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EGENDOM AR EN LOK”

AVSKALAT PRIVAT HYRESHUSAGANDE
I STOCKHOLMS INNERSTAD 1945-2000

Hdkan Forsell

Det politiska brus som omger all modern historieskrivning ér sarskilt
intensivt ndr det galler fragan om bostadspolitik och bostadsmarkna-
dens utveckling i Stockholm. De intentioner och beslut som priglade
efterkrigstidens bostadsforsorjning fungerar fortfarande som avstamp
for diskussioner och kritik, och for att formulera nya mal om hur stads-
samhdllet ska vixa och hur ménniskor ska bo. Den nationellt reglerade
bostadssektorn som préglade svenska stader under narmare ett halvt
sekel efter andra vérldskriget har visserligen fatt vika for en mer mark-
nadsanpassad bostadsforsorjning med kopplingar till globala finan-
siella strukturer. Men fortfarande finns det fog att havda att Stockholm,
tillsammans med andra svenska stader, har att ta hansyn till efterkrigs-
tidens bostadspolitik som en dnnu levande realitet. "Att reformera
svensk bostadspolitik forefaller vara som att spela plockepinn”, skrev
statsvetaren Nils Hertting for drygt tio ar sedan. Politik har lagts pa
politik, och l6sningen pa ett problem kastar omedelbart nya problem
pé bordet.* Trots de stora forandringar som skett sedan dess har den-
na iakttagelse knappast forlorat sin aktualitet f6r Stockholms del. Bo-
stadsmarknaden &r alltjamt politiserad och har dven under de senaste
arens borgerliga maktinnehav praglats av ideologiska dvertoner.
Foljande kapitel utgar fran den numera omfattande forskning som
foreligger om svensk bostadspolitik efter andra varldskriget och fram
till i dag. Men jag tankte dndra fokus. I stéllet for att rikta uppmark-
samheten mot riksdagsbeslut, ekonomisk-politiska 6verliggningar,
implementeringar och ideologiska meningsskiljaktigheter pa kom-
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munalpolitisk niva onskar jag folja den intressegrupp som vid en
forsta anblick ansattes hardast av den reglerade bostadsmarknadens
framvixt, namligen de enskilda dgarna av hyresfastigheter i centra-
la Stockholm. De privata hyreshusédgarna var en ekonomisk intresse-
grupp som hamnade i omedelbar konfrontation med den politik som
fordes efter 1945. Hyresregleringar, bestimmelser om besittnings-
skydd for hyresgéster, kommunala forkopslagar, sanerings- och mark-
direktiv och anmilningsskyldighet till lokala bostadsformedlingar
var bara nagra av de politiska forhéllningsorder som de var tvungna
att underkasta sig. Fastighetsagarna fann att den privata dganderétten
visserligen levde kvar som begrepp, men med allt fler bortskalade rt-
tigheter och friheter inom bostadssektorn och bostadsbyggandet.

Det finns en tydlig lucka i den historiska bostadsforskningen nar
det giller studier av enskilt 4gande och privata dgandegrupperingar
i Sverige under 1900-talet. Denna lucka har patalats redan for ett de-
cennium sedan utifrdn ett internationellt perspektiv, men forsknings-
behovet har likvil inte efterkommits.> Foreliggande studie vill under-
soka hur dganderitten som institution har konfronterats och handskats
med fordndringar inom bostadssektorn. Vilken stillning hade en-
skilda fastighetsdgare pa bostadsmarknaden under efterkrigstiden i
Stockholm och vilken betydelse hade den privata dganderittens for
bostadsutvecklingen i huvudstaden under 1900-talets senare halft?

Ar 1945 dgde privata fastighetsigare nirmare 82 procent avalla bo-
stadshus i Stockholms innerstad. Fram till 1977 tappade gruppen cirka
50 procent av sin marknadsandel till kommunens bostadsbolag.’ Ef-
ter 1980 har minskningen i andelen privatagda hyresfastigheter fram-
for allt skett pa grund av att fastigheterna har sélts till bostadsrattsfor-
eningar. I dag dr andelen privatdgda hyreshus i innerstaden drygt 30
procent av den totala bostadsstocken. Det handlar med andra ord om
en dramatisk forandring av dgandeforhallandena av flerbostadshus i
Stockholm, som har fatt avgorande betydelse for bostadsmarknadens
utformning, bostadsforsérjningens samhallsekonomiska forpliktel-
ser och dganderittens sociala och ekonomiska struktur.

Kapitlet ska i mdjligaste man inte upprepa svenskt bostadshistoriskt
allmangods for dess egen skull aven om studiens upplagg foljer en peri-
odisering som tidigare bostadsforskare arbetat fram. Enligt denna kan
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den nationella bostadspolitiska utvecklingen indelas i olika faser: "in-
troduktion”, “uppbyggnad’, *forvaltning” och “avveckling”. Varje 6ver-
gang fran en fas till en annan betyder sarskilda anspanningar och tester
for den radande bostadsregimen. Fasmodellen gar utmarkt att anvinda
som utgangspunkt ocksa vid studier avlokala forhéllanden, &ven om en
del modifieringar maste till. I féreliggande undersokning utgor fasmo-
dellen dven utgangspunkten for att undersoka den “motsatta sidan” av
de bostadspolitiska direktiven och for att lyfta fram de parallella utred-
ningar och forslag som producerats inom den privata dgandesektorn.

Studien ar upplagd pa foljande sitt: I ett forsta avsnitt diskuteras
bostadspolitikens introduktionsfas och reaktionerna bland de enskil-
da fastighetsdgarna av flerfamiljshus i Stockholm pa hyresreglerings-
lagen och formulerandet avden Bostadssociala utredningens program
for efterkrigstidens stadsutveckling (1942-1948). Dérefter foljer en
langre bostadspolitisk uppbyggnadsfas dar den forsta perioden (cir-
ka 1950-1966) préglades av saneringsatgarder och moderniseringar
i centrala Stockholm, en tid dd@ kommunens involvering i stadsregle-
ring, sanering och bostadsinvesteringar 6kade snabbt. Men forst i den
efterfoljande perioden (1966-1975) skedde den massiva uppbyggna-
den av vilfardssamhallets bostadsbestand och den nya hyrespolitiken
manifesterades, vilket stillde kommunen och privata dgandegrup-
per i stark materiell och ideologisk konflikt mot varandra. Den darpa
intradande forvaltningsfasen i bostadspolitiken (1976-1990) kdnne-
tecknas av dgandegruppernas starkta position pa bostadsmarknaden
efter atskilliga bakslag for och omviarderingar av den offentliga sub-
ventionspolitiken. Den avslutande avvecklingsfasen som intradde ef-
ter 1991 berdr hur det enskilda fastighetsdgandet kom att inta delvis
nya positioner gentemot den kommunala politiken och gentemot nya
intresseaktorer nir den nationella bostadspolitiken monterades ned.

Studien kommer att diskutera hur de privata hyreshusdgarna och
deras organisationer successivt kom att inta en central roll i den kom-
munala bostadsregim som vixte fram i Stockholm. Det var en roll
som inte endast gav utrymme for kritik och protester mot marknads-
regleringar utan ocksd medfoérde att en rad stabiliserande uppgifter —
bade sociala och ekonomiska - lades pa de enskilda hyreshuségarna
och deras organisationer.
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Nér den krisdrabbade kommunala bostadsforsorjningssektorn
successivt overspelades av kapitalistiska marknadsmekanismer (ge-
nom storre hyreshojningar och bostadsriattsomvandlingar) fanns
foljaktligen ocksd en mingd “sociala kontrakt” mellan dgandegrup-
per, kommunalpolitiker och medborgare som antingen var tvungna
att rivas upp eller omforhandlas.

1942-1948:
I skuggan av den bostadssociala utredningen

Tva politiska handelser kom att prégla uppgiftsagendan for de enskil-
da fastighetsdgarna och deras organisationer under och efter andra
varldskriget. Den forsta var inférandet av Hyresregleringslagen 1942,
en reglering som tillkom efter patryckning av Hyresgéstforeningen
och LO.> Som 6vergripande myndighet etablerades Statens hyresrad,
som skulle besta av hyresmarknadens olika parter. Hyresradet fore-
faller ha spelat en relativt sjalvstindig (men dnnu outforskad) roll for
hyresboendets normbildning under vilfardsstatsepoken.

