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Fri handel med första-
handskontrakt är lösningen 
på hyresfrågan

robert norberg

Att hyresbostadsmarknaden behöver re-
formeras för att stimulera byggande och 
effektivisera nyttjandet av det befintliga 
hyresbeståndet råder det få tvivel om. 
Det nuvarande hyressättningssystemet 
med bruksvärdeshyror och presum-
tionshyror är problematiskt på flera sätt. 
I områden som ökar i attraktivitet sak-
nas tillräckliga incitament att anpassa 
konsumtionen till den ökade efterfrå-
gan på bostadsyta. Tillväxten drabbas 
eftersom arbetstagare inte kan flytta till 
tillväxtorter där jobben finns. En svart 
marknad för hyreskontrakt göder kri-
minalitet och ger företräde för de som är 
villiga att bryta mot lagen. Studier har 
påvisat att rådande hyressättningssys-
tem inte fungerar som den broms på seg-
regation som dess försvarare ofta hävdar 
(Lind och Hellström 2006; Fridell och 
Brogren 2007). Enligt Stockholms bo-
stadsförmedling hade den som fick en 
bostad under 2019 en genomsnittlig 
kötid på 10 år.1 Fram till dess är du som 
hyresgäst förpassad till den mycket dy-
rare och otryggare andrahandsmarkna-
den där avtalen oftast löper från några 
månader upp till ett år.2 Utöver en hö-
gre hyra drabbas den som tvingas flytta 
med jämna mellanrum av flyttkostna-
der, utebliven inkomst, kostnader för 
nya möbler m m. Behovet av reform är 
enormt. 

Samtidigt som ett nytt system be-
höver bejaka de marknadsmekanismer 
som bidrar till ett effektivt nyttjande av 

bostadsbeståndet så måste det kunna 
garantera hyresgästens trygghet och 
konsumentskydd. Bostaden är inte som 
vilken vara som helst som bara kan bytas 
ut mot ett likvärdigt substitut om pris-
nivån blir för hög. Till bostaden är det 
kopplat ett helt liv med närhet till vän-
ner, jobb, barnens skola, barnens vänner 
osv. Vill vi bygga social hållbarhet måste 
vi kunna garantera människor deras 
hem. En långsiktigt hållbar reform av 
hyresmarknaden måste därför klara av 
att internalisera de positiva effekter som 
social trygghet medför för både samhäl-
let och individen. 

Regeringens utredning om fri hyres-
sättning i nyproduktion (SOU 2021:50) 
– som efter en regeringskris redan för-
passats till papperskorgen – har gett ny 
luft till den eviga debatten om mark-
nadshyror. Oftast ges intryck av att valet 
står mellan pest eller kolera; antingen 
en hyresreglering som begränsar byg-
gande, skapar bostadsköer och hindrar 
tillväxten eller rena marknadshyror som 
i praktiken upphäver hyresgästens be-
sittningsrätt och konsumentskydd. Jag 
menar att det finns en väg framåt som 
kombinerar det bästa från respektive 
system – en modell som möjliggör ett 
effektivt nyttjande av hyresbeståndet 
samtidigt som hyresgästens besittnings-
skydd förstärks.

Syftet med utredningen har varit att 
skapa en hyressättningsmodell för ny-
produktion som bidrar till en långsiktigt 
välfungerande hyresmarknad och ett 
effektivt utnyttjande av det aktuella be-
ståndet. Utredningens förslag innebär 
att hyresgäst och hyresvärd sinsemellan 
får komma överens om hyran vid inflytt-
ning i nyproduktion – i alldagligt tal en 
”marknadshyra” – som därefter får in-
dexregleras med konsumentprisindex. 

1   https://bostad.stockholm.se/statistik/hur-lang-tid-tar-det/ (20 juni 2021).
2 Enligt Fastighetsägarna brukar godkännande av andrahandsupplåtelse för bostads
rätter begränsas till 6–12 mån. https://www.fastighetsagarna.se/fakta/brf/andrahands- 
uthyrning/andrahandsuthyrning---detta-galler-mellan-bostadsrattshavare-och-hyresgast/ 
(20 juni 2021).
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Vidare innebär förslaget att någondera 
av parterna även får påkalla hyresföränd-
ring under befintligt hyresförhållande 
om det föreligger ändrade förhållanden 
som leder till en förändrad attraktions-
kraft och således förändrad efterfrågan 
på den aktuella lägenheten. Ett par kon-
kreta exempel som skulle kunna leda till 
en höjd hyra är en ny tunnelbanelinje el-
ler en ny stor industri i det aktuella om-
rådet (SOU 2021:50, s 221–222).

