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Fri handel med forsta-
handskontrakt ir 16sningen
pa hyresfrigan

ROBERT NORBERG

Att hyresbostadsmarknaden behéver re-
formeras for att stimulera byggande och
effektivisera nyttjandet av det befintliga
hyresbestdndet rdder det fi tvivel om.
Det nuvarande hyressittningssystemet
med bruksvirdeshyror och presum-
tionshyror ir problematiskt pa flera sitt.
I omraden som okar i attraktivitet sak-
nas tillrickliga incitament att anpassa
konsumtionen till den 6kade efterfri-
gan pa bostadsyta. Tillvixten drabbas
eftersom arbetstagare inte kan flytea till
tillvixtorter dir jobben finns. En svart
marknad for hyreskontrake goder kri-
minalitet och ger féretride for de som ir
villiga att bryta mot lagen. Studier har
pavisat att rddande hyressittningssys-
tem inte fungerar som den broms pé seg-
regation som dess férsvarare ofta hivdar
(Lind och Hellstrém 2006; Fridell och
Brogren 2007). Enligt Stockholms bo-
stadsformedling hade den som fick en
bostad under 2019 en genomsnittlig
kotid pa 10 ar.] Fram till dess dr du som
hyresgist forpassad till den mycket dy-
rare och otryggare andrahandsmarkna-
den dir avtalen oftast l6per frin nigra
ménader upp till ett ar.2 Utéver en ho-
gre hyra drabbas den som tvingas flytta
med jimna mellanrum av flyttkostna-
der, utebliven inkomst, kostnader for
nya mobler m m. Behovet av reform ér
enormt.

Samtidigt som ett nytt system be-
hover bejaka de marknadsmekanismer
som bidrar till ett effektive nyttjande av

bostadsbestindet sd maste det kunna
garantera hyresgistens trygghet och
konsumentskydd. Bostaden ir inte som
vilken vara som helst som bara kan bytas
ut mot ett likvirdigt substitut om pris-
nivan blir f6r hog. Till bostaden ir det
kopplat ett helt liv med nirhet till vin-
ner, jobb, barnens skola, barnens vinner
osv. Vill vi bygga social hillbarhet méste
vi kunna garantera minniskor deras
hem. En langsiktigt hallbar reform av
hyresmarknaden miste dirfor klara av
attinternalisera de positiva effekter som
social trygghet medfor for bide samhil-
let och individen.

Regeringens utredning om fri hyres-
sittning i nyproduktion (SOU 2021:50)
- som efter en regeringskris redan for-
passats till papperskorgen — har gett ny
luft till den eviga debatten om mark-
nadshyror. Oftast ges intryck av att valet
star mellan pest eller kolera; antingen
en hyresreglering som begrinsar byg-
gande, skapar bostadskoer och hindrar
tillvixten eller rena marknadshyror som
i praktiken upphiver hyresgistens be-
sittningsritt och konsumentskydd. Jag
menar att det finns en vig framat som
kombinerar det bista frin respektive
system — en modell som mojliggor ett
effektivt nyttjande av hyresbestdndet
samtidigt som hyresgistens besittnings-
skydd forstirks.

Syftet med utredningen har varit att
skapa en hyressittningsmodell f6r ny-
produktion som bidrar till en lingsiktigt
vilfungerande hyresmarknad och ett
effektivt utnyttjande av det aktuella be-
stindet. Utredningens forslag innebir
att hyresgist och hyresvird sinsemellan
fir komma 6verens om hyran vid inflytt-
ning i nyproduktion - i alldagligt tal en
”marknadshyra” - som direfter fir in-
dexregleras med konsumentprisindex.

L https://bostad.stockholm.se/statistik/hur-lang-tid-tar-det/ (20 juni 2021).

2 Enligt Fastighetsigarna brukar godkinnande av andrahandsupplitelse for bostads-
ritter begrinsas till 6-12 man. https://www.fastighetsagarna.se/fakta/brf/andrahands-
uthyrning/andrahandsuthyrning---detta-galler-mellan-bostadsrattshavare-och-hyresgast/

(20juni 2021).