Den andra hindelsen var den Bostadssociala utredningens slutbe-
tankanden 1946 och 1947. I bada fallen hade Sveriges Fastighetsdga-
reforbund att agera som remissinstans. Hyresregleringens formodat
tillfalliga karaktdr gjorde att den inte diskuterades sarskilt bland de
enskilda fastighetsdgarna i Stockholm omedelbart efter freden. Den
Bostadssociala utredningen var daremot ett intensivt debattimne.

Det forsta slutbetdnkandet hade lagt fram nya riktlinjer for de
kommunala bostadsbolagen. Det handlade om avsevirt bdttre 1a-
nevillkor f6r kommunala foretag vid nybyggnation dn for priva-
ta byggherrar. De allmédnnyttiga bostadsbolagen fick statliga lan till
hela byggkostnaden medan de privata byggherrarna endast fick lan
till 85 procent. Syftet var tydligt uttalat: huvuddelen av de nya bo-
stadsfastigheterna borde framledes “agas och drivas av kommunala
foretag”.* Kommunala aktorer fick ta pé sig en mangd roller som tidi-
gare hade skotts av marknaden. Det kommunala planmonopolet in-
fordes 1947, vilket innebar att kommunerna kunde bestimma bade
vad som skulle byggas i stdderna, och av vem. Inom bostadssektorn
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uppmanades kommunerna att ansvara for bostadsférsorjningen i sin
helhet.

Detandra slutbetinkandet av Bostadssociala utredningen drog upp
riktlinjerna for en radikal sanering och modernisering av bostadsbe-
standet i Sveriges stader under de ndrmaste tjugo aren. P alla punkter
dér utredarna angav motiv for sanering stlldes de privata fastighetsa-
garna i ett beroendeforhallande till kommunerna. Enligt utredningen
skulle kommunerna kunna definiera vad som var byggnadstekniska
brister, bestimma villkoren for moderniseringen av enskilda fastig-
heter och bestimma hur havandet av trangboddhet skulle ske.

Nar Sveriges Fastighetsdgareforbund yttrade sig om slutbetankan-
dena var intresseorganisationen fullt pa det klara med att utredning-
en framfor allt hade forklarat krig mot det enskilda hyreshusagandet.
Riktlinjerna for bostadspolitiken “avse att fullstandigt omvandla for-
merna for landets bostadsforsorjning. Sdsom slutmal har uppstillts,
att den enskilda foretagsamheten skall avskéras fran nybyggnadspro-
duktionen och fastighetsbestandet gradvis dverforas i kommunernas
ago’, skrev forbundet i sin sammanfattning.” Man betonade ocksa vad
man tyckte var ett led i en politisk stravan att omvandla hela samhalls-
ordningen. Stadsplanering och bostadsmarknad var de sektorer som
gick i fronten for denna omvandling, nagot som var sérskilt markbart
da hyresregleringen fran 1942 snart var den enda krigsreglering som
dnnu inte hade avskaffats:

Den verksamhet, som bedrives pa detta omréde, utgorisjilva
verket ett led i de politiskt baserade stravandena att omvand-
la den ekonomiska samhallsordningen. Om utvecklingen
inom stadsplanevasendet betraktas ur denna synpunkt, far
man mycket av forklaringen till, vad som fér dagen utmar-
ker denna verksambhet: bristen pa forstaelse for den enskildes
réitt, 6verdimensioneringen av vad som kallas “samhallets in-
tresse’, det ofta agitatoriska i stadsplaneménnens framstall-
ningssitt och den lika ofta vacklande hallningen i fraga om
vad som i stadplanehédnseende ér riktigt och lampligt.®

I Stockholm hade de privata hyresviardarna ett tufft arbete att motivera
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den boendemiljo de sjdlva verkade i. Stadens politiker hade slagit larm
om en “bostadskatastrof”. 1946 hade en kommunal bostadsformed-
ling inréttats i Stockholm, dit bostadslosa hade vint sig forgaves for att
finna lagenheter. Varen 1947 blev staden tvungen att anvisa 11 miljo-
ner kronor f6r halvpermanenta nddbostéader till husvilla familjer. Laget
syntes med andra ord inte ha blivit ett dugg battre dn vad det hade va-
rit vid tiden for forsta varldskriget, nagot som foranledde Stockholms-
politiker 6ver partigranserna att enas i storsta mojliga ansvarsgemen-
skap” for att komma tillratta med den erbarmliga situationen.?

I yttrandet 6ver den Bostadssociala utredningen slutbetdnkanden
fanns principiella stallningstaganden for dganderétten som en demo-
kratisk institution. Det skulle droja 6ver fyrtio ar innan ett dylikt "idé-
program” formulerades av de enskilda fastighetsdgarna i Stockholm.
I den vardagliga verksamheten och forvaltningen fanns det inget ut-
rymme for principer utan samarbetet med hyresmarknadens olika
aktorer fordrade samforstand och kompromisser.

1950-1968:
Saneringspolitik och modernisering

Under de forsta efterkrigsdren anade ingen vilken foljetong hyresreg-
leringens avskaffande skulle bli. I Stockholms fastighetsidgareforen-
ings arsberattelser star fraigan om lagstiftningens upphorande uppta-
gen som en fast punkt fran borjan av 1950-talet och decennier framit.
Justitiedepartementet och Bostadsstyrelsen undersokte mojligheter-
na till avreglering men konstaterade dterkommande att sa linge bo-
stadsbristen inte forsvann maste hyresregleringen forldngas. Nar det
gillde hyresregleringen var alla inblandade 6vertygade om att det
handlade om en tillfallig lag som skulle monteras ned si snart andra
varldskrigets ekonomiska instabilitet hade lagt sig. Fastighetsdgare-
forbundet lyckades i borjan av 1950 fa gehor for en ny utredning som
skulle leda till att hyresregleringen mjukades upp. Hyrorna hade i dld-
re hyreshus varit frusna pd samma nivd som 1939, medan ddremot
nyare flerbostadshus hade fatt hyrorna faststillda efter de aktuella
byggkostnaderna. Klyftan mellan de "dubbla hyresnivaerna” eskale-
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rade och rorelsen pa bostadsmarknaden var ndrmast obefintlig.”> Bo-
stadsutredningens ledaméter hade det officiella tolkningsforetradet i
hyresfragan och Alf Johansson, som efter kriget var Bostadsstyrelsens
generaldirektor, menade att visserligen var bostadsbristen inte langre
en produkt av krigets onormala forhallanden utan i stallet ett resultat
av demografi, giftermalsfrekvens och befolkningsokning, men att bo-
stadssektorn likval kridvde en reglerad marknad.™

Laga hyror och ett lagt nybyggande samtidigt som saneringspla-
nerna borjade sittas i verket skapade en kaotisk situation fér Stock-
holm, som mottog den storsta inflyttningsvagen pa decennier. Inte
heller den borgerliga segern i kommunalvalet i Stockholm 1950 med-
forde nagra uppluckringar av hyresregleringen, trots tidvis intensiva
pétryckningar pa riksdagsmajoriteten.”> Men for att forekomma en
avreglering av hyresmarknaden infordes ar 1956 ett forstarkt besitt-
ningsskydd for hyresgaster. Sveriges fastighetsagareforbund lyckades i
borjan av dret darpa fa Statens hyresrad att gora en egen undersokning
av hur manga av Sveriges tatorter som onskade bli av med hyresreg-
leringen. Av 433 tillfragade kommuner ville 60 avskaffa regleringen.’s
Stockholms fastighetsforening var utom sig 6ver att “avvecklingsar-
betet [gick] framat i snigelfart” och sokte dterkommande fa det egna
forbundets riksdagsledamoter att motionera om utgifter som kunde
fa uttagas vid sidan av hyran — som vatten- och avloppsavgifter.*

Stockholm fastighetsdgare anmarkte i sina interna arbeten att ute i
Europa hade de olika regleringarna som préglat hyresmarknaden un-
der och omedelbart efter kriget borjat luckras upp. I storre finlandska
stader hade en gradvis liberalisering skett sedan 1949. Det bostadspo-
litiska programmet som ocksa sjosattes mot slutet av 1940-talet hade
valt en dganderittslig linje och en fullstdndig avveckling av hyreskon-
trollen hade genomforts i borjan av 1960-talet.” Storbritannien hade
borjat avvecklingen av hyresregleringen 1957 genom en uppmark-
sammad juridisk anordning dér fastighetsdgarna stilldes infor alter-
nativet att fa till stand en viss hyresh6jning genom fortida avtal med
befintliga hyresgéster eller vanta 15 manader efter lagens ikrafttra-
dande och darefter ta ut vilken hyra de 6nskade.*® Stockholms fast-
ighetsdgareforening citerade den brittiske bostadsministern Henry
Brookes uttalande ddr han 6nskade okad rorlighet och battre fast-
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ighetsunderhall framfor att “lata vissa manniskor bo kvar i delar av
London, dir de i handelse av fri hyresbildning aldrig skulle ha drémt
om att nagonsin bositta sig.”

