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”Egendom är en lök”
Avskalat privat hyreshusägande  

i Stockholms innerstad 1945–2000

Håkan Forsell

Det politiska brus som omger all modern historieskrivning är särskilt 
intensivt när det gäller frågan om bostadspolitik och bostadsmarkna-
dens utveckling i Stockholm. De intentioner och beslut som präglade 
efterkrigstidens bostadsförsörjning fungerar fortfarande som avstamp 
för diskussioner och kritik, och för att formulera nya mål om hur stads-
samhället ska växa och hur människor ska bo. Den nationellt reglerade 
bostadssektorn som präglade svenska städer under närmare ett halvt 
sekel efter andra världskriget har visserligen fått vika för en mer mark-
nadsanpassad bostadsförsörjning med kopplingar till globala finan-
siella strukturer. Men fortfarande finns det fog att hävda att Stockholm, 
tillsammans med andra svenska städer, har att ta hänsyn till efterkrigs-
tidens bostadspolitik som en ännu levande realitet. ”Att reformera 
svensk bostadspolitik förefaller vara som att spela plockepinn”, skrev 
statsvetaren Nils Hertting för drygt tio år sedan. Politik har lagts på 
politik, och lösningen på ett problem kastar omedelbart nya problem 
på bordet.1 Trots de stora förändringar som skett sedan dess har den-
na iakttagelse knappast förlorat sin aktualitet för Stockholms del. Bo-
stadsmarknaden är alltjämt politiserad och har även under de senaste 
årens borgerliga maktinnehav präglats av ideologiska övertoner. 

Följande kapitel utgår från den numera omfattande forskning som 
föreligger om svensk bostadspolitik efter andra världskriget och fram 
till i dag. Men jag tänkte ändra fokus. I stället för att rikta uppmärk-
samheten mot riksdagsbeslut, ekonomisk-politiska överläggningar, 
implementeringar och ideologiska meningsskiljaktigheter på kom-
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munalpolitisk nivå önskar jag följa den intressegrupp som vid en 
första anblick ansattes hårdast av den reglerade bostadsmarknadens 
framväxt, nämligen de enskilda ägarna av hyresfastigheter i centra-
la Stockholm. De privata hyreshusägarna var en ekonomisk intresse-
grupp som hamnade i omedelbar konfrontation med den politik som 
fördes efter 1945. Hyresregleringar, bestämmelser om besittnings-
skydd för hyresgäster, kommunala förköpslagar, sanerings- och mark-
direktiv och anmälningsskyldighet till lokala bostadsförmedlingar 
var bara några av de politiska förhållningsorder som de var tvungna 
att underkasta sig. Fastighetsägarna fann att den privata äganderätten 
visserligen levde kvar som begrepp, men med allt fler bortskalade rät-
tigheter och friheter inom bostadssektorn och bostadsbyggandet.

Det finns en tydlig lucka i den historiska bostadsforskningen när 
det gäller studier av enskilt ägande och privata ägandegrupperingar 
i Sverige under 1900-talet. Denna lucka har påtalats redan för ett de-
cennium sedan utifrån ett internationellt perspektiv, men forsknings-
behovet har likväl inte efterkommits.2 Föreliggande studie vill under-
söka hur äganderätten som institution har konfronterats och handskats 
med förändringar inom bostadssektorn. Vilken ställning hade en-
skilda fastighetsägare på bostadsmarknaden under efterkrigstiden i 
Stockholm och vilken betydelse hade den privata äganderättens för 
bostadsutvecklingen i huvudstaden under 1900-talets senare hälft?

 År 1945 ägde privata fastighetsägare närmare 82 procent av alla bo-
stadshus i Stockholms innerstad. Fram till 1977 tappade gruppen cirka 
50 procent av sin marknadsandel till kommunens bostadsbolag.3 Ef-
ter 1980 har minskningen i andelen privatägda hyresfastigheter fram-
för allt skett på grund av att fastigheterna har sålts till bostadsrättsför-
eningar. I dag är andelen privatägda hyreshus i innerstaden drygt 30 
procent av den totala bostadsstocken. Det handlar med andra ord om 
en dramatisk förändring av ägandeförhållandena av flerbostadshus i 
Stockholm, som har fått avgörande betydelse för bostadsmarknadens 
utformning, bostadsförsörjningens samhällsekonomiska förpliktel-
ser och äganderättens sociala och ekonomiska struktur.

Kapitlet ska i möjligaste mån inte upprepa svenskt bostadshistoriskt 
allmängods för dess egen skull även om studiens upplägg följer 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”, ”förvaltning” och ”avveckling”. Varje över-
gång från en fas till en annan betyder särskilda anspänningar och tester 
för den rådande bostadsregimen. Fasmodellen går utmärkt att använda 
som utgångspunkt också vid studier av lokala förhållanden, även om en 
del modifieringar måste till. I föreliggande undersökning utgör fasmo-
dellen även utgångspunkten för att undersöka den ”motsatta sidan” av 
de bostadspolitiska direktiven och för att lyfta fram de parallella utred-
ningar och förslag som producerats inom den privata ägandesektorn. 

Studien är upplagd på följande sätt: I ett första avsnitt diskuteras 
bostadspolitikens introduktionsfas och reaktionerna bland de enskil-
da fastighetsägarna av flerfamiljshus i Stockholm på hyresreglerings-
lagen och formulerandet av den Bostadssociala utredningens program 
för efterkrigstidens stadsutveckling (1942–1948). Därefter följer en 
längre bostadspolitisk uppbyggnadsfas där den första perioden (cir-
ka 1950–1966) präglades av saneringsåtgärder och moderniseringar 
i centrala Stockholm, en tid då kommunens involvering i stadsregle-
ring, sanering och bostadsinvesteringar ökade snabbt. Men först i den 
efterföljande perioden (1966–1975) skedde den massiva uppbyggna-
den av välfärdssamhällets bostadsbestånd och den nya hyrespolitiken 
manifesterades, vilket ställde kommunen och privata ägandegrup-
per i stark materiell och ideologisk konflikt mot varandra. Den därpå 
inträdande förvaltningsfasen i bostadspolitiken (1976–1990) känne-
tecknas av ägandegruppernas stärkta position på bostadsmarknaden 
efter åtskilliga bakslag för och omvärderingar av den offentliga sub-
ventionspolitiken. Den avslutande avvecklingsfasen som inträdde ef-
ter 1991 berör hur det enskilda fastighetsägandet kom att inta delvis 
nya positioner gentemot den kommunala politiken och gentemot nya 
intresse aktörer när den nationella bostadspolitiken monterades ned.