FORUM

ekonomisk



Vidare innebir forslaget att nigondera
av parterna dven far pakalla hyresforind-
ring under befintligt hyresforhillande
om det foreligger dndrade férhallanden
som leder till en forindrad attraktions-
kraft och saledes forindrad efterfrigan
pé den aktuella ligenheten. Ett par kon-
kreta exempel som skulle kunna leda till
en hojd hyra ir en ny tunnelbanelinje el-
ler en ny stor industri i det aktuella om-
ridet (SOU 2021:50,5221-222).

Forslaget riskerar alltsd ate leda till
att familjer som har rotat sig i ett om-
ride blir utprisade och tvingas flytta for
att omréidet blivit mer attraktivt. Det ir
ett system som inte bara kan anses vara
djupt orittvist. Det skapar dven en of6r-
utsigbarhetibostadens ekonomiska for-
utsittningar som bor vara svar att svilja
f6r den som planerar for att bo langsik-
tigt. Risken ir siledes att hyresritten blir
en boendeform endast f6r de som plane-
rar att bo kortsiktigt och for de som inte
har de ekonomiska resurserna att kopa
en bostad. En redan utsatt grupp blir
alltsd 4n mer utsatt. Jag argumenterar
for att hyresvirdens ritt att hdja hyran
pd grund av det geografiska omradets
okade attraktivitet efter att hyresgisten
flyttat in inte bara ir orittvis och skadlig
for hyresritten som boendeform. Den
ordningen ir ur ett samhillsekonomiskt
perspektiv helt onodig for att uppna den
hogre grad av utnyttjandeeffektivitet pa
hyresbostadsmarknaden som forslaget
syftar att uppnd.

Att ett bostadsomrade blir mer att-
raktivt kan bero pd minga faktorer. Att
hyresvirden allena ir upphov till denna
okade attraktivitet dr dock sillan fallet.
Ofta beror det pa infrastruktursatsning-
ar for forbittrade kommunikationer,
utokad och forbittrad nirservice i form
av handel och skola osv. Manga av dessa
investeringar kommer frin andra fast-
ighetsigare och foretag, men framfor
allt frin skattemedel. En relevant friga
ir da varfor det dr endast hyresvirden -
och inte dven hyresgisten — som ska f3

skorda de ekonomiska frukterna i form
av okade fastighetsvirden som dessa in-
vesteringar innebér?

Nationalekonomer skulle argumen-
tera att hogre efterfrigan pa hyresbos-
tider maste avspeglas i prisnivan eller
utbudet for att det ska rada jimvikt mel-
lan utbud och efterfrigan. I detta har de
helt ritt. Men eftersom planering och
byggande av bostider ir en tidskriavande
process som ir begrinsad av eventuell
byggbar markyta i det specifika omridet
sd dr det foretridesvis genom en hojning
av hyresnivin som en sddan jaimvike kan
komma till stdnd i titbebyggda om-
ridden. Om hyran inte hinger med den
okade efterfrigan sa bildas bostadskoer.

Men for hyresbostadsmarknaden
finns det ett sdtt att uppnd denna mark-
nadsekonomiska jamvike utan att tillaca
hyresvirden att chockhoja hyran under
befintligt hyresférhillanden. Genom att
tillita handel med forstahandskontrake
blir det foretridesvis hyresgisten som
far skorda vinsten av den okade efterfra-
gan. DA avspeglas férindringar i efter-
frigan i kopeskillingen i stéllet for i den
befintliga hyresgistens hyra. Eftersom
forslaget skyddar sittande hyresgister
mot hyreschocker blir det ocksé littare
att motivera fri hyressittning vid tillfil-
let for tecknande av nya foérstahands-
kontrakt. I grova drag skulle ett system
kunna utformas som foljande:

Tillit hyresgister att fritt silja sitt
hyresavtal till hogstbjudande kvalifice-
rad hyresgist alternativt till hyresvir-
den. D4 uppstér ett starkt incitament till
férandrat konsumtionsbeteende i omré-
den dir efterfragan okar utan att hyres-
gisten tvingas flytta pa grund av hogre
hyra. Kopeskillingen kan t ex anvindas
for att betala en nagot hogre kvadratme-
terhyra i en ligenhet med fri hyressitt-
ning, for att képa ett annat hyresavtal
med reglerad hyra, eller som kontant-
insats till en bostadsritt. Resultatet blir
okad omflyttning och ett effektivare
nyttjande av hyresbestindet.
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Tillit initial fri hyressittning vid
tecknande av nya férstahandskontrake.
Det innebir fri hyressittning fér bide
nyproducerade ligenheter och ildre 13-
genheter dir hyresgisten valt att siga
upp hyresavtalet eller silja det till hy-
resvirden. D4 skapas ett utbud av ligen-
heter med olika kostnadsstrukturer dir
iven den som saknar kapitalinsats kan fa
tag pa ett forstahandskontrake.