Men det som 6verskuggade alla andra problem for de enskilda hy-
reshusdgarna fran mitten av 1950-talet i Stockholm var en omsvang-
ning i synen pé rantepolitiken. Den laga och fasta rdntan var inte langre
nagot mal utan rantorna blev markant hogre och nar det gillde fastig-
hetskrediten infordes amorteringstvang for alla inteckningslan. Det var
bara de kommunala bostadsforetagen och egnahemségare som kunde
dra nytta av billiga, subventionerade statliga lan och en hog inflation.*®

Foljaktligen hade de kommunala och statliga aktorerna bade det
politiska och ekonomiska dvertaget nir 1950- och 1960-talens sto-
ra saneringsvag drog in over Stockholms innerstad. 1956 inrdttade
Naringslivets byggnadsdelegation ett lokalt organ for saneringsfra-
gor i Stockholm for att samla enskilda organisationer och féretag mot
kommunens tydliga maktovertag. Forutsattningar for sanering hade
paverkats av de markresurser for nybyggnation inom Stockholm som
hade blivit allt mer begransade. Det var darfor uppenbart att den sto-
ra stadsexpansionen skulle ske i kommuner utanfor Stockholm. Bris-
ten pa obebyggd mark inom stadens omrade hade lett till 6kad kon-
kurrens om "saneringsmogna” fastigheter i stadens centrala delar, och
framfor allt de allmannyttiga bolagen hade visat sig pafallande intres-
serade att forvarva sadana innerstadsfastigheter.*

De nya stadsbildningar som tillkom som en f6ljd av kommunala
markinkop och utbyggnad av bilvdgar och tunnelbana sag fastighets-
agarforeningen som direkt kopplade till ingreppen i och reduceran-
det av den privata dganderitten: nydaningen av den gamla stadskar-
nan gjordes, menade man, helt utan dialog och férhandling med de
enskilda husdgarna. Nar foreningen 1958 planerade for en publika-
tion med anledning av sammanslutningens go-driga existens 6nskade
man framstélla den dldre bebyggelsen och de "moderna sovstiderna”
i sd stark kontrast till varandra som méjligt:

Hoghusepoken och parkeringsproblemen [...] Villingby-
och Farstaexperimenten [...] bor uppmirksammas i sam-

manhanget. Ombyggd eller moderniserad ndgot dldre hyres-
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husbebyggelse, vil lokaliserad i eller intill inre staden, torde
darvid effektfullt kunna framstallas till jamforelse med peri-
feriskt belagna bostader i de nytillkomna ytteromradena.>

Vid mitten av 1960-talet hade bostadsbristen i Stockholm kommit att
betraktas som en niarmast naturlig och permanent foreteelse. Succes-
sivt utvecklades en méngd strategier, vid sidan av det rent ekonomiskt
marknadsméssiga, for att pa nagot satt dnda fylla det enorma behov
av lampliga bostdder som fanns i det vixande stadssambhillet. Stock-
holms fastighetsdgareférening skrev i en intern promemoria fran
1958 att foreningen hade formedlat lagenhetsbyten i en aldrig tidigare
uppnadd omfattning och att tendensen till byteshandel med hyresla-
genheter endast verkade tillta. Det dldre ldgenhetsbestdndet i centrala
ldgen - som dnnu hade jamforelsevis ldga hyror — hade “ringa kontakt
med den bostadsekonomiska marknaden”, ansag foreningen.*

Just byteshandeln med lagenheter skulle successivt utvecklas till ett
av viktigaste satten att skaffa bostad i Stockholm. Fran fastighetsigar-
nas och hyresvirdarnas perspektiv var byten av ldgenheter pa hyresgis-
ternas initiativ ndgot man principiellt hade motsatt sig och aktivt for-
hindrat. Men da hyresmarknaden under 1960-talet tydligt befann sig
i lasning - pa grund av hyresregleringen, men ocksa av nationaleko-
nomiska orsaker som att byggandet av nya hyresldgenheter inte kunde
premieras fore exportindustrins behov — géllde det for ny lagstiftning
inom omradet att finna icke-marknadsmassiga satt att fa igang rorlighe-
ten. De s kallade Hyreslagstiftningssakkunnigas forslag 1966 inrym-
de en forestallning om att fa till stind 6kad rorlighet om instéllningen
bland enskilda fastighetsagare till ligenhetsbyten forandrades. De sak-
kunniga uppmande hyreshusagare att aktivt underlitta lagenhetsbyten,
det ansdgs dven vara av ett "betydande bostadspolitiskt intresse” att man
gjorde det. Bostadsbrist kunde i viss man dimpas om de boende léttare
fick byta lagenheter med varandra. Bytesritt hade tillimpats sedan 1948
med bistand av fastighetsdgarnas organisationer. Men de sakkunniga
hade funnit att ett betydande antal fastighetségare inte f6ljt organisatio-
nens appell att medverka till lagenhetsbyten. Darfor hade manga hyres-
gaster lasts fast i otillfredsstallande bostadsforhallanden. Om fastighets-
agarna fortsatte vagra ga med pa byten, hotade utredarna, overvigde
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man en laglig ritt for hyresgésten att mot hyresvirdens vagran overlata
hyresritten vid byte.>* Under de sakkunnigas behandling av fragan med
Sveriges Fastighetsdgareforbund sa det sig vara berett att ta upp fragan
igen for att ett underlédttande av byten verkligen skulle ske i praktiken.?:

Det finns anledning att aterkomma till foljderna av att fastighets-
dgarna smaningom efterfoljde denna uppmaning. Den byteskultur
som kom att kdnneteckna hyresboendet i Stockholms innerstad skul-
le under 1970- och 1980-talen véxa sig allt starkare i det allmdnna
medvetandet och utgora logiken bakom bostadsmarknadens funk-
tioner och beloningar i huvudstaden.

1968-1975:
I skuggan av Stockholms bostadspolitik

Under en knappt tiodrsperiod med borjan 1968 kom det privata dgan-
det att hamna under massivt férandringstryck genom den storskalig-
het som karakteriserade den kommunala bostadspolitiken i Stock-
holm. Stora delar av den éldre bostadsbebyggelsen var i behov av
sanering och modernisering och det rddde en permanent bostadsbrist
som tacklades med allt storre satsningar pa de kommunala bostadsbo-
lagen. Samtidigt skulle atgdrderna inte leda till nagra storre hyreshoj-
ningar. Nar regeringen 1971 aterigen forlangde hyresregleringen var
en uttalad motivering att halla de privata hyreshusdgarna i Stockholms
innerstad i schack. ”Pa en marknad med mer pataglig lagenhetsbrist
[...] uppstér ett starkt tryck uppat pa hyresnivan dar hyreslagens regler
mot hyresstegringar inte kommer utgora nagon effektiv sparr” Darfor,
motiverade Justitiedepartementet, var det "nodvéndigt att behalla den
garanti mot ej godtagbara hyreshojningar i fraimst det dldre fastighets-
bestandet som hyresregleringen obestridligen innebar”

Annars var periodens stora stridsimnen mellan de privata egen-
domsidgarna och Stockholms kommun plan- och markfragor. Kom-
munen fann ett effektivt medel att styra stadsutvecklingen genom att
inskrdnka avtalsratten — som ér en del av egendomsritten - 6ver pri-
vat dgda hyresfastigheter. Malet var att kommunen skulle vara ton-
givande i omvandlingen och saneringen av Stockholms innerstad.
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Den politiska taktiken var att konstruera ett juridiskt regelverk som
oskadliggjorde dganderittsbegreppet och som satte villkor for flera av
de rittigheter som egendomsinnehavare traditionellt framhéver och
forsvarar i ett marknadsliberalt samhille.

