (2007) Det racker inte med att ingripandet leder till paretoeffektivitet,
Forslag 2. det méste ocksa ge goda fordelningspolitiska effekter.

4. | Besley (2007) Ett ingripande ar lyckat om utfallet dr béttre 4n utgangsliget.
Forslag 3.

5. | Wolf (1986) Tvé parametrar, effektivitet och rittvishet i utfallet. Ett

ingripande &r effektivt om den totala nyttan overstiger de
totala kostnaderna samt om samma totala nytta inte kan nas
till en lagre kostnad eller en strre nytta kan nés till samma

kostnad.

Figur 8. Sammanstdllning av de definitioner av government failure som presenterats.
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De tvé forsta definitionerna dr av saddan karaktdr att de hade gatt att gora en bedomning
baserat pa dem om fullstindiga analyser av hyressittningssystemets effekter, béade
kvantitativ och kvalitativ, funnits. I fallet med de tre sista definitionerna hade inte den
informationen varit tillricklig. De tre definitionerna innehdller ndmligen vérdeorden
”goda”, “bittre” respektive “rittvishet” vilket innebdr att de bygger pa en subjektiv

beddmning.

I bakgrunden till uppsatsen beskrivs den skiljelinje som finns mellan dem som tycker att
hyressdttningssystemet ger positiva respektive negativa konsekvenser. Den bilden
bekriftas av det som framkommit i uppsatsen. En trolig anledning &r att de som ar for
systemet ligger andra véirderingar 1 ”goda”, béttre” respektive “rittvisa” dn vad de som ér
emot gor, dvs. den ena sidan ser hyressittningssystemet som ett government failure, den

andra gor det inte.

9.2 Varfor ir det sa svart att fordndra dagens hyresséittningssystem?

Om hyresséittningssystemet dr ett government failure eller ej &r i tre av fem definitioner
som presenterats i uppsatsen en subjektiv beddmning. Att hyressdttningssystemet inte
fordndras kan saledes vara en foljd av brist pd vilja men det skulle ocksé kunna bero pé
andra faktorer. I uppsatsen presenteras olika teorier om varfor det &r svart att genomfora
bra reformer och foréndra befintliga reformer; teorier om varfor en stat inte lyckas na sina

mal.

Stiglitz (2000) beskriver fyra huvudsakliga anledningar till att statliga ingripanden
misslyckas: 1. brist pa information, 2. begridnsad kontroll dver den privata marknadens
respons, 3. begrdnsad kontroll Over myndigheter samt 4. politikmisslyckande,
begriansningar skapade av den politiska processen. I enlighet med uppsatsens syfte, att
studera hur vél teorierna om government failure stimmer overens med utvecklingen av det
svenska hyressittningssystemet, kopplas dérfor 1 det foljande avsnittet de tidigare
presenterade teorierna samman med vad som framkommit om det svenska

hyressattningssystemet. En sammanstéllning av resultatet presenteras under 9.2.5.

9.2.1 Brist pa information
Brist pa information och kunskap dr, med stor sannolikhet, en av orsakerna till att det
svenska hyresséttningssystemet dr svart att forindra. Bostadsmarknaden dr komplex och

ddrmed ocksa bostadspolitiken. Bostadspolitiken dr stigberoende vilket gor att hinsyn
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mdste tas till det befintliga systemet. Boendet utgor ofta hushallens storsta formdgenhet
men ocksd hushallens storsta enskilda utgift varje manad. Siledes &r marknaden som
helhet, inte bara bostadsmarknaden, beroende av bostadspolitiken. Om hushéllen far
minskad kopkraft och konsumtionen sjunker paverkar det Sveriges totala tillvixt. Politiken
behover ddrmed, utdver bostadsmarknadens sdrdrag, ocksd ta héinsyn till hela det

finansiella systemet.

9.2.2 Begrdnsad kontroll éver den privata marknadens respons

Manga av de negativa konsekvenser som uppstar pd marknaden &r svéra att forutspa och
svédra att forhindra. Ett exempel dr den svarta marknaden for hyreskontrakt som véxer
fram. Den dr inte planerad och handlingen dr forbjuden i lag men uppskattas, det till trots,
omsdtta dver en miljard om dret i Stockholm. Ett annat exempel dr de renoveringar som nu
sker pa fastighetsidgares initiativ, i praktiken med syfte att hdja hyran. Da det legala
ramarna inte tillater fri hyressdttning ar uppfinningsrikedomen stor. Mgjliga sitt att undgé

problemet och fi hogre avkastning uppstar.