Forstirk hyresgistens besittnings-
skydd genom att kriva exekutiv forsilj-
ning av hyresavtalet dven vid en befogad
vrikning eller vid hyresgistens bort-
gang. D3 forsvinner hyresvirdens inci-
tament att forsoka bli av med befintliga
hyresgister i syfte att sitta en marknads-
anpassad hyra.

Ge hyresvirden foretridesritt att
kopa hyreskontraktet till det hégst bjud-
na priset. Pa sa sitt kan hyresvirden fa
kontroll 6ver hyresstockens samman-
sittning av nytecknade dyrare hyres-
kontrakt baserade pd fri hyressittning
respektive billigare hyreskontrakt som
kriver en kopeskilling beroende pd hur
efterfrigan frin potentiella hyresgister
ser ut. Resultatet blir ett blandat utbud
av hyreslidgenheter - vissa som kan ko-
pas pi andrahandsmarknaden och vissa
som kan hyras direkt av hyresvirden
utan kapitalinsats.

For att ett sidant system ska fung-
era krivs ett hyressittningssystem for
sittande hyresgister som & ena sidan
garanterar hyresvirdens mojligheter att
forvalta fastigheten pa ekonomiske hall-
bara villkor och som 4 andra sidan for-
hindrar att hyresvirden kan genomdriva
oskiliga hyreshojningar som inte &r
motiverade utifrdn fastighetensigarens
forvaltningsinsatser.

Tilldt arliga justeringar av hyresni-
van i forhandling mellan bostadsmark-
nadens parter med kostnadsutveckling-
en som riktmirke men med tilligg och
avdrag for fastighetens generella forvalte-
ningskvalitet. Det skapar incitament for
fastighetsigare att uppritthilla en god
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férvaltning av bostiderna over tid.

Tillat hyresvirden att hoja hyran for
sddana ligenhetsspecifika och fastig-
hetsspecifika standardhoéjande dtgirder
som okar ligenhetens attraktivitet och
efterfragan. Det innebir att hyresforind-
ringen sitts i relation till standardforind-
ringen i den specifika ligenheten eller
fastigheten, i stillet for som nuvarande
system dir tva ligenheter med likvirdig
standard ska ha samma hyra. P4 si sitt
kan hyressittningen vid upprustningar
losas pa ett forutsigbart och strukture-
rat sitt dven inom ramen for ett system
dir vissa hyror dr satta utifrin principen
om fri hyressittning och andra utifrin
de traditionella bruksvirdesprinciper-
na.

Forslaget har en hel del férdelar jim-
fort med bade rddande hyressittnings-
system och ett system med ren fri hy-
ressittning dir hyresvirden tillits hoja
hyran med efterfrigan. Hyresgistens
besittningsskydd forblir intakt samti-
digt som mer rorlighet i det befintliga
bestdndet gor att det nyttjas mer effek-
tivt. Det blir l6nsamt att bygga nytt dir
efterfrigan ir hog. Dessutom blir det
littare for personer som i dag stir utan-
for bostadsmarknaden att fa ett forsta-
handskontrakt och pé sa sitt fa en tryg-
gare och i minga fall billigare bostads-
situation.

At tilldca fri handel med hyresavtal
har diskuterats tidigare, men da som ett
sittact utfasa det befintliga bruksvirdes-
systemet till forman for ett system med
jaimvikeshyror (se t ex Andersson och
Soderberg 2002). Men varfor ta steget
vidare och tillata hojning till jimvikes-
hyror foér befintliga hyresgister nir den
generella efterfrigan i ett omrade okar?
Ur ett dganderittsideologiskt perspek-
tiv dr svaret uppenbart. Men ur ett soci-
alt och samhillsekonomiskt perspektiv
svalnar argumenten.

Sillan har det varit si aktuellt att
tinka nytt for att 16sa problemen pa
svensk bostadsmarknad.
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