Studien kommer att diskutera hur de privata hyreshusägarna och 
deras organisationer successivt kom att inta en central roll i den kom-
munala bostadsregim som växte fram i Stockholm. Det var en roll 
som inte endast gav utrymme för kritik och protester mot marknads-
regleringar utan också medförde att en rad stabiliserande uppgifter – 
både sociala och ekonomiska – lades på de enskilda hyreshusägarna 
och deras organisationer. 
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När den krisdrabbade kommunala bostadsförsörjningssektorn 
successivt överspelades av kapitalistiska marknadsmekanismer (ge-
nom större hyreshöjningar och bostadsrättsomvandlingar) fanns 
följaktligen också en mängd ”sociala kontrakt” mellan ägandegrup-
per, kommunalpolitiker och medborgare som antingen var tvungna 
att rivas upp eller omförhandlas. 

1942–1948:  
I skuggan av den bostadssociala utredningen

Två politiska händelser kom att prägla uppgiftsagendan för de enskil-
da fastighetsägarna och deras organisationer under och efter andra 
världskriget. Den första var införandet av Hyresregleringslagen 1942, 
en reglering som tillkom efter påtryckning av Hyresgästföreningen 
och LO.5 Som övergripande myndighet etablerades Statens hyresråd, 
som skulle bestå av hyresmarknadens olika parter. Hyresrådet före-
faller ha spelat en relativt självständig (men ännu outforskad) roll för 
hyresboendets normbildning under välfärdsstatsepoken. 

Den andra händelsen var den Bostadssociala utredningens slutbe-
tänkanden 1946 och 1947. I båda fallen hade Sveriges Fastighetsäga-
reförbund att agera som remissinstans. Hyresregleringens förmodat 
tillfälliga karaktär gjorde att den inte diskuterades särskilt bland de 
enskilda fastighetsägarna i Stockholm omedelbart efter freden. Den 
Bostadssociala utredningen var däremot ett intensivt debattämne. 

Det första slutbetänkandet hade lagt fram nya riktlinjer för de 
kommunala bostadsbolagen. Det handlade om avsevärt bättre lå-
nevillkor för kommunala företag vid nybyggnation än för priva-
ta byggherrar. De allmännyttiga bostadsbolagen fick statliga lån till 
hela byggkostnaden medan de privata byggherrarna endast fick lån 
till 85 procent. Syftet var tydligt uttalat: huvuddelen av de nya bo-
stadsfastigheterna borde framledes ”ägas och drivas av kommunala 
företag”.6 Kommunala aktörer fick ta på sig en mängd roller som tidi-
gare hade skötts av marknaden. Det kommunala planmonopolet in-
fördes 1947, vilket innebar att kommunerna kunde bestämma både 
vad som skulle byggas i städerna, och av vem. Inom bostadssektorn 
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uppmanades kommunerna att ansvara för bostadsförsörjningen i sin 
helhet. 

Det andra slutbetänkandet av Bostadssociala utredningen drog upp 
riktlinjerna för en radikal sanering och modernisering av bostadsbe-
ståndet i Sveriges städer under de närmaste tjugo åren. På alla punkter 
där utredarna angav motiv för sanering ställdes de privata fastighetsä-
garna i ett beroendeförhållande till kommunerna. Enligt utredningen 
skulle kommunerna kunna definiera vad som var byggnadstekniska 
brister, bestämma villkoren för moderniseringen av enskilda fastig-
heter och bestämma hur hävandet av trångboddhet skulle ske.

När Sveriges Fastighetsägareförbund yttrade sig om slutbetänkan-
dena var intresseorganisationen fullt på det klara med att utredning-
en framför allt hade förklarat krig mot det enskilda hyreshusägandet. 
Riktlinjerna för bostadspolitiken ”avse att fullständigt omvandla for-
merna för landets bostadsförsörjning. Såsom slutmål har uppställts, 
att den enskilda företagsamheten skall avskäras från nybyggnadspro-
duktionen och fastighetsbeståndet gradvis överföras i kommunernas 
ägo”, skrev förbundet i sin sammanfattning.7 Man betonade också vad 
man tyckte var ett led i en politisk strävan att omvandla hela samhälls-
ordningen. Stadsplanering och bostadsmarknad var de sektorer som 
gick i fronten för denna omvandling, något som var särskilt märkbart 
då hyresregleringen från 1942 snart var den enda krigsreglering som 
ännu inte hade avskaffats:

Den verksamhet, som bedrives på detta område, utgör i själva 
verket ett led i de politiskt baserade strävandena att omvand-
la den ekonomiska samhällsordningen. Om utvecklingen 
inom stadsplaneväsendet betraktas ur denna synpunkt, får 
man mycket av förklaringen till, vad som för dagen utmär-
ker denna verksamhet: bristen på förståelse för den enskildes 
rätt, överdimensioneringen av vad som kallas ”samhällets in-
tresse”, det ofta agitatoriska i stadsplanemännens framställ-
ningssätt och den lika ofta vacklande hållningen i fråga om 
vad som i stadplanehänseende är riktigt och lämpligt.8

I Stockholm hade de privata hyresvärdarna ett tufft arbete att motivera 
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den boendemiljö de själva verkade i. Stadens politiker hade slagit larm 
om en ”bostadskatastrof ”. 1946 hade en kommunal bostadsförmed-
ling inrättats i Stockholm, dit bostadslösa hade vänt sig förgäves för att 
finna lägenheter. Våren 1947 blev staden tvungen att anvisa 11 miljo-
ner kronor för halvpermanenta nödbostäder till husvilla familjer. Läget 
syntes med andra ord inte ha blivit ett dugg bättre än vad det hade va-
rit vid tiden för första världskriget, något som föranledde Stockholms-
politiker över partigränserna att enas i ”största möjliga ansvarsgemen-
skap” för att komma tillrätta med den erbarmliga situationen.9

I yttrandet över den Bostadssociala utredningen slutbetänkanden 
fanns principiella ställningstaganden för äganderätten som en demo-
kratisk institution. Det skulle dröja över fyrtio år innan ett dylikt ”idé-
program” formulerades av de enskilda fastighetsägarna i Stockholm. 
I den vardagliga verksamheten och förvaltningen fanns det inget ut-
rymme för principer utan samarbetet med hyresmarknadens olika 
aktörer fordrade samförstånd och kompromisser.