Samtidigt fanns det helt motsatta tendenser inom bostadsmarknaden
som pekade mot en 6kad, om dn timligen diftus, liberalisering fran slu-
tet av 1960-talet. Hyreslagstiftningssakkunniga foreslog att hyresregle-
ringen successivt skulle avvecklas och ersittas av ett bruksvérdessystem.
Dirigenom skulle det vara allménnyttans kostnader som verkade rikt-
ningsgivande for hur mycket de privata hyresviardarna kunde ta ut i hy-
ra.” En annan avgorande férandring fér bostadsmarknaden var att Gver-
latelsepriserna pa bostadsritter slapptes fria fran 1969. Hiandelsen var
egentligen ett icke-beslut, da det rackte med att riksdagen inte fornyade
Bostadsrittskontrollagstiftningen (BoKol) som varit géllande sedan in-
rittandet av hyresregleringen 1942. Vid den tiden vickte frdgan knap-
past ndgon uppmérksamhet inom politiken, d&ven om HSB hade disku-
terat fordndringen mer intensivt. Bo Bengtsson skriver i sin genomgang
av den svenska bostadspolitiken att avsaknaden av intresse “vittnar [...]
om att hyresritten och inte bostadsrétten vid denna tidpunkt betrak-
tades som den institutionella basen for den sociala bostadspolitiken i
Sverige”* De enskilda hyreshuségarna faste inte heller nagon uppmark-
samhet vid den juridiska férandringen. Bostadsritten var helt enkelt inte
konkurrenskraftig i deras 6gon. Boendeformen bar énnu en stark pragel
av alternativ upplatelseform med rétter i kooperativa losningar pa bo-
stadsfragan. Bostadsrittens historiska sociala funktion dominerade 6ver
dess marknadsmaissiga som @nnu saknade transparens och tydlighet.

For de enskilda fastighetsidgarna innebar den kommunala forkops-
ritten och bruksvardesystemet att man uppfattade sig som hammade i
sina ekonomiska rorelsemojligheter. Mot slutet av 1960- och borjan av
1970-talet tillkom en méngd nya lagar inom fastighets- och bostadssek-
torn, ofta pa uppdrag av intressegrupper inom det socialdemokratiska
partiet. Bland annat drev partiet fragan om ett dnnu effektivare satt att
styra saneringsverksamheten i Stockholm, genom bostadsinspektion el-
ler sarskild bostadssaneringslag. Da skulle kommunen kunna botfélla
de privata egendomsinnehavare som inte inom en viss tid upprustar sin
fastighet. Bostadssaneringsutredningen tillfogade att det var nodvandigt
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att de allménnyttiga foretagens innehav av saneringsfastigheter 6kade sa
att de kunde fungera som ledande for hyresprisbildningen.”” Regering-
en beslot dven att dndra i expropriationslagen sa att kommunen i princip
skulle ges foretrade till all mark som kravdes for tit bebyggelse. Kom-
munen kunde ocksé forvarva marken pé ett tidigt stadium for att hindra
att den steg i vérde, sa kallad vardestegringsexpropriation.*® Ytterligare
en dndring i expropriationslagen ar 1971 gjorde att det blev lattare for
kommunen att 16sa in kulturhistoriskt vardefulla byggnader, vilket ock-
sa kom att ske med flera hyresfastigheter i Stockholms innerstad.>

Stockholms fastighetsdgarforening observerade att kommunen i
borjan av 1970-talet flyttade fram sina positioner och att det skedde en
intensifiering fran det allmannas sida att "inskrinka den enskildes for-
foganderitt 6ver sin egendom”. Foreningen noterade att en mangd ju-
ridiska omraden hade gatts igenom av regeringen for att “skapa utrym-
me for en erséttningsfri reglering av fastighetsanvindningen”** Den
smygande liberalisering inom fastighets- och hyresmarknaden som
tycktes ha varit pa gang under andra hilften av 1960-talet hade i stallet
vants till 6kad kontroll och reglering. De organiserade fastighetségar-
na i Stockholm bérjade samla pa bevis for “socialiseringstendenser” i
sina interna informationsblad. Det kommunala markmonopolet och
det statliga kreditstodet f6r modernisering och ombyggnad av fastig-
heter ansag man vittna om dylika stravanden. Genom Bostadssane-
ringslagen fran 1 januari 1974 kunde hyresnaimnderna tvinga privata
fastighetségare att rusta upp bostadslagenheter — nagot som dock inte
gillde bostadsrattsagare eller fastigheter som dgdes av stat och kom-
mun.

Privata dgare av hyresfastigheter i Stockholms innerstad var den utta-
lade malgruppen for denna uppsjo av regleringar under slutet av 1960-
och bérjan av 1970-talet.’* Varje ny lagstiftning syftade till att premiera
kommunala bostadsbolag, gora dganderitten osdker och icke-transpa-
rent och sitta den fria konkurrensen at sidan. Den ekonomiska verk-
samheten styrdes sakta men sdkert over till kommunala aktorer.>* Stat-
liga lan for sanering av hyreshus i Stockholms innerstad kunde bara ga
till dem som fatt mark anvisad av kommunen. For dldre hus fanns vis-
serligen statliga lan att tillga, men rdtten att fa soka dessa lan géllde inte
vid forsdljning.** Under aren 1974-1975 stannade dérfor i princip han-
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deln med hyresfastigheter liksom den privata byggsektorns verksamhet
upp. Stockholms finansborgarrad, socialdemokraten John-Olle Pers-
son var tydlig med vilka de ideologiska tankarna var bakom den upp-
komna situationen: "Om de privata [byggarna och dgarna] ér villiga till
att fastigheterna kommer &ver till kommunen far de ocksa jobb.”*

Stockholms fastighetsdgareforening tillsatte tillsammans med Na-
ringslivets Byggnadsdelegation en utredning om hur man skulle or-
ganisera en privat finansiering av saneringsverksamheten, men det
resulterade inte i att man kunde gar runt det kommunala markdi-
rektivet eller de statliga lanereglerna. Stig-Bjorn Leverin, som fram
till mitten av 1970-talet fungerade som chefsjurist vid Sveriges fast-
ighetsdgarforbundet, skrev i en pm till Stockholms fastighetsnamnd
med anledning av de komplicerade forutsattningar som inforts for att
fa ta del av subventionerade ldn vid enskild sanering av hyresfastig-
heter: "Egendomen och den privata dganderitten ar som en 16k for
kommunalpolitikerna i Stockholm: det gér att skala avden ménga la-
ger, och dnda sédga att det dr en 16k

Men samtidigt som artionden av underinvesteringar hade fatt sto-
ra delar av Stockholms innerstads hyresfastigheter att forfalla steg an-
talet tomma lagenheter i allménnyttans forortsomraden. Fran 1972
var flykten fran allmannyttan i fororten fullt synlig i statistiken. Den
expansiva bostadspolitiken som Socialdemokraterna, bade i reger-
ingsstillning och i kommunal ledning i Stockholm, hade slagit in pé
under 1970-talet, ledde nu till en férvirrad bostadskris. For de pri-
vata fastighetsdgarna var det 6ppet mal for kritik: "’Kommunala bolag
har séval nér det géller nyproduktion som saneringsverksamhet vid
otaliga tillfillen trots sin gynnade stallning visat sig of6rmogna att re-
alisera de bostadspolitiska malen.”s