Förslaget riskerar alltså att leda till 
att familjer som har rotat sig i ett om-
råde blir utprisade och tvingas flytta för 
att området blivit mer attraktivt. Det är 
ett system som inte bara kan anses vara 
djupt orättvist. Det skapar även en oför-
utsägbarhet i bostadens ekonomiska för-
utsättningar som bör vara svår att svälja 
för den som planerar för att bo långsik-
tigt. Risken är således att hyresrätten blir 
en boendeform endast för de som plane-
rar att bo kortsiktigt och för de som inte 
har de ekonomiska resurserna att köpa 
en bostad. En redan utsatt grupp blir 
alltså än mer utsatt. Jag argumenterar 
för att hyresvärdens rätt att höja hyran 
på grund av det geografiska områdets 
ökade attraktivitet efter att hyresgästen 
flyttat in inte bara är orättvis och skadlig 
för hyresrätten som boendeform. Den 
ordningen är ur ett samhällsekonomiskt 
perspektiv helt onödig för att uppnå den 
högre grad av utnyttjandeeffektivitet på 
hyresbostadsmarknaden som förslaget 
syftar att uppnå. 

Att ett bostadsområde blir mer att-
raktivt kan bero på många faktorer. Att 
hyresvärden allena är upphov till denna 
ökade attraktivitet är dock sällan fallet. 
Ofta beror det på infrastruktursatsning-
ar för förbättrade kommunikationer, 
utökad och förbättrad närservice i form 
av handel och skola osv. Många av dessa 
investeringar kommer från andra fast-
ighetsägare och företag, men framför 
allt från skattemedel. En relevant fråga 
är då varför det är endast hyresvärden – 
och inte även hyresgästen – som ska få 

skörda de ekonomiska frukterna i form 
av ökade fastighetsvärden som dessa in-
vesteringar innebär? 

Nationalekonomer skulle argumen-
tera att högre efterfrågan på hyresbos-
täder måste avspeglas i prisnivån eller 
utbudet för att det ska råda jämvikt mel-
lan utbud och efterfrågan. I detta har de 
helt rätt. Men eftersom planering och 
byggande av bostäder är en tidskrävande 
process som är begränsad av eventuell 
byggbar markyta i det specifika området 
så är det företrädesvis genom en höjning 
av hyresnivån som en sådan jämvikt kan 
komma till stånd i tätbebyggda om-
råden. Om hyran inte hänger med den 
ökade efterfrågan så bildas bostadsköer. 

Men för hyresbostadsmarknaden 
finns det ett sätt att uppnå denna mark-
nadsekonomiska jämvikt utan att tillåta 
hyresvärden att chockhöja hyran under 
befintligt hyresförhållanden. Genom att 
tillåta handel med förstahandskontrakt 
blir det företrädesvis hyresgästen som 
får skörda vinsten av den ökade efterfrå-
gan. Då avspeglas förändringar i efter-
frågan i köpeskillingen i stället för i den 
befintliga hyresgästens hyra. Eftersom 
förslaget skyddar sittande hyresgäster 
mot hyreschocker blir det också lättare 
att motivera fri hyressättning vid tillfäl-
let för tecknande av nya förstahands-
kontrakt. I grova drag skulle ett system 
kunna utformas som följande:

Tillåt hyresgäster att fritt sälja sitt 
hyresavtal till högstbjudande kvalifice-
rad hyresgäst alternativt till hyresvär-
den. Då uppstår ett starkt incitament till 
förändrat konsumtionsbeteende i områ-
den där efterfrågan ökar utan att hyres-
gästen tvingas flytta på grund av högre 
hyra. Köpeskillingen kan t ex användas 
för att betala en något högre kvadratme-
terhyra i en lägenhet med fri hyressätt-
ning, för att köpa ett annat hyresavtal 
med reglerad hyra, eller som kontant-
insats till en bostadsrätt. Resultatet blir 
ökad omflyttning och ett effektivare 
nyttjande av hyresbeståndet. 
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Tillåt initial fri hyressättning vid 
tecknande av nya förstahandskontrakt. 
Det innebär fri hyressättning för både 
nyproducerade lägenheter och äldre lä-
genheter där hyresgästen valt att säga 
upp hyresavtalet eller sälja det till hy-
resvärden. Då skapas ett utbud av lägen-
heter med olika kostnadsstrukturer där 
även den som saknar kapitalinsats kan få 
tag på ett förstahandskontrakt.