1950–1968:  
Saneringspolitik och modernisering

Under de första efterkrigsåren anade ingen vilken följetong hyresreg-
leringens avskaffande skulle bli. I Stockholms fastighetsägarefören-
ings årsberättelser står frågan om lagstiftningens upphörande uppta-
gen som en fast punkt från början av 1950-talet och decennier framåt. 
Justitiedepartementet och Bostadsstyrelsen undersökte möjligheter-
na till avreglering men konstaterade återkommande att så länge bo-
stadsbristen inte försvann måste hyresregleringen förlängas. När det 
gällde hyresregleringen var alla inblandade övertygade om att det 
handlade om en tillfällig lag som skulle monteras ned så snart andra 
världskrigets ekonomiska instabilitet hade lagt sig. Fastighetsägare-
förbundet lyckades i början av 1950 få gehör för en ny utredning som 
skulle leda till att hyresregleringen mjukades upp. Hyrorna hade i äld-
re hyreshus varit frusna på samma nivå som 1939, medan däremot 
nyare flerbostadshus hade fått hyrorna fastställda efter de aktuella 
byggkostnaderna. Klyftan mellan de ”dubbla hyresnivåerna” eskale-
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rade och rörelsen på bostadsmarknaden var närmast obefintlig.10 Bo-
stadsutredningens ledamöter hade det officiella tolkningsföreträdet i 
hyresfrågan och Alf Johansson, som efter kriget var Bostadsstyrelsens 
generaldirektör, menade att visserligen var bostadsbristen inte längre 
en produkt av krigets onormala förhållanden utan i stället ett resultat 
av demografi, giftermålsfrekvens och befolkningsökning, men att bo-
stadssektorn likväl krävde en reglerad marknad.11

Låga hyror och ett lågt nybyggande samtidigt som saneringspla-
nerna började sättas i verket skapade en kaotisk situation för Stock-
holm, som mottog den största inflyttningsvågen på decennier. Inte 
heller den borgerliga segern i kommunalvalet i Stockholm 1950 med-
förde några uppluckringar av hyresregleringen, trots tidvis intensiva 
påtryckningar på riksdagsmajoriteten.12 Men för att förekomma en 
avreglering av hyresmarknaden infördes år 1956 ett förstärkt besitt-
ningsskydd för hyresgäster. Sveriges fastighetsägareförbund lyckades i 
början av året därpå få Statens hyresråd att göra en egen undersökning 
av hur många av Sveriges tätorter som önskade bli av med hyresreg-
leringen. Av 433 tillfrågade kommuner ville 60 avskaffa regleringen.13 
Stockholms fastighetsförening var utom sig över att ”avvecklingsar-
betet [gick] framåt i snigelfart” och sökte återkommande få det egna 
förbundets riksdagsledamöter att motionera om utgifter som kunde 
få uttagas vid sidan av hyran – som vatten- och avloppsavgifter.14

Stockholm fastighetsägare anmärkte i sina interna arbeten att ute i 
Europa hade de olika regleringarna som präglat hyresmarknaden un-
der och omedelbart efter kriget börjat luckras upp. I större finländska 
städer hade en gradvis liberalisering skett sedan 1949. Det bostadspo-
litiska programmet som också sjösattes mot slutet av 1940-talet hade 
valt en äganderättslig linje och en fullständig avveckling av hyreskon-
trollen hade genomförts i början av 1960-talet.15 Storbritannien hade 
börjat avvecklingen av hyresregleringen 1957 genom en uppmärk-
sammad juridisk anordning där fastighetsägarna ställdes inför alter-
nativet att få till stånd en viss hyreshöjning genom förtida avtal med 
befintliga hyresgäster eller vänta 15 månader efter lagens ikraftträ-
dande och därefter ta ut vilken hyra de önskade.16 Stockholms fast-
ighetsägareförening citerade den brittiske bostadsministern Henry 
Brookes uttalande där han önskade ökad rörlighet och bättre fast-
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ighetsunderhåll framför att ”låta vissa människor bo kvar i delar av 
London, där de i händelse av fri hyresbildning aldrig skulle ha drömt 
om att någonsin bosätta sig.”17

Men det som överskuggade alla andra problem för de enskilda hy-
reshusägarna från mitten av 1950-talet i Stockholm var en omsväng-
ning i synen på räntepolitiken. Den låga och fasta räntan var inte längre 
något mål utan räntorna blev markant högre och när det gällde fastig-
hetskrediten infördes amorteringstvång för alla inteckningslån. Det var 
bara de kommunala bostadsföretagen och egnahemsägare som kunde 
dra nytta av billiga, subventionerade statliga lån och en hög inflation.18 

Följaktligen hade de kommunala och statliga aktörerna både det 
politiska och ekonomiska övertaget när 1950- och 1960-talens sto-
ra saneringsvåg drog in över Stockholms innerstad. 1956 inrättade 
Näringslivets byggnadsdelegation ett lokalt organ för saneringsfrå-
gor i Stockholm för att samla enskilda organisationer och företag mot 
kommunens tydliga maktövertag. Förutsättningar för sanering hade 
påverkats av de markresurser för nybyggnation inom Stockholm som 
hade blivit allt mer begränsade. Det var därför uppenbart att den sto-
ra stadsexpansionen skulle ske i kommuner utanför Stockholm. Bris-
ten på obebyggd mark inom stadens område hade lett till ökad kon-
kurrens om ”saneringsmogna” fastigheter i stadens centrala delar, och 
framför allt de allmännyttiga bolagen hade visat sig påfallande intres-
serade att förvärva sådana innerstadsfastigheter.19

De nya stadsbildningar som tillkom som en följd av kommunala 
markinköp och utbyggnad av bilvägar och tunnelbana såg fastighets-
ägarföreningen som direkt kopplade till ingreppen i och reduceran-
det av den privata äganderätten: nydaningen av den gamla stadskär-
nan gjordes, menade man, helt utan dialog och förhandling med de 
enskilda husägarna. När föreningen 1958 planerade för en publika-
tion med anledning av sammanslutningens 90-åriga existens önskade 
man framställa den äldre bebyggelsen och de ”moderna sovstäderna” 
i så stark kontrast till varandra som möjligt: 

Höghusepoken och parkeringsproblemen […] Vällingby- 
och Farstaexperimenten […] bör uppmärksammas i sam-
manhanget. Ombyggd eller moderniserad något äldre hyres-
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husbebyggelse, väl lokaliserad i eller intill inre staden, torde 
därvid effektfullt kunna framställas till jämförelse med peri-
feriskt belägna bostäder i de nytillkomna ytterområdena.20

Vid mitten av 1960-talet hade bostadsbristen i Stockholm kommit att 
betraktas som en närmast naturlig och permanent företeelse. Succes-
sivt utvecklades en mängd strategier, vid sidan av det rent ekonomiskt 
marknadsmässiga, för att på något sätt ändå fylla det enorma behov 
av lämpliga bostäder som fanns i det växande stadssamhället. Stock-
holms fastighetsägareförening skrev i en intern promemoria från 
1958 att föreningen hade förmedlat lägenhetsbyten i en aldrig tidigare 
uppnådd omfattning och att tendensen till byteshandel med hyreslä-
genheter endast verkade tillta. Det äldre lägenhetsbeståndet i centrala 
lägen – som ännu hade jämförelsevis låga hyror – hade ”ringa kontakt 
med den bostadsekonomiska marknaden”, ansåg föreningen.21