1976-1988:
Det enskilda fastighetsdgandets aterkomst

Hyresmarknaden i Stockholm under 1970-talet var odynamisk och

hade lag omsattning. Att vara fastighetsédgare till ett hyreshus i Stock-
holms innerstad var inte sédllan behéftat med vissa rykten. Det flore-
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rade en tamligen stor svart marknad och det fanns en uppsjo oseriosa
och kortsiktiga aktorer pa marknaden som organisationen inte kun-
de handskas med. Fastighetsagarnas forening i Stockholm hade heller
inga storre ambitioner bortom uppgiften att foretrada sina medlem-
mar i diverse servicefragor och att “implementera statliga direktiv”*
Trots den starka kritiken mot inskrdnkningarna i den privata dgan-
deritten fanns det dnnu inget ideologiskt drivet bostadspolitiskt pro-
gram att stdlla mot vad foreningen aterkommande kallade for de
“kommunala socialiseringstrenderna”*

Sommaren 1977 kallades Stockholms fastighetsdgare till ett pro-
testmote. Man anség att den ekonomiska belastningen av alla politis-
ka beslut som priglade bostadsmarknaden i huvudstaden inte gick att
uthdrda mycket lingre. Kommunen hade forképsritt pé all stadsmark,
sarskilda laneregler géllde vid sanering och renovering av kommuna-
la respektive privata hyreshus, vilket, menade fastighetsdgarna, hade
omdjliggjort for den enskilda sektorn att ta 6ver ombyggnadsfastighe-
ter och bostadsbristen 6kade kraftigt. I Stockholm hade det inte far-
digstillts mer dn 145 flerfamiljshus under ar 1976. Av dessa hade de
enskilda endast statt for 17 procent. Stockholms fastighetsagareforen-
ing hade ocksa internt gjort en analys av marknadens tillstand efter
hyresregleringens upphorande. For forsta gangen hade man kommit
fram till den slutsats som hadanefter skulle utgéra huvudargumentet i
kritiken mot den politiserade marknaden: bruksvérdestillimpningen
innebar inget annat dn en dold forlingning av hyresregleringen. Hy-
resavkastningen speglade pa inget satt attraktiviteten hos olika lagen-
heter; deras standard, lage och forvaltningens kvalitet.?

Den kommunala bostadsmarknaden hade pavisat stora brister och
befann sig nu i en kris. De enskilda fastighetsdgarna sag sina moj-
ligheter att aterta de positioner som forlorats under det kommuna-
la planarbetets och bostadsbyggandets intensivaste perioder. "[D]e
allméannyttiga bolagens expansion pa bekostnad av de enskilda kan
komma att stoppas”, forutspadde Sveriges fastighetsagareférbunds
ordférande Yngve Sundell i ett foredrag infor férbundets styrelse.
Sundell utvecklade i 16sa former ett program som under de foljande
decenniet skulle ta fastare form och utgéra stommen i de privata fast-
ighetsdgarnas comeback pa hyresmarknaden under 198o-talet. For
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det forsta ombads de enskilda dgarna att “strava efter konkurrens pa
lika villkor bade i byggande och forvaltning med de kommunala bo-
lagen. Ett monopol gagnar som bekant ingen. Det vore lika illa att ge
de enskilda monopol som kommunbolagen. Bigge delarna dr bara till
skada for hyresgéster och skattebetalare” For det andra anmodades
varje egendomsinnehavare att "upptrida sa att folk ser att vi &r med-
vetna om vart ansvar. Att dga fastigheter ar inte som att dga vardepap-
per, utan det ér att driva en rorelse med alla de krav som samhallsut-
vecklingen stiller”. Rent organisatoriskt handlade det om att synligt ta
avstand fran de olampliga fastighetsagare som frodats timligen ostort
under slutet av 1960- och storre delen av 1970-talet.*

Forandringarna pa hyresmarknaden foljde i jamn strom. Hyres-
forhandlingslagen frdn 1978 medforde de facto ett forhandlingstvang
som forde samman hyresmarknadens olika parter. Tidigare hade hy-
ressdttningen skett utan direkta férhandlingar. Stockholms fastighets-
dgarforening anlitade infor den nya ordningen jurister som hade er-
farenheter fran arbetsmarknadsforhandlingar - till skillnad fran de
forvaltningsjurister som under tidigare decennier dominerat i foren-
ingen. Foreningens davarande vd, Ingvar Lindqvist och vice vd Sten-
Ake Danielsson har berittat att de uppfattade att foreningen till foljd
av denna starkare forhandlingsinriktning blev mer framgangsrika i
att hoja hyrorna i medlemmarnas fastigheter, framfor allt genom att
framhava investeringar och moderniseringar i fastigheterna.+

En annan viktig fordndring var utfallet av det forslag till bostadsan-
visningslag som framlades av riksdagen ar 1979. Forslaget innebar att
fastighetsdgarna skulle goras skyldiga att rapportera till kommunen
om lediga ldgenheter som sedan skulle fordelas antingen av Bostads-
formedlingen eller av fastighetsagarna sjalva. Svarigheten for Stock-
holms kommun lag i att komma 6verens mellan de politiska parti-
erna hur forhandlingen mellan husdgarna och deras organisationer
skulle ske, och om det fanns mojligheter till frivilliga 6verenskom-
melser. Framfor allt bromsade Vinsterpartiet Kommunisterna och
Socialdemokraterna de l6sningar som inte innebar en direkt lagtil-
limpning.+ Infor risken att forlora kontrollen 6ver alla lediga lagen-
heter vinde sig Stockholms fastighetsdgare till Bostadsformedlingar-
na i Stockholm och grannkommunerna Sundbyberg och Solna med
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ett erbjudande om en frivillig 6verenskommelse att varannan ledig
lagenhet skulle ga till formedlingarna. Efter forhandlingar med Mats
Hulth, som da var socialdemokratiskt socialborgarrdd, och ledande
kommunalpolitiker som moderaten Anders Gustav i Solna kom upp-
gorelsen att bli vagledande dven for de allménnyttiga bostadsforetagen
nér det gallde fordelningen till bland annat bolagens interna kder.

Bakgrunden till den kinsliga fragan om bostadsanvisning stod att
finna i att marknaden for hyresldgenheter efter lang tid av regleringar
och skydd hade fatt en sirskild karaktar i Stockholm. Efterfragetryck-
et pa framfor allt lagenheter i innerstaden var som alltid enormt med
narmare 150 000 manniskor i den kommunala bostadskon vid mit-
ten av 1980-talet. Huvudproblemet gallde darfor vem som framledes
skulle ha makten over det kulturella och symboliska kapital som till-
gangen till en centralt beldgen bostad innebar — det offentliga eller det
privata. Skulle tillgangen pa bostader férdelas efter behov eller utifran
de bostadssokandes resurser och férmagor?

Statens Institut for Byggnadsforskning visade i en rapport publice-
rad ar 1988 att de sociala, informella kanalerna dominerade klart nir
det gdllde vilka sitt som boende kom i dtnjutande av en central hyres-
lagenhet. Bostadsformedlingen spelade en mindre roll med knappt
19 procent formedlade ldgenheter. Ligenhetsbyten var det vanligaste
sittet att skaffa sig en lagenhet som var béttre lampad for nya behov.
”[K]ontakter, vanskaps- och sldktband [...] illustrerar vikten av det
som vi kallar sociala resurser nar det géller att fa bostad pa en attrak-
tiv delmarknad”, ssmmanfattade rapporten. Manga hushéll hade sto-
ra resurser — som inte var av direkt ekonomisk karaktér — att I6sa sina
bostadsbehov och Stockholms innerstad som en relativt sluten och
sociogeografiskt hogt virderad delmarknad foljde en egen ordning i
den blandekonomiska modellen, det vill sdga en modell dar bostaden
bade som social rittighet och som handelsvara var foretradd.+ Hy-
resmarknaden i Stockholms innerstad hade utvecklats till en spelplats
dér alla mojliga former av transaktioner dgde rum, och de enskilda
fastighetsdgarna var fullt medvetna om detta: innerstadslagenheter-
nas “varustatus” var som bytesobjekt men dnnu hellre som belonings-
vara med sociala fortecken.* Att avhdanda sig mojligheten till bostads-
anvisning skulle for de enskilda hyreshuségarna ha varit att avhanda

280



“Egendom dr en 16k”

sig den synnerligen viktiga rollen som fordelare av sociala tillgangar
pa Sveriges attraktivaste bostadsmarknad.