Förstärk hyresgästens besittnings-
skydd genom att kräva exekutiv försälj-
ning av hyresavtalet även vid en befogad 
vräkning eller vid hyresgästens bort-
gång. Då försvinner hyresvärdens inci-
tament att försöka bli av med befintliga 
hyresgäster i syfte att sätta en marknads-
anpassad hyra. 

Ge hyresvärden företrädesrätt att 
köpa hyreskontraktet till det högst bjud-
na priset. På så sätt kan hyresvärden få 
kontroll över hyresstockens samman-
sättning av nytecknade dyrare hyres-
kontrakt baserade på fri hyressättning 
respektive billigare hyreskontrakt som 
kräver en köpeskilling beroende på hur 
efterfrågan från potentiella hyresgäster 
ser ut. Resultatet blir ett blandat utbud 
av hyreslägenheter – vissa som kan kö-
pas på andrahandsmarknaden och vissa 
som kan hyras direkt av hyresvärden 
utan kapitalinsats.

För att ett sådant system ska fung-
era krävs ett hyressättningssystem för 
sittande hyresgäster som å ena sidan 
garanterar hyresvärdens möjligheter att 
förvalta fastigheten på ekonomiskt håll-
bara villkor och som å andra sidan för-
hindrar att hyresvärden kan genomdriva 
oskäliga hyreshöjningar som inte är 
motiverade utifrån fastighetensägarens 
förvaltningsinsatser.

Tillåt årliga justeringar av hyresni-
vån i förhandling mellan bostadsmark-
nadens parter med kostnadsutveckling-
en som riktmärke men med tillägg och 
avdrag för fastighetens generella förvalt-
ningskvalitet. Det skapar incitament för 
fastighetsägare att upprätthålla en god 

förvaltning av bostäderna över tid.
Tillåt hyresvärden att höja hyran för 

sådana lägenhetsspecifika och fastig-
hetsspecifika standardhöjande åtgärder 
som ökar lägenhetens attraktivitet och 
efterfrågan. Det innebär att hyresföränd-
ringen sätts i relation till standardföränd-
ringen i den specifika lägenheten eller 
fastigheten, i stället för som nuvarande 
system där två lägenheter med likvärdig 
standard ska ha samma hyra. På så sätt 
kan hyressättningen vid upprustningar 
lösas på ett förutsägbart och strukture-
rat sätt även inom ramen för ett system 
där vissa hyror är satta utifrån principen 
om fri hyressättning och andra utifrån 
de traditionella bruksvärdesprinciper-
na.

Förslaget har en hel del fördelar jäm-
fört med både rådande hyressättnings-
system och ett system med ren fri hy-
ressättning där hyresvärden tillåts höja 
hyran med efterfrågan. Hyresgästens 
besittningsskydd förblir intakt samti-
digt som mer rörlighet i det befintliga 
beståndet gör att det nyttjas mer effek-
tivt. Det blir lönsamt att bygga nytt där 
efterfrågan är hög. Dessutom blir det 
lättare för personer som i dag står utan-
för bostadsmarknaden att få ett första-
handskontrakt och på så sätt få en tryg-
gare och i många fall billigare bostads-
situation. 

Att tillåta fri handel med hyresavtal 
har diskuterats tidigare, men då som ett 
sätt att utfasa det befintliga bruksvärdes-
systemet till förmån för ett system med 
jämviktshyror (se t  ex Andersson och 
Söderberg 2002). Men varför ta steget 
vidare och tillåta höjning till jämvikts-
hyror för befintliga hyresgäster när den 
generella efterfrågan i ett område ökar? 
Ur ett äganderättsideologiskt perspek-
tiv är svaret uppenbart. Men ur ett soci-
alt och samhällsekonomiskt perspektiv 
svalnar argumenten. 

Sällan har det varit så aktuellt att 
tänka nytt för att lösa problemen på 
svensk bostadsmarknad.
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