Just byteshandeln med lägenheter skulle successivt utvecklas till ett 
av viktigaste sätten att skaffa bostad i Stockholm. Från fastighetsägar-
nas och hyresvärdarnas perspektiv var byten av lägenheter på hyresgäs-
ternas initiativ något man principiellt hade motsatt sig och aktivt för-
hindrat. Men då hyresmarknaden under 1960-talet tydligt befann sig 
i låsning – på grund av hyresregleringen, men också av nationaleko-
nomiska orsaker som att byggandet av nya hyreslägenheter inte kunde 
premieras före exportindustrins behov – gällde det för ny lagstiftning 
inom området att finna icke-marknadsmässiga sätt att få igång rörlighe-
ten. De så kallade Hyreslagstiftningssakkunnigas förslag 1966 inrym-
de en föreställning om att få till stånd ökad rörlighet om inställningen 
bland enskilda fastighetsägare till lägenhetsbyten förändrades. De sak-
kunniga uppmande hyreshusägare att aktivt underlätta lägenhetsbyten, 
det ansågs även vara av ett ”betydande bostadspolitiskt intresse” att man 
gjorde det. Bostadsbrist kunde i viss mån dämpas om de boende lättare 
fick byta lägenheter med varandra. Bytesrätt hade tillämpats sedan 1948 
med bistånd av fastighetsägarnas organisationer. Men de sakkunniga 
hade funnit att ett betydande antal fastighetsägare inte följt organisatio-
nens appell att medverka till lägenhetsbyten. Därför hade många hyres-
gäster låsts fast i otillfredsställande bostadsförhållanden. Om fastighets-
ägarna fortsatte vägra gå med på byten, hotade utredarna, övervägde 
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man en laglig rätt för hyresgästen att mot hyresvärdens vägran överlåta 
hyresrätten vid byte.22 Under de sakkunnigas behandling av frågan med 
Sveriges Fastighetsägareförbund sa det sig vara berett att ta upp frågan 
igen för att ett underlättande av byten verkligen skulle ske i praktiken.23

Det finns anledning att återkomma till följderna av att fastighets-
ägarna småningom efterföljde denna uppmaning. Den byteskultur 
som kom att känneteckna hyresboendet i Stockholms innerstad skul-
le under 1970- och 1980-talen växa sig allt starkare i det allmänna 
medvetandet och utgöra logiken bakom bostadsmarknadens funk-
tioner och belöningar i huvudstaden. 

1968–1975: 
I skuggan av Stockholms bostadspolitik 

Under en knappt tioårsperiod med början 1968 kom det privata ägan-
det att hamna under massivt förändringstryck genom den storskalig-
het som karakteriserade den kommunala bostadspolitiken i Stock-
holm. Stora delar av den äldre bostadsbebyggelsen var i behov av 
sanering och modernisering och det rådde en permanent bostadsbrist 
som tacklades med allt större satsningar på de kommunala bostadsbo-
lagen. Samtidigt skulle åtgärderna inte leda till några större hyreshöj-
ningar. När regeringen 1971 återigen förlängde hyresregleringen var 
en uttalad motivering att hålla de privata hyreshusägarna i Stockholms 
innerstad i schack. ”På en marknad med mer påtaglig lägenhetsbrist 
[…] uppstår ett starkt tryck uppåt på hyresnivån där hyreslagens regler 
mot hyresstegringar inte kommer utgöra någon effektiv spärr.” Därför, 
motiverade Justitiedepartementet, var det ”nödvändigt att behålla den 
garanti mot ej godtagbara hyreshöjningar i främst det äldre fastighets-
beståndet som hyresregleringen obestridligen innebär”.24

Annars var periodens stora stridsämnen mellan de privata egen-
domsägarna och Stockholms kommun plan- och markfrågor. Kom-
munen fann ett effektivt medel att styra stadsutvecklingen genom att 
inskränka avtalsrätten – som är en del av egendomsrätten – över pri-
vat ägda hyresfastigheter. Målet 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 äganderättsbegreppet och som satte villkor för flera av 
de rättigheter som egendomsinnehavare traditionellt framhäver och 
försvarar i ett marknadsliberalt samhälle.

Samtidigt fanns det helt motsatta tendenser inom bostadsmarknaden 
som pekade mot en ökad, om än tämligen diffus, liberalisering från slu-
tet av 1960-talet. Hyreslagstiftningssakkunniga föreslog att hyresregle-
ringen successivt skulle avvecklas och ersättas av ett bruksvärdessystem. 
Därigenom skulle det vara allmännyttans kostnader som verkade rikt-
ningsgivande för hur mycket de privata hyresvärdarna kunde ta ut i hy-
ra.25 En annan avgörande förändring för bostadsmarknaden var att över-
låtelsepriserna på bostadsrätter släpptes fria från 1969. Händelsen var 
egentligen ett icke-beslut, då det räckte med att riksdagen inte förnyade 
Bostadsrättskontrollagstiftningen (BoKol) som varit gällande sedan in-
rättandet av hyresregleringen 1942. Vid den tiden väckte frågan knap-
past någon uppmärksamhet inom politiken, även om HSB hade disku-
terat förändringen mer intensivt. Bo Bengtsson skriver i sin genomgång 
av den svenska bostadspolitiken att avsaknaden av intresse ”vittnar […] 
om att hyresrätten och inte bostadsrätten vid denna tidpunkt betrak-
tades som den institutionella basen för den sociala bostadspolitiken i 
Sverige”.26 De enskilda hyreshusägarna fäste inte heller någon uppmärk-
samhet vid den juridiska förändringen. Bostadsrätten var helt enkelt inte 
konkurrenskraftig i deras ögon. Boendeformen bar ännu en stark prägel 
av alternativ upplåtelseform med rötter i kooperativa lösningar på bo-
stadsfrågan. Bostadsrättens historiska sociala funktion dominerade över 
dess marknadsmässiga som ännu saknade transparens och tydlighet. 