Ett tredje steg som avgjort forandrade de privata fastighetsagar-
nas organisatoriska position i Stockholm var ett internt beslut ar 1979
att tillata bostadsrattsforeningar som fullvardiga medlemmar i de lo-
kala fastighetsdgarforeningarna. Intresset for ombildningar av hyres-
fastigheter hade ckat under 1970-talet och 1978 tillsattes en statlig
bostadsrattskommitté for att belysa de ekonomiska och sociala kom-
plikationerna som kunde f6lja pa utvecklingen i framfor allt Stock-
holms innerstad.* Med den f6ljande lagen om ritten till fastighetsfor-
varv for ombildning till bostadsritt fran 1982 6ppnade den borgerliga
regeringen for att hyresgéster skulle kunna ombilda privatagda hyres-
fastigheter.+

De enskilda fastighetsdgarnas representanter sa sig alltid framst vil-
javédrna den privata hyresrétten och kunde inte propagera for ombild-
ningar. Samtidigt framtrader i det interna materialet en 6nskan att bistd
enskilda hyreshusdgare som inte miktade med forvaltningens kostna-
der under bruksvirdestaket. Stockholms fastighetsagareférenings sty-
relse betonade dock att det var bara om fastighetségaren sjilv hade valt
att ombilda sitt hus till bostadsratt som foreningen erbjod sina tjénster.

Dérmed hamnade féreningens medlemsservice i kollisionskurs med
den socialdemokratiska politik som byggdes upp bade pa nationell och
kommunal niva efter partiets aterkomst till makten 1982. Kraftigare be-
gransningar for mojligheterna att ombilda hyresritter till bostadsratter
foreslogs i flera utredningar.** Har angavs framfor allt att det var fast-
ighetsdgarnas stravan efter att ombilda sina fastigheter som skulle be-
gransas. Det var betydligt mer komplicerat frdn socialdemokratisk sida
att komma med lagforslag som satte hinder i vagen for hyresgdsternas
egna onskemadl att fa ombilda fastigheten. I Stockholms stad blev fragan
om hyresgastinflytandet vid ombildning framtradande i framfor allt
den borgerliga kritiken av Socialdemokraternas bostadspolitik. Bor-
gerliga fullméktigeledaméter i Stockholms stad anség att Socialdemo-
kraterna blockerade ett 6nskvart medborgerligt boendeinflytande.+

Fran vansterpartistiskt hall var utvecklingen mot bostadsrattsom-
vandling av privata fastigheter hotfull inte bara for att man ansag att
potten av ldgenheter att fordela skulle bli mindre, utan ocksé for att
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ombildningarna hotade den sociala varustatus som karakteriserade
hyresldgenheter i Stockholm:

Vikommunister ér inte principiellt emot bostadsritter, men
skall det finnas bostadsratter kravs det i dag en méngd ra-
dikala atgarder for att de skall bli socialt acceptabla i Stock-
holm, och dit dr det lang vag att ga [...] Endast hyresratter
ar faktiskt tillgangliga for alla manniskor i Stockholm i dag
och kommer att vara det inom 6verskadlig framtid, om inte
hela bostadspolitiken dndras radikalt.*®

Annu mot slutet av 1980-talet ér det uppenbart att inte heller de enskil-
da fastighetsidgarna i Stockholm kunde forestilla sig den dominans som
bostadsritten skulle uppna inom ett drygt decennium. Man medger
i ett yttrande till Statens rad for byggnadsforskning 1987 att bostads-
rattsmarknaden visserligen ar "livlig’, men att det anda forutsatte ett
tamligen betydande kapital for att kunna agera pa denna marknad.®
Gar man igenom de olika fastighetsorganisationernas material - och
framfor allt Stockholms fastighetsagareforenings arkiv — forefaller aren
omkring 1980 vara en konfliktfylld tid. Fastighetsdgarna i Stockholm
hade horsammat Yngve Sundells propd att rensa upp i de egna leden
och inréttade 1980 en ansvarndmnd inom fastighetsdgarforeningen.
Ansvarsndmndens uppgift var att besluta om atgarder mot medlem-
mar som misskott forvaltningen av sina hyresfastigheter. I mer allvar-
liga fall kunde ndimnden foresla styrelsen att utesluta fastighetsagaren.
Det material som finns frdn 1980 fram till slutet av 1990-talet i
fastighetsagarforenings arkiv ar for omfattande och brokigt for att en-
kelt sammanfattas i nagra rader. Hir finns en omfattande rapport-
samling over svindlare, skattesmitare och bedragare som forféljdes av
saval fastighetsagarforeningen, hyresgastforeningen, i vissa fall Bo-
stadsdomstolen och allt som oftast av kvéllspressen som under 1980-
och 1990-talet gjorde stora uppslag pa "hyresskojare” och undermalig
fastighetsskotsel i Stockholm. I flera fall rorde det sig dven om hyres-
gister som tillsammans anmiler fastighetsdgare f6r misskotsel.
Ansvarnamnden drog efter nagra ars verksamhet slutsatsen att kon-
flikterna inte séllan hade sin upprinnelse i att hyresgésterna i attraktiva
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men nedgingna fastigheter i Stockholms innerstad hade bildat en bo-
stadsrattsforening och onskade sitta press pa dgaren att sélja. Under
aren 1984-1985 hade ndmnden att ta stéllning till drygt 20 sddana an-
mélningar enbart pd Ostermalm, alla gjorda av hyresgister som tyd-
liggjorde sina ambitioner att ta dver fastigheten for att fa battre servi-
ce och forvaltning. Den hyresgéstdrivna bostadsrittsomvandlingen av
privata hyreshus i atminstone vissa kapitalstarka delar av Stockholms
innerstad ar uppenbarligen nagot som narmare borde utforskas.

Den storsta principiella framgéngen for de enskilda fastighetsagar-
na i Stockholm nér de politiska vindarna borjade vianda skedde inte
pé lokal utan pa europeisk niva. Tillsammans med samarbetspartnern
sedan ldnge, Néringslivets Byggnadsdelegation, hade fastighetsdgarna
drivit fram ett prejudicerande mal anda upp till Europadomstolen som
rorde langvariga expropriationsarenden i samband med saneringen
och ombyggandet av Stockholms centrala affirs- och bostadsomraden
under 1950- och 1960-talen. Mélet “Sporrong-Lonnroth mot Svenska
staten” avgjordes i Europadomstolen 1982 och berérde fastigheter som
hade varit belagda med expropriationstillstand sedan 1957 respektive
1969, och som hade lagt en dod hand 6ver bebyggelsen pa flera plat-
ser i centrala Stockholm.>° Fastigheterna hade férslummats och fastig-
hetsdgarna hade i flera instanser forsokt pavisa den kapitalforstoring
som pagick. Domen pavisade att det hade skett ett dvergrepp mot den
enskilda dganderitten nir man exproprierade fastigheterna under sa
ldng tid — och den svenska staten, som utfirdade expropriationsforfa-
randet, domdes for brott mot de ménskliga rattigheterna att betala mil-
jonbelopp till de enskilda husdgarna. Den tidigare vd:n for Stockholms
fastighetsdgarforening, Ingvar Lindqvist, yttrade sig pa foljande satt
om foljderna av domslutet for forhallandet mellan kommunens regle-
ringspolitik och innehavare av privat fast egendom i Stockholms stad:

Kommunen tappade i och med domen ansiktet. Vi visste
att kommunen aldrig skulle erkdnna att den hade gjort fel,
men den skulle aldrig forsoka gora négot liknande igen -
det forstod vi och det gav oss ett avgjort starkare lage infor
framtiden.>
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Oavsett domens utslag hade de enskilda fastighetsdgarna fatt ett
mycket battre utgangslage att diskutera och férhandla med kommu-
nen om sanering och ombyggnad av befintlig stadsmiljo. Tva skilda
byggplaner far illustrera hur fort den politiska installningen hade f6r-
andrats under en tiodrstid: I mitten av 1980-talet hade Stockholms
kommun preliminart tilldelat allménnyttan all byggmark for ett for-
tatningsprojekt i Abrahamsberg, vister om Stockholms innerstad.
Motivet f6r marktilldelning hade varit att de stora fastighetsagarna i
omradet var kommunala bolag, trots att de mdnga smé privata fastig-
hetsdgarna tillsammans forfogade 6ver mer dn 9o procent av fastig-
hetsbestdndet. Fastighetsagarforening beslutade darfor 1985 att bilda
ett konkurrerande bolag till allmannyttans bostadsféretag — "Enskil-
da Fastighetsdgare i Bromma AB”, EFIB, — och ansokte darefter om
definitiv marktilldelning for fortitningen. Atgirden resulterade i att
kommunen tog tillbaka sin prelimindra marktilldelning och 6verlit
den till EFIB. Foretaget dverlats dérefter till intresserade medlemmar
i fastighetsdgarforeningen som dgde hus i Abrahamsbergsomradet.
Tvé ar senare, 1987, skedde narmast exakt samma process i Hager-
sten, sydvdst om centrala Stockholm. Fastighetsagarféreningen bil-
dade bolaget "Hagerstens Enskilda Fastighetsiagare AB”, HEFAB, som
fick marktilldelning av kommunen for fortatning av omradet, varef-
ter foretaget 6verlits at medlemmar inom omradet.