9.2.3 Begrdnsad kontroll 6ver myndigheterna

Vanligtvis stiftar staten lagar och dverlater implementeringen at myndigheter som ocksé
fir 1 uppdrag att folja upp att de beslut som fattats av staten efterfoljs. I fallet det svenska
hyressdttningssystemet ser allting lite annorlunda ut. Hyressdttningssystemet som foljer
den svenska arbetsmarknadens modell gir ut pa att staten delegerat ansvaret till
marknadens parter. Saledes dr det marknadens parter som ansvarar for implementeringen, i
praktiken ror det sig om Hyresgéstforeningen, Fastighetsdgarna och SABO. Ett exempel pa
att parterna, som i detta fall spelar rollen som myndighet, paverkat implementeringen ir att
SABO och Hyresgéstforeningen skapat ett eget organ for att hantera tvister men att
motsvarande inte inforts vid tvister mellan Hyresgistforeningen och Fastighetsédgarna.
Stiglitz (2000) skriver att myndigheter kan handla efter vad som ar bast for industrin
istéllet for 1 enlighet med vad staten avsett. P4 samma sétt kan starka organisationer handla
efter vad som dr bdst for deras medlemmar istillet for i enlighet med lagstiftarens

intention.

Lagstiftarens syfte var att minska segregationen och mojliggora ett starkt besittningsskydd
for hyresgésterna. Syftet var inte att 6ka segregationen och bidra till bostadsbrist i de storre
stdderna. Till f61jd av hur lagstiftningen implementerats och den praxis som uppstatt ar det

idag tydligt att lagstiftarens initiala syfte inte uppfyllts. Séledes foreligger, i fallet det
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svenska hyresséttningssystemet, inte brist pa kontroll 6ver myndigheterna. De opartiska”
myndigheterna har inte fitt i uppdrag att implementera lagstiftarens intentioner utan

uppdraget har verlétits till parterna sjdlva.

9.2.4 politikmisslyckande, begriinsningar skapade av den politiska processen
Om vi istéllet fokuserar pd politikmisslyckande enskilt, dvs. orsaker till att politiska
atgdrder inte blir lyckade som kan hérledas till den demokratiska processen, aterfinns

ytterligare anledningar till varfor systemet dr svart att forédndra.

Systemets uppbyggnad och starka korrelation till organisering skapar i sig svarigheter att
fordndra hyressittningssystemet. Bilden av hyresrdtten som en billig boendeform,
tillgénglig for alla, har formats av den politik som bedrevs mellan 30- och 90-talet. En bild
som satts genom allménnyttans uppbyggnad, kraftiga subventioner till boendeformen och
genom initiativet till miljonprogrammet som till storsta del utgjordes av hyresritter. Den
politik som bedrivits i Sverige har skapat ett stort hyresréttsbestdnd, vilket gjort antalet
hyresgéster stort och dirmed antalet medlemmar i hyresgéstforeningen fler. Genom att
addera forhandlingsordningen har politiken skapat en stark hyresgéstférening men ocksé
en stark organisation for fastighetségare som motpol till den. Att marknadens parter fick 1
uppdrag att skota hyressittningen kan vara ett uttryck for en lang historia av starka
organisationer i Sverige. Fran de tidiga skrana till de dn idag, i internationell jimforelse,
starka organisationerna pd arbetsmarknaden. P4 samma satt skapar hyressdttningssystemet

starka parter pa bostadsmarknaden.

Starka organisationer har stora mdjligheter att paverka det politiska utfallet. Hur stark en
organisation &dr beror enligt Santesson (2012), forutom péd gruppens utformning, ocksé pé
frdgans relevans. Hyresgésterna och fastighetsdgarna dr tydligt definierade grupper och
grupperna har stora virden péd spel. Att diskrepansen mellan forhandlad hyra och
marknadsmaéssiga hyra avgdr hur starka rorelserna dr gar till exempel att se pa den
splittring som finns mellan Hyresgéstforeningen nationellt och Hyresgéstforeningen i
Stockholm: rorelsen 1 Stockholm, dir hyrorna skiljer sig 68 procent frdn marknadsnivd, &r
betydligt starkare och har svérare att acceptera fordndringar av systemet dn vad
organisationen har pd det nationella planet. En intresseorganisations styrka och inflytande
behover enligt Santesson inte motsvara samhéllsfragans relevans eller for den delen vara

det optimala ur ett samhéllsperspektiv.
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Det bor ocksé beaktas att individer ar forlustaverta. Det innebér enligt Santesson (2012) att
en individ reagerar starkare pd en forlust 4n pé en vinst. Saledes tenderar de som riskerar
att forlora nigot att engagera sig mer i debatten én de som skulle vinna pé en reformering

av hyresséttningssystemet.