För de enskilda fastighetsägarna innebar den kommunala förköps-
rätten och bruksvärdesystemet att man uppfattade sig som hämmade i 
sina ekonomiska rörelsemöjligheter. Mot slutet av 1960- och början av 
1970-talet tillkom en mängd nya lagar inom fastighets- och bostadssek-
torn, ofta på uppdrag av intressegrupper inom det socialdemokratiska 
partiet. Bland annat drev partiet frågan om ett ännu effektivare sätt att 
styra saneringsverksamheten i Stockholm, genom bostadsinspektion el-
ler särskild bostadssaneringslag. Då skulle kommunen kunna bötfälla 
de privata egendomsinnehavare som inte inom en viss tid upprustar sin 
fastighet. Bostadssaneringsutredningen tillfogade att det var nödvändigt 
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att de allmännyttiga företagens innehav av saneringsfastigheter ökade så 
att de kunde fungera som ledande för hyresprisbildningen.27 Regering-
en beslöt även att ändra i expropriationslagen så att kommunen i princip 
skulle ges företräde till all mark som krävdes för tät bebyggelse. Kom-
munen kunde också förvärva marken på ett tidigt stadium för att hindra 
att den steg i värde, så kallad värdestegringsexpropriation.28 Ytterligare 
en ändring i expropriationslagen år 1971 gjorde att det blev lättare för 
kommunen att lösa in kulturhistoriskt värdefulla byggnader, vilket ock-
så kom att ske med flera hyresfastigheter i Stockholms innerstad.29

Stockholms fastighetsägarförening observerade att kommunen i 
början av 1970-talet flyttade fram sina positioner och att det skedde en 
intensifiering från det allmännas sida att ”inskränka den enskildes för-
foganderätt över sin egendom”. Föreningen noterade att en mängd ju-
ridiska områden hade gåtts igenom av regeringen för att ”skapa utrym-
me för en ersättningsfri reglering av fastighetsanvändningen”.30 Den 
smygande liberalisering inom fastighets- och hyresmarknaden som 
tycktes ha varit på gång under andra hälften av 1960-talet hade i stället 
vänts till ökad kontroll och reglering. De organiserade fastighetsägar-
na i Stockholm började samla på bevis för ”socialiseringstendenser” i 
sina interna informationsblad. Det kommunala markmonopolet och 
det statliga kreditstödet för modernisering och ombyggnad av fastig-
heter ansåg man vittna om dylika strävanden. Genom Bostadssane-
ringslagen från 1 januari 1974 kunde hyresnämnderna tvinga privata 
fastighetsägare att rusta upp bostadslägenheter – något som dock inte 
gällde bostadsrättsägare eller fastigheter som ägdes av stat och kom-
mun.

Privata ägare av hyresfastigheter i Stockholms innerstad var den utta-
lade målgruppen för denna uppsjö av regleringar under slutet av 1960- 
och början av 1970-talet.31 Varje ny lagstiftning syftade till att premiera 
kommunala bostadsbolag, göra äganderätten osäker och icke-transpa-
rent och sätta den fria konkurrensen åt sidan. Den ekonomiska verk-
samheten styrdes sakta men säkert över till kommunala aktörer.32 Stat-
liga lån för sanering av hyreshus i Stockholms innerstad kunde bara gå 
till dem som fått mark anvisad av kommunen. För äldre hus fanns vis-
serligen statliga lån att tillgå, men rätten att få söka dessa lån gällde inte 
vid försäljning.33 Under åren 1974–1975 stannade därför i princip han-
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deln med hyresfastigheter liksom den privata byggsektorns verksamhet 
upp. Stockholms finansborgarråd, socialdemokraten John-Olle Pers-
son var tydlig med vilka de ideologiska tankarna var bakom den upp-
komna situationen: ”Om de privata [byggarna och ägarna] är villiga till 
att fastigheterna kommer över till kommunen får de också jobb.”34

Stockholms fastighetsägareförening tillsatte tillsammans med Nä-
ringslivets Byggnadsdelegation en utredning om hur man skulle or-
ganisera en privat finansiering av saneringsverksamheten, men det 
resulterade inte i att man kunde går runt det kommunala markdi-
rektivet eller de statliga lånereglerna. Stig-Björn Leverin, som fram 
till mitten av 1970-talet fungerade som chefsjurist vid Sveriges fast-
ighetsägarförbundet, skrev i en pm till Stockholms fastighetsnämnd 
med anledning av de komplicerade förutsättningar som införts för att 
få ta del av subventionerade lån vid enskild sanering av hyresfastig-
heter: ”Egendomen och den privata äganderätten är som en lök för 
kommunalpolitikerna i Stockholm: det går att skala av den många la-
ger, och ändå säga att det är en lök.”35

Men samtidigt som årtionden av underinvesteringar hade fått sto-
ra delar av Stockholms innerstads hyresfastigheter att förfalla steg an-
talet tomma lägenheter i allmännyttans förortsområden. Från 1972 
var flykten från allmännyttan i förorten fullt synlig i statistiken. Den 
expansiva bostadspolitiken som Socialdemokraterna, både i reger-
ingsställning och i kommunal ledning i Stockholm, hade slagit in på 
under 1970-talet, ledde nu till en förvärrad bostadskris. För de pri-
vata fastighetsägarna var det öppet mål för kritik: ”Kommunala bolag 
har såväl när det gäller nyproduktion som saneringsverksamhet vid 
otaliga tillfällen trots sin gynnade ställning visat sig oförmögna att re-
alisera de bostadspolitiska målen.”36

1976–1988:  
Det enskilda fastighetsägandets återkomst

Hyresmarknaden i Stockholm under 1970-talet var odynamisk och 
hade låg omsättning. Att vara fastighetsägare till ett hyreshus i Stock-
holms innerstad var inte sällan behäftat med vissa rykten. Det flore-
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rade en tämligen stor svart marknad och det fanns en uppsjö oseriösa 
och kortsiktiga aktörer på marknaden som organisationen inte kun-
de handskas med. Fastighetsägarnas förening i Stockholm hade heller 
inga större ambitioner bortom uppgiften att företräda sina medlem-
mar i diverse servicefrågor och att ”implementera statliga direktiv”.37  
Trots den starka kritiken mot inskränkningarna i den privata ägan-
derätten fanns det ännu inget ideologiskt drivet bostadspolitiskt pro-
gram att ställa mot vad föreningen återkommande kallade för de 
”kommunala socialiseringstrenderna”.38

Sommaren 1977 kallades Stockholms fastighetsägare till ett pro-
testmöte. Man ansåg att den ekonomiska belastningen av alla politis-
ka beslut som präglade bostadsmarknaden i huvudstaden inte gick att 
uthärda mycket längre. Kommunen hade förköpsrätt på all stadsmark, 
särskilda låneregler gällde vid sanering och renovering av kommuna-
la respektive privata hyreshus, vilket, menade fastighetsägarna, hade 
omöjliggjort för den enskilda sektorn att ta över ombyggnadsfastighe-
ter och bostadsbristen ökade kraftigt. I Stockholm hade det inte fär-
digställts mer än 145 flerfamiljshus under år 1976. Av dessa hade de 
enskilda endast stått för 17 procent. Stockholms fastighetsägarefören-
ing hade också internt gjort en analys av marknadens tillstånd efter 
hyresregleringens upphörande. För första gången hade man kommit 
fram till den slutsats som hädanefter skulle utgöra huvudargumentet i 
kritiken mot den politiserade marknaden: bruksvärdestillämpningen 
innebar inget annat än en dold förlängning av hyresregleringen. Hy-
resavkastningen speglade på inget sätt attraktiviteten hos olika lägen-
heter; deras standard, läge och förvaltningens kvalitet.39 