Danielsson och Lindqvist har berittat att det framfor allt var det
davarande socialdemokratiska fastighetsborgarradet Mats Hulth
(1982-88, darefter finansborgarrad fram till 1991) som spelade en
avgorande roll for att sldppa in de privata fastighetsdgarna i sane-
ringsprogrammet. Hulth foérblev en viktig samtals- och samarbets-
partner under hela dennes tid som politiskt ansvarig for fastighets-
fragor i Stockholms stad. Enligt de bagge direktorerna var det Hulth
som nagot sjalvsvaldigt hade f6ljt upp sin insikt att bostadssituation-
en i Stockholm inte skulle forbattras om inte de enskilda foretagarna
inom sektorn fick forhandlings- och investeringsutrymme. Under det
efterfoljande fastighetsborgarrddet, partikamraten Monica Anders-
son (1988-1991), uppfattade fastighetsagarna att de aterigen blocke-
rades i sina strdvanden att bidra till bostadsfornyelse och storre egen-
domsinflytande pa Stockholms hyresmarknad.>
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1990-2000:
Systemskifte och ideologisk offensiv

Det bostadspolitiska “systemskifte” som f6ljde i borjan pa 1990-ta-
let hade i Stockholms innerstad redan foregatts av en méangd férand-
ringar pa bostadsmarknaden. Fastighetspriserna hade under slutet av
1980-talet varit kraftigt hogre dn hyresutvecklingen, bade nar det gall-
de kommersiella lokaler och flerbostadshus. Fastighetsmarknadens
omfattande subventioner och generosa avdragsmojligheter for ran-
tekostnader hade pumpat upp en bubbla som sprack omkring 1990.
Mellan 1990 och 1993 skedde ett prisfall pa fastigheter samtidigt som
den svenska ekonomin gick in i en lagkonjunktur och en omfattande
skatteform sjosattes som i praktiken tog bort alla subventioner fran
fastighetsmarknaden.>?

I detta kapitel finns inte utrymme att gé in pa alla konsekvenser
1990-talets fastighetskris fick pa privata fastighetsinnehavare. Har
ska jag endast skissa hur fastighetsdgarna i Stockholm sokte samla sig
till en ny naringspolitisk position, delvis till f6ljd av krisens paverkan
men &ven till {6ljd av en ny tidsperiods krav och forviantningar med
storre ekonomiskt fokus pa stadsmiljon privatisering och foradling.

Saneringspolitiken hade drivit pd en segregation av bostadsmiljon
under 1970- och 198o-talen. Den tilltagande omvandlingen av hy-
resratter till bostadsratter hade under hela 1980-talet bekdmpats fran
socialdemokratiskt hall, men i takt med att innerstaden atertog sin
centrala ekonomiska roll och fick ett tydligt marknadsvarde var ut-
vecklingen svarstoppad. Det var forst efter 1991 som ombildningarna
hade fullt politiskt stod nationellt och i Stockholms stad. Ombildning-
arna blev snabbt en ideologisk murbrécka for den nyliberala maktord-
ningen i Stockholms stadshus, sdrskilt som forfarandet nu utvidgades
till att gélla de kommunala bostadsbolagens ldgenhetsbestand.

For fastighetsdgarforeningen i Stockholm innebar borjan av 1990-
talet att man for forsta gangen sedan andra vérldskriget formulera-
de ett naringspolitiskt program och aktivt arbetade fram ideologiska
stallningstaganden for att virna om den enskilda dganderitten. I en
stor opinionsbildande satsning 1990 gick foreningen igenom olika at-
gardspunkter for att 4stadkomma en “sund hyresmarknad” i Stock-
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holm. Det var helt och hallet hyresldgenhetens problem som stod i
centrum for uppmarksamheten. Efter flera detaljerade kravlistor om
friare férhandlingar mellan hyresgdst och hyresvard, mindre rigoro-
sa krav pa lagenhetsstandard och att lagesfaktorn skulle sl igenom
vid hyresprissattning - kom négra avsnitt om bostadsritten "som en
bra alternativ boendeform” Det var uppenbart att fastighetsagarfor-
eningens intresseperspektiv vid 1990-talets intrade &nnu sag boende-
formen endast som ett komplement till hyresritten.>

I ett symposium bendmnt "Sverige i rekonstruktion” som forening-
en hade bjudit in till i september 1992 samlades dven andra experter pa
bostadsfragor for att delge sina visioner av en marknad stadd i extremt
snabb forandring. De samlade deltagarna lyfte fram ett antal punkter
som fastighetsdgarforeningen fann sérskilt varda att uppméarksamma
infor den framtida utvecklingen. For det forsta att internationalisering-
en snart skulle fa ett starkt inflytande 6ver den stockholmska fastighets-
och hyresmarknaden, till exempel genom en harmonisering av avtals-
ritten som skulle ge ett 6kat skydd for dganderitten. I andra europeiska
linder var dganderittsskyddet mycket starkare an i Sverige. Samtidigt
kunde édven eventuella internationella trender, exempelvis utlindska
bankkriser, mer direkt drabba @ven den svenska fastighetsmarknaden.
For det andra sig foreningen att fastighetsforvaltandet snabbt skulle
professionaliseras och institutionaliseras genom krav pa auktorisation
pa olika yrkesgrupper som till exempel viarderare och méaklare. For det
tredje skulle informationssamhallet forandra fastighetsmarknaden i
grunden, sarskilt i attraktiva lagen. Marknadsanalyser skulle komma
att bli oumbiérliga nar det géllde att skaffa sig ett informationsovertag.
For det fjarde trodde man att den “lilla fastighetsagaren” skulle fa sin
aterkomst. Den lokala dgaren eller byggmastaren som kan sin mark-
nad, och fastighetsdgare som sjilva bor i sitt hyreshus.>s

Den avslutande framtidsutsikten hade i praktiken redan skett: sta-
tens inblandning i bostadspolitiken hade minskat radikalt. Fastig-
hetsagarnas symposium forberedde sig for en fortsatt kommunal in-
volvering, men med kraftigt minskade och selektiva subventioner:

Kommunernas behov av att dga bostdder kommer att ifrédga-
sattas. Genom den snabba foraldringen av byggnader kommer
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vi ocksa att stéllas infor gigantiska problem nér det galler mil-
jonprogrammet [...] Vem ska betala detta — och vem vill 6ver
huvud taget dga dessa fastigheter? Ett 4r klart: De som bor dér
har inte rad att bekosta upprustningarna genom att betala mer
ihyra. [...] Séttet att bygga maste fordndras, byggekvaktionen
maste ga ihop. Man kan inte ldngre “bygga for bostadskon’,
utan maste forst fraga “vem kan betala for det vi bygger”?5¢

Dessa forutsagelser, formulerade i borjan av 1990-talet, visade sig traf-
fa timligen ratt. Men i ett fall slog profetian inte in, ndmligen nér det
gillde drommen om den lilla fastighetsdgaren. Tanken om det med-
verkande, smaskaliga dgandet var framtradande i flera olika diskussio-
ner om stadsutveckling efter de stora samhallspolitiska fordndringar-
na omkring 1990 i Europa. Det var en forestillning som till inte ringa
grad handlade om éterintradet av den "europeiska staden” i historise-
rande 1800-talssnitt oavsett vilken politisk regim som tidigare hade
omgestaltat stadsrummet enligt en forortstung, distributiv modell.
Vissa tidigare kommunistiska lander byggde stora delar av sin stads-
fornyelsepolitik pa aterkomsten av lokalt forankrade dgandegrupper.s”
I stéllet har det varit en generell trend att reurbaniseringen och i flera
fall gentrifieringen av europeiska innerstader har skett genom en mas-
siv etablering av stora fastighetsbolag och institutionella dgare.