Mesquita m.fl. (1999) lyfter fram vikten av de rostberéttigades sammansattning och hur
stor del som stottar styret — oavsett om det ror sig om ett system baserat pd demokrati eller
diktatur. Enligt Mesquita m.fl. 4&r en demokrati, dédr antalet rostberéttigade ar stort och
andelen som stottar de styrande likasd, mest effektiv. De styrande ska tillgodose mangas
behov, en svar uppgift som gor att de sitter osdkert vid makten och darfor har storst

incitament att gora ett bra jobb.

I Sverige har vi en stor andel rostberittigade men just nu en minoritetsregering. Enligt
Mesquita m.fl. (1999) teori skulle det osdkra ldget leda till en effektiv regering. I fallet med
hyressattningssystemet dr det inte sékert att det dr ett korrekt antagande till foljd av
mandatperiodernas  langd och  bostadspolitikens sdrdrag. En fordndring av
hyressdttningssystemet skulle ge negativa konsekvenser ganska direkt for en redan nu
definierad grupp, men gruppen som skulle gynnas é&r inte lika tydligt definierad och
tidpunkten d& den faktiskt skulle &tnjuta nyttan dr oklar — med storsta sannolikhet ligger
den en eller ett par mandatperioder bort. De positiva effekterna av att fordndra
hyressdttningssystemet &r enligt Santesson (2012) ocksa svdra att sérskilja fran
marknadens naturliga gdng och andra politiska atgérder som paverkar bostadsmarknaden,

vilket gor det allt svdrare for ett parti att profitera pa att fordndra systemet.

Ur ett rent politiskt perspektiv kan argumenteras att mandatperiodernas lédngd,
bostadspolitikens sdrdrag samt det faktum att individer enligt Santesson (2012) é&r
forlustaverta leda till att ett stdllningstagande for att fordndra hyressattningssystemet pé ett
sdtt som innebédr hogre hyror med storsta sannolikhet leder till att alla hyresgister vinder
sig mot partiet. Det leder dock inte nddvéndigtvis till att alla som star utanfor

bostadsmarknaden, som skulle tjina pa fordndringen, stéller sig bakom detsamma.

Enligt Santesson (2012) drivs partier av tre saker: att genomfora fordndringar i enlighet

med sin ideologiska Gvertygelse, att erdovra dmbeten och som en foljd av de tvd — att
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rOstmaximera.  Partierna  agerar sdledes inte nddvéndigtvis, precis som
intresseorganisationer, i enlighet med vad som &r bidst for samhéllet som helhet utan i

enlighet med sitt egenintresse.

9.2.5 Sammanstillning
Sammantaget kan vi se, utifrdn de teorier som presenterats och vad som i studien
framkommit om hyressittningssystemet, att det dr en rad mdjliga orsaker till att det dr svart
att ersitta eller fordndra det svenska hyressittningssystemet. Orsakerna sammanstills
nedan:
» Brist pa vilja
Brist pd information och kunskap
Politiken ar stigberoende
Det ér stora ekonomiska virden som star pé spel
Det ér svrt att berdkna forédndringars faktiska effekt
Det rader begransad kontroll 6ver implementeringen
Det ursprungliga systemets utformning
Det finns starka organisationer med stort inflytande
Det politiska laget ar osdkert
Mandatperioderna &r korta

Individer och organisationer &r forlustaverta

vV V V V V V V V V VYV V

Individer och organisationer agerar i egenintresse

9.3 Finns det forutsiittningar for en forindring av hyressiattningssystemet?

I det tidigare avsnittet konstateras att hyressittningssystemet kan vara svart att forédndra till
foljd av brist pa vilja alternativ till f61jd av en rad olika anledningar kopplade till teorier
om government failure. Finns det fOrutsdttningar for en fordndring av

hyressittningssystemet?

Av uppsatsen framgar att det inte finns ndgon part som vill sldppa hyresséttningen helt fri;
alla lyfter fram behovet av ett fortsatt starkt besittningsskydd. Om en fordndring skulle ske,
vilken av de 1 uppsatsen ndmnda dr da mest trolig? Systematiserade hyror forhandlas fram
pa allt fler orter och Hyresgastforeningen och SABO har 4tagit sig att fortsétta utveckla
systemet for systematiserade hyror samt att arbeta for inférande av systemet i fler

kommuner. Det &r saledes troligt att den utvecklingen fortsatter och att en sddan forandring
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tillsammans med ett fungerande skiljeforfarande i enlighet med Claes Striths forslag pé

vissa orter skulle vara nog for att hyresséttningssystemet ska fungera tillfredstdllande.