Den kommunala bostadsmarknaden hade påvisat stora brister och 
befann sig nu i en kris. De enskilda fastighetsägarna såg sina möj-
ligheter att återta de positioner som förlorats under det kommuna-
la planarbetets och bostadsbyggandets intensivaste perioder. ”[D]e 
allmännyttiga bolagens expansion på bekostnad av de enskilda kan 
komma att stoppas”, förutspådde Sveriges fastighetsägareförbunds 
ordförande Yngve Sundell i ett föredrag inför förbundets styrelse. 
Sundell utvecklade i lösa former ett program som under de följande 
decenniet skulle ta fastare form och utgöra stommen i de privata fast-
ighetsägarnas comeback på hyresmarknaden under 1980-talet. För 
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det första ombads de enskilda ägarna att ”sträva efter konkurrens på 
lika villkor både i byggande och förvaltning med de kommunala bo-
lagen. Ett monopol gagnar som bekant ingen. Det vore lika illa att ge 
de enskilda monopol som kommunbolagen. Bägge delarna är bara till 
skada för hyresgäster och skattebetalare.” För det andra anmodades 
varje egendomsinnehavare att ”uppträda så att folk ser att vi är med-
vetna om vårt ansvar. Att äga fastigheter är inte som att äga värdepap-
per, utan det är att driva en rörelse med alla de krav som samhällsut-
vecklingen ställer”. Rent organisatoriskt handlade det om att synligt ta 
avstånd från de olämpliga fastighetsägare som frodats tämligen ostört 
under slutet av 1960- och större delen av 1970-talet.40

Förändringarna på hyresmarknaden följde i jämn ström. Hyres-
förhandlingslagen från 1978 medförde de facto ett förhandlingstvång 
som förde samman hyresmarknadens olika parter. Tidigare hade hy-
ressättningen skett utan direkta förhandlingar. Stockholms fastighets-
ägarförening anlitade inför den nya ordningen jurister som hade er-
farenheter från arbetsmarknadsförhandlingar – till skillnad från de 
förvaltningsjurister som under tidigare decennier dominerat i fören-
ingen. Föreningens dåvarande vd, Ingvar Lindqvist och vice vd Sten-
Åke Danielsson har berättat att de uppfattade att föreningen till följd 
av denna starkare förhandlingsinriktning blev mer framgångsrika i 
att höja hyrorna i medlemmarnas fastigheter, framför allt genom att 
framhäva investeringar och moderniseringar i fastigheterna.41

En annan viktig förändring var utfallet av det förslag till bostadsan-
visningslag som framlades av riksdagen år 1979. Förslaget innebar att 
fastighetsägarna skulle göras skyldiga att rapportera till kommunen 
om lediga lägenheter som sedan skulle fördelas antingen av Bostads-
förmedlingen eller av fastighetsägarna själva. Svårigheten för Stock-
holms kommun låg i att komma överens mellan de politiska parti-
erna hur förhandlingen mellan husägarna och deras organisationer 
skulle ske, och om det fanns möjligheter till frivilliga överenskom-
melser. Framför allt bromsade Vänsterpartiet Kommunisterna och 
Social demokraterna de lösningar som inte innebar en direkt lagtil-
lämpning.41 Inför risken att förlora kontrollen över alla lediga lägen-
heter vände sig Stockholms fastighetsägare till Bostadsförmedlingar-
na i Stockholm och grannkommunerna Sundbyberg och Solna med 
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ett erbjudande om en frivillig överenskommelse att varannan ledig 
lägenhet skulle gå till förmedlingarna. Efter förhandlingar med Mats 
Hulth, som då var socialdemokratiskt socialborgarråd, och ledande 
kommunalpolitiker som moderaten Anders Gustav i Solna kom upp-
görelsen att bli vägledande även för de allmännyttiga bostadsföretagen 
när det gällde fördelningen till bland annat bolagens interna köer.

Bakgrunden till den känsliga frågan om bostadsanvisning stod att 
finna i att marknaden för hyreslägenheter efter lång tid av regleringar 
och skydd hade fått en särskild karaktär i Stockholm. Efterfrågetryck-
et på framför allt lägenheter i innerstaden var som alltid enormt med 
närmare 150 000 människor i den kommunala bostadskön vid mit-
ten av 1980-talet. Huvudproblemet gällde därför vem som framledes 
skulle ha makten över det kulturella och symboliska kapital som till-
gången till en centralt belägen bostad innebar – det offentliga eller det 
privata. Skulle tillgången på bostäder fördelas efter behov eller utifrån 
de bostadssökandes resurser och förmågor? 

Statens Institut för Byggnadsforskning visade i en rapport publice-
rad år 1988 att de sociala, informella kanalerna dominerade klart när 
det gällde vilka sätt som boende kom i åtnjutande av en central hyres-
lägenhet. Bostadsförmedlingen spelade en mindre roll med knappt 
19 procent förmedlade lägenheter. Lägenhetsbyten var det vanligaste 
sättet att skaffa sig en lägenhet som var bättre lämpad för nya behov. 
”[K]ontakter, vänskaps- och släktband […] illustrerar vikten av det 
som vi kallar sociala resurser när det gäller att få bostad på en attrak-
tiv delmarknad”, sammanfattade rapporten. Många hushåll hade sto-
ra resurser – som inte var av direkt ekonomisk karaktär – att lösa sina 
bostadsbehov och Stockholms innerstad som en relativt sluten och 
sociogeografiskt högt värderad delmarknad följde en egen ordning i 
den blandekonomiska modellen, det vill säga en modell där bostaden 
både som social rättighet och som handelsvara var företrädd.42 Hy-
resmarknaden i Stockholms innerstad hade utvecklats till en spelplats 
där alla möjliga former av transaktioner ägde rum, och de enskilda 
fastighetsägarna var fullt medvetna om detta: innerstadslägenheter-
nas ”varustatus” var som bytesobjekt men ännu hellre som belönings-
vara med sociala förtecken.43 Att avhända sig möjligheten till bostads-
anvisning skulle för de enskilda hyreshusägarna ha varit att avhända 
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sig den synnerligen viktiga rollen som fördelare av sociala tillgångar 
på Sveriges attraktivaste bostadsmarknad.