I Stockholms fastighetsdgarforening sag man sig redan mot slutet av
1990-talet som representant och serviceorganisation till stérre bygg-
och forvaltningsforetag och bostadsrittsforeningar. Den sistndmnda
kategorin hade kraftigt 6kat i medlemsantal och utgjorde mot slutet
av 2008 en majoritet. De enskilda dgarna av hyreshus i Stockholms in-
nerstad har ddremot stadigt sjunkit under 1990- och 2000-talen och
utgor i dag den minsta dgarkategorin i foreningen.*® Det 4r mot denna
bakgrund intressant att notera att fastighetsagarnas fortsatta stravan
att undanroja det kvarblivna regelverk inom hyresmarknaden som,
enligt organisationen, haimmat dganderittens fulla utveckling, ytterli-
gare har starkt deras forhandlingsposition. 2005 anmalde Fastighets-
agarna Sverige till EU-kommissionen for att allménnyttans “otillitna
statsstod” brot mot konkurrensreglerna. Den efterféljande utredning-
en ”EU, allmédnnyttan och hyrorna” fran 2008 och den bostadspolitiska
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propositionen fran 2010 resulterade i direktiv att kommunala bostads-
bolag ska drivas “enligt affirsmissiga principer”. Allmannyttans hyres-
normerande roll har darmed fallit bort och ersatts av forhandlingar dar
hyresnivaer i privata fastigheter kan ha en styrande inverkan, vilket i
Stockholm framfor allt innebar att lagesfaktorn far storre genomslag.>

Fastighetsdgarnas ageranden i fragan har aktivt understétts av den
borgerliga politiken. I en centermotion vid riksdagen 2004 star bland
annat att lasa: "Tamligen ofta hors i debatten att dven s.k. vanliga
maénniskor ska ha rad att bo pa centrala ldgen i storstdder, vilket gi-
vetvis ar en sympatisk tanke. Problemet dr dock att om hyrorna sitts
konstlat lagt uppkommer ett s.k. efterfragedverskott, och dirmed blir
lagenheter en bristvara”® Det dr ett senkommet eko av den brittiska
bostadsministerns yttrande fran 1950-talets slut och ett talande bevis
pa det parentetiska i &tminstone en form av bostadspolitik som for-
mat svenska stadssamhillen under vélfirdsepoken.

Avslutning

Detta kapitel har diskuterat hur bostadssektorn - pa grund av historis-
ka orsaker, viagval och kompromisser - aldrig kunde bli vare sig en ren
marknad eller en ren politisk angeldgenhet. Nar bostadsforskare i dag
blickar tillbaka pa de senaste decenniernas utveckling och talar om “the
footprints of neo-liberal policies” inom bostadsmarknaderna 6ver hela
virlden dr det just betydelsen av de olika, lokala utvecklingsvigarna,
som varje politiskt skifte innebér, som ska lyftas fram.** De nyliberala
fotavtrycken, som framfor allt gar att spara under 1980- och 1990-talen
i Stockholms bostadsmarknad, gar inte att forsta utan kunskap om de
strategival och den politiska anpassning som privata dgandegrupper
gjorde under en lang epok av bostadspolitisk reglering, kommunalpoli-
tisk expansion, kontinuerliga forhandlingar och kompromisser. "Mak-
ten dver bostadsbyggandet i en kommun fordelas alltsa inte vid poli-
tiska val, utan forutsatter ett informellt men tdmligen stabilt samarbete
mellan olika institutionella aktérer”, skrev bostadshistorikern Thord
Stromberg i en artikel om bostadsregimer i mellanstora svenska sta-
der, och fortsatte: "Den aktor som bdst formar att bygga upp langsiktigt
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fungerande relationer med andra nyckelaktorer far mest utréttat”** Re-
sonemanget gar att relatera till det till synes konfliktfyllda forhallandet
mellan enskilda hyreshuségare i Stockholms innerstad och deras orga-
nisationer & ena sidan, och Stockholms stad som beslutsfattare och im-
plementerare av efterkrigstidens reglerade hyres- och bostadspolitik a
den andra. De enskilda fastighetsdgarna var i det storre utvecklingsper-
spektivet tvungna att anpassa sig, kompromissa och soka forhandlings-
och handlingsldgen gentemot de regleringar som tenderade att skala
av dganderitten dess rittigheter. I den hyresmarknad som utveckla-
des under perioden tillskansade sig ocksa fastighetsagarna nyckelroller
som inte var av direkt ekonomisk art. De var forvaltare och distributo-
rer av sociala tillgangar gentemot hyresgaster och de lyckades fa for-
handlingsoverldge gentemot de kommunala bostadsbolagen under en
tid da den storskaliga bostadspolitiken borjade vackla. Stockholms in-
nerstad och de nedgangna bostadskvarteren pa malmarna ma period-
vis ha varit lagt virderade fastighetsekonomiskt, men attraktiviteten att
bo dér har dnda aldrig sviktat. Stockholm f6ljde en rumslig virdering
som har varit typisk for europeisk stadshistoria. Till skillnad fran i USA
har storre stader i Europa aldrig upplevt en massiv exodus av medel-
klassen och deras investeringar fran centrala stadslagen.

I vasterlandska stadssamhéllen har utvecklingen inom fastighets-
och bostadssektorn de senaste 20-30 aren intagit en sidan betydande
nationalekonomisk roll att forskare talar om att vi lever i "bostads-
kapitalismens” tidsperiod.®* Boendet, inte arbetet, har kommit att ut-
gora den viktigaste grunden for medelklassens politiska beteende.
Bostaden och dganderittens utformning paverkar inte lingre bara de
individuella politiska valen utan det politiska systemets preferenser
nér det giller beslut om till exempel inflationsbekdmpning och skat-
teuttag. For de nordiska landerna - trots att bostadsmarknaderna del-
vis har sett valdigt olika ut under efterkrigstiden — har utvecklingen
mot bostadskapitalism varit en kénslig process och bostadssektorn
har kommit att utmana traditionella vélfirdsomraden. I samhillen
dar staten tidigare varit gener6s med bidrag for att understodja till-
gang till bade allménnyttiga och privata bostader resulterar uppgang-
en pa fastighetsmarknaden i att allt fler medborgare fragar sig hur val
deras valfardstillgangar egentligen distribueras.
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Bostadsfragan i Sverige och i Stockholm har under storre delen av
1900-talet varit dominerad av ett socialpolitiskt perspektiv, bade nar det
géller beslutsfattandet och det samhéllsvetenskapliga forskningsintres-
set. Men till 6ljd av den senaste tidens utveckling star det klart att de en-
skilda egendomsinnehavarnas position utgor en fruktbar utgdngspunkt
for att fa en fullodig bild av bostadsmarknadens och urbaniseringens
karaktdr. Det kan darfor vara vért att narmare skirskada en tidigare
epok av bostads- och storstadspolitik och lyfta fram vad bostadsfragan
betydde utifran ett dganderittsligt perspektiv. Agandets rittigheter, for-
pliktelser och inskrdankningar utgér ju ett centralt tema i férhallandet
mellan medborgarna och det offentliga. De traditionella “friheter” som
definierar egendom ma a ena sida bli begrdnsade - sarskilt i storstader
ddr bostadssituationen dr i kronisk obalans — men a andra sidan kan en
reglerande politik inte dsidositta enskilda egendomsinnehavare, som ar
historiskt och materiellt forankrade i stadsrummet, utan att forlora i ef-
tektivitet och forstora langsiktiga relationer.
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