Fastighetsdgarna anser dock att de fordndringar som Hyresgéstforeningen och SABO
staller sig bakom ar otillrickliga for att skapa en fungerande bostadsmarknad. I de storre
stdderna kan ocksa antas, efter vad som framkommit i uppsatsen, att det finns behov av
storre reformer. Det kan till exempel ses pa att det rdder ldnga bostadskder ockséd i Malmdo
trots att Malmo-modellen funnits och verkat déir under en lidngre tid. Ett forslag dr alltsé
som fastighetsdgarna skriver, att fordndra hyresséttningssystemet 1 grunden.
Fastighetségarnas forslag pa forandring av hyresséttningssystemet bygger pd en ldngsiktig
implementering av marknadsméssiga hyror som bdrjar med de nyproducerade
hyresrétterna for att pa sikt ocksd omfatta det befintliga bestdndet. Forslaget innebér

trygghet for hyresgiisten genom att hyresdokningar begrénsas till att folja index.

Om inte politisk stabilitet nds kan antas att hyressattningssystemet endast kan reformeras
likt Fastighetsdgarnas (2013) forslag under forutséttningen att en bred dverenskommelse
sker, ddr samtliga partier tar sméllen och dér en syndabock é&r svar att utse. For att det ska
kunna komma till stind maste den nuvarande regeringen dndra &sikt alternativt fa ndgot
annat i utbyte. Regeringen skulle kunna antas dndra asikt om de svaga, de som stér utanfor
bostadsmarknaden, skulle hoéja rosten tillrackligt — ndgot som problematiserats kring
tidigare 1 avsnittet. Troligare dr alltsa att ett utbyte mellan de béda blocken i enlighet med
Fastighetsdgarnas teori skulle ske, till exempel en fordndring av hyressittningssystemet

mot en fordndring av fastighetsskatten.
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10. Slutsats

Av uppsatsen framgar att forskningen inte dr dverens om definitionen av government
failure, dérfor presenteras totalt fem olika definitioner. De samtliga bygger pd att
ingripandet méts och utvdrderas. Enligt uppsatsens litteraturstudie finns endast fyra studier
som gor kvantitativa berdkningar av det befintliga hyressittningssystemets kostnader
respektive kostnaderna for att inféra marknadshyror. De studier som finns &r gjorda vid
olika tidpunkter, med olika syften och fragestéllningar vilket gér dem omdjliga att jamfora
och dérfor inte mdjliga att anvdnda som utgéngspunkt vid en beddmning av om
hyresséttningssystemet ar ett government failure eller ej. De tvé forsta definitionerna &r
annars av sadan karaktér att det gar att gora en bedomning enligt dem om fullstindiga
kvantitativa och kvalitativa analyser av hyressittningssystemets effekter gors. I fallet med
de tre sista definitionerna hade inte den informationen varit tillrdcklig, de tre definitionerna

innehaller nimligen virdeord vilket innebér att de bygger pa en subjektiv beddmning.

Av uppsatsen framgér foljande mojliga orsaker till att hyresséttningssystemet ar svart att
fordndra: brist pa vilja, brist pd kunskap och information, politiken &r stigberoende, det star
stora ekonomiska vérden pa spel, det ar svart att berdkna fordndringarnas faktiska effekt,
det rader begrdnsad kontroll 6ver implementeringen, det ursprungliga systemet ar utformat
pa ett sétt som skapar starka intresseorganisationer med stort inflytande, det politiska ldget,
de korta mandatperioderna samt det faktum att individer och organisationer agerar i

egenintresse och ér forlustaverta.

Avslutningsvis framkommer av uppsatsen att hyressattningssystemet med stor sannolikhet
kommer att fordndras genom att allt fler kommuner tillimpar systematiserade hyror och ett
skiljeforfarande ocksa for privata fastighetsdgare och Hyresgéstforeningen infors. De
fordndringarna kommer troligen att vara nog for att hyresséttningssystemet ska fungera
tillfredstdllande pa manga mindre orter men ej i1 storstiderna. Det finns idag inte

forutsittningar for en storre fordndring av hyresséttningssystemet.
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