Ett tredje steg som avgjort förändrade de privata fastighetsägar-
nas organisatoriska position i Stockholm var ett internt beslut år 1979 
att tillåta bostadsrättsföreningar som fullvärdiga medlemmar i de lo-
kala fastighetsägarföreningarna. Intresset för ombildningar av hyres-
fastigheter hade ökat under 1970-talet och 1978 tillsattes en statlig 
bostadsrättskommitté för att belysa de ekonomiska och sociala kom-
plikationerna som kunde följa på utvecklingen i framför allt Stock-
holms innerstad.44 Med den följande lagen om rätten till fastighetsför-
värv för ombildning till bostadsrätt från 1982 öppnade den borgerliga 
regeringen för att hyresgäster skulle kunna ombilda privatägda hyres-
fastigheter.45

De enskilda fastighetsägarnas representanter sa sig alltid främst vil-
ja värna den privata hyresrätten och kunde inte propagera för ombild-
ningar. Samtidigt framträder i det interna materialet en önskan att bistå 
enskilda hyreshusägare som inte mäktade med förvaltningens kostna-
der under bruksvärdestaket. Stockholms fastighetsägareförenings sty-
relse betonade dock att det var bara om fastighetsägaren själv hade valt 
att ombilda sitt hus till bostadsrätt som föreningen erbjöd sina tjänster.

Därmed hamnade föreningens medlemsservice i kollisionskurs med 
den socialdemokratiska politik som byggdes upp både på nationell och 
kommunal nivå efter partiets återkomst till makten 1982. Kraftigare be-
gränsningar för möjligheterna att ombilda hyresrätter till bostadsrätter 
föreslogs i flera utredningar.46 Här angavs framför allt att det var fast-
ighetsägarnas strävan efter att ombilda sina fastigheter som skulle be-
gränsas. Det var betydligt mer komplicerat från socialdemokratisk sida 
att komma med lagförslag som satte hinder i vägen för hyresgästernas 
egna önskemål att få ombilda fastigheten. I Stockholms stad blev frågan 
om hyresgästinflytandet vid ombildning framträdande i framför allt 
den borgerliga kritiken av Socialdemokraternas bostadspolitik. Bor-
gerliga fullmäktigeledamöter i Stockholms stad ansåg att Socialdemo-
kraterna blockerade ett önskvärt medborgerligt boendeinflytande.47

Från vänsterpartistiskt håll var utvecklingen mot bostadsrättsom-
vandling av privata fastigheter hotfull inte bara för att man ansåg att 
potten av lägenheter att fördela skulle bli mindre, utan också för att 
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ombildningarna hotade den sociala varustatus som karakteriserade 
hyreslägenheter i Stockholm: 

Vi kommunister är inte principiellt emot bostadsrätter, men 
skall det finnas bostadsrätter krävs det i dag en mängd ra-
dikala åtgärder för att de skall bli socialt acceptabla i Stock-
holm, och dit är det lång väg att gå […] Endast hyresrätter 
är faktiskt tillgängliga för alla människor i Stockholm i dag 
och kommer att vara det inom överskådlig framtid, om inte 
hela bostadspolitiken ändras radikalt.48

Ännu mot slutet av 1980-talet är det uppenbart att inte heller de enskil-
da fastighetsägarna i Stockholm kunde föreställa sig den dominans som 
bostadsrätten skulle uppnå inom ett drygt decennium. Man medger 
i ett yttrande till Statens råd för byggnadsforskning 1987 att bostads-
rättsmarknaden visserligen är ”livlig”, men att det ändå förutsatte ett 
tämligen betydande kapital för att kunna agera på denna marknad.49 

Går man igenom de olika fastighetsorganisationernas material – och 
framför allt Stockholms fastighetsägareförenings arkiv – förefaller åren 
omkring 1980 vara en konfliktfylld tid. Fastighetsägarna i Stockholm 
hade hörsammat Yngve Sundells propå att rensa upp i de egna leden 
och inrättade 1980 en ansvarnämnd inom fastighetsägarföreningen. 
Ansvarsnämndens uppgift var att besluta om åtgärder mot medlem-
mar som misskött förvaltningen av sina hyresfastigheter. I mer allvar-
liga fall kunde nämnden föreslå styrelsen att utesluta fastighetsägaren. 

Det material som finns från 1980 fram till slutet av 1990-talet i 
fastighetsägarförenings arkiv är för omfattande och brokigt för att en-
kelt sammanfattas i några rader. Här finns en omfattande rapport-
samling över svindlare, skattesmitare och bedragare som förföljdes av 
såväl fastighetsägarföreningen, hyresgästföreningen, i vissa fall Bo-
stadsdomstolen och allt som oftast av kvällspressen som under 1980- 
och 1990-talet gjorde stora uppslag på ”hyresskojare” och undermålig 
fastighetsskötsel i Stockholm. I flera fall rörde det sig även om hyres-
gäster som tillsammans anmäler fastighetsägare för misskötsel. 

Ansvarnämnden drog efter några års verksamhet slutsatsen att kon-
flikterna inte sällan hade sin upprinnelse i att hyresgästerna i attraktiva 
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men nedgångna fastigheter i Stockholms innerstad hade bildat en bo-
stadsrättsförening och önskade sätta press på ägaren att sälja. Under 
åren 1984–1985 hade nämnden att ta ställning till drygt 20 sådana an-
mälningar enbart på Östermalm, alla gjorda av hyresgäster som tyd-
liggjorde sina ambitioner att ta över fastigheten för att få bättre servi-
ce och förvaltning. Den hyresgästdrivna bostadsrättsomvandlingen av 
privata hyreshus i åtminstone vissa kapitalstarka delar av Stockholms 
innerstad är uppenbarligen något som närmare borde utforskas.

Den största principiella framgången för de enskilda fastighetsägar-
na i Stockholm när de politiska vindarna började vända skedde inte 
på lokal utan på europeisk nivå. Tillsammans med samarbetspartnern 
sedan länge, Näringslivets Byggnadsdelegation, hade fastighetsägarna 
drivit fram ett prejudicerande mål ända upp till Europadomstolen som 
rörde långvariga expropriationsärenden i samband med saneringen 
och ombyggandet av Stockholms centrala affärs- och bostadsområden 
under 1950- och 1960-talen. Målet ”Sporrong- Lönnroth mot Svenska 
staten” avgjordes i Europadomstolen 1982 och berörde fastigheter som 
hade varit belagda med expropriationstillstånd sedan 1957 respektive 
1969, och som hade lagt en död hand över bebyggelsen på flera plat-
ser i centrala Stockholm.50 Fastigheterna hade förslummats och fastig-
hetsägarna hade i flera instanser försökt påvisa den kapitalförstöring 
som pågick. Domen påvisade att det hade skett ett övergrepp mot den 
enskilda äganderätten när man exproprierade fastigheterna under så 
lång tid – och den svenska staten, som utfärdade expropriationsförfa-
randet, dömdes för brott mot de mänskliga rättigheterna att betala mil-
jonbelopp till de enskilda husägarna. Den tidigare vd:n för Stockholms 
fastighetsägarförening, Ingvar Lindqvist, yttrade sig på följande sätt 
om följderna av domslutet för förhållandet 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 erkänna att den hade gjort fel, 
men den skulle aldrig försöka göra något liknande igen – 
det förstod vi och det gav oss ett avgjort starkare läge inför 
framtiden.51
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Oavsett domens utslag hade de enskilda fastighetsägarna fått ett 
mycket bättre utgångsläge att diskutera och förhandla med kommu-
nen om sanering och ombyggnad av befintlig stadsmiljö. Två skilda 
byggplaner får illustrera hur fort den politiska inställningen hade för-
ändrats under en tioårstid: I mitten av 1980-talet hade Stockholms 
kommun preliminärt tilldelat allmännyttan all byggmark för ett för-
tätningsprojekt i Abrahamsberg, väster om Stockholms innerstad. 
Motivet för marktilldelning hade varit att de stora fastighetsägarna i 
området var kommunala bolag, trots att de många små privata fastig-
hetsägarna tillsammans förfogade över mer än 90 procent av fastig-
hetsbeståndet. Fastighetsägarförening beslutade därför 1985 att bilda 
ett konkurrerande bolag till allmännyttans bostadsföretag – ”Enskil-
da Fastighetsägare i Bromma AB”, EFIB, – och ansökte därefter om 
definitiv marktilldelning för förtätningen. Åtgärden resulterade i att 
kommunen tog tillbaka sin preliminära marktilldelning och överlät 
den till EFIB. Företaget överläts därefter till intresserade medlemmar 
i fastighetsägarföreningen som ägde hus i Abrahamsbergsområdet. 
Två år senare, 1987, skedde närmast exakt samma process i Häger-
sten, sydväst om centrala Stockholm. Fastighetsägarföreningen bil-
dade bolaget ”Hägerstens Enskilda Fastighetsägare AB”, HEFAB, som 
fick marktilldelning av kommunen för förtätning av området, varef-
ter företaget överläts åt medlemmar inom området. 

Danielsson och Lindqvist har berättat att det framför allt var det 
dåvarande socialdemokratiska fastighetsborgarrådet Mats Hulth 
(1982–88, därefter finansborgarråd fram till 1991) som spelade en 
avgörande roll för att släppa in de privata fastighetsägarna i sane-
ringsprogrammet. Hulth förblev en viktig samtals- och samarbets-
partner under hela dennes tid som politiskt ansvarig för fastighets-
frågor i Stockholms stad. Enligt de bägge direktörerna var det Hulth 
som något självsvåldigt hade följt upp sin insikt att bostadssituation-
en i Stockholm inte skulle förbättras om inte de enskilda företagarna 
inom sektorn fick förhandlings- och investeringsutrymme. Under det 
efterföljande fastighetsborgarrådet, partikamraten Monica Anders-
son (1988–1991), uppfattade fastighetsägarna att de återigen blocke-
rades i sina strävanden att bidra till bostadsförnyelse och större egen-
domsinflytande på Stockholms hyresmarknad.52
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1990–2000:  
Systemskifte och ideologisk offensiv

Det bostadspolitiska ”systemskifte” som följde i början på 1990-ta-
let hade i Stockholms innerstad redan föregåtts av en mängd föränd-
ringar på bostadsmarknaden. Fastighetspriserna hade under slutet av 
1980-talet varit kraftigt högre än hyresutvecklingen, både när det gäll-
de kommersiella lokaler och flerbostadshus. Fastighetsmarknadens 
omfattande subventioner och generösa avdragsmöjligheter för rän-
tekostnader hade pumpat upp en bubbla som sprack omkring 1990. 
Mellan 1990 och 1993 skedde ett prisfall på fastigheter samtidigt som 
den svenska ekonomin gick in i en lågkonjunktur och en omfattande 
skatteform sjösattes som i praktiken tog bort alla subventioner från 
fastighetsmarknaden.53

I detta kapitel finns inte utrymme att gå in på alla konsekvenser 
1990-talets fastighetskris fick på privata fastighetsinnehavare. Här 
ska jag endast skissa hur fastighetsägarna i Stockholm sökte samla sig 
till en ny näringspolitisk position, delvis till följd av krisens påverkan 
men även till följd av en ny tidsperiods krav och förväntningar med 
större ekonomiskt fokus på stadsmiljön privatisering och förädling.

Saneringspolitiken hade drivit på en segregation av bostadsmiljön 
under 1970- och 1980-talen. Den tilltagande omvandlingen av hy-
resrätter till bostadsrätter hade under hela 1980-talet bekämpats från 
socialdemokratiskt håll, men i takt med att innerstaden återtog sin 
centrala ekonomiska roll och fick ett tydligt marknadsvärde var ut-
vecklingen svårstoppad. Det var först efter 1991 som ombildningarna 
hade fullt politiskt stöd nationellt och i Stockholms stad. Ombildning-
arna blev snabbt en ideologisk murbräcka för den nyliberala maktord-
ningen i Stockholms stadshus, särskilt som förfarandet nu utvidgades 
till att gälla de kommunala bostadsbolagens lägenhets bestånd.

För fastighetsägarföreningen i Stockholm innebar början av 1990-
talet att man för första gången sedan andra världskriget formulera-
de ett näringspolitiskt program och aktivt arbetade fram ideologiska 
ställningstaganden för att värna om den enskilda äganderätten. I en 
stor opinionsbildande satsning 1990 gick föreningen igenom olika åt-
gärdspunkter för att åstadkomma en ”sund hyresmarknad” i Stock-
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holm. Det var helt och hållet hyreslägenhetens problem som stod i 
centrum för uppmärksamheten. Efter flera detaljerade kravlistor om 
friare förhandlingar mellan hyresgäst och hyresvärd, mindre rigorö-
sa krav på lägenhetsstandard och att lägesfaktorn skulle slå igenom 
vid hyresprissättning – kom några avsnitt om bostadsrätten ”som en 
bra alternativ boendeform”. Det var uppenbart att fastighetsägarför-
eningens intresseperspektiv vid 1990-talets inträde ännu såg boende-
formen endast som ett komplement till hyresrätten.54

I ett symposium benämnt ”Sverige i rekonstruktion” som förening-
en hade bjudit in till i september 1992 samlades även andra experter på 
bostadsfrågor för att delge sina visioner av en marknad stadd i extremt 
snabb förändring. De samlade deltagarna lyfte fram ett antal punkter 
som fastighetsägarföreningen fann särskilt värda att uppmärksamma 
inför den framtida utvecklingen. För det första att internationalisering-
en snart skulle få ett starkt inflytande över den stockholmska fastighets- 
och hyresmarknaden, till exempel genom en harmonisering av avtals-
rätten som skulle ge ett ökat skydd för äganderätten. I andra europeiska 
länder var äganderättsskyddet mycket starkare än i Sverige. Samtidigt 
kunde även eventuella internationella trender, exempelvis utländska 
bankkriser, mer direkt drabba även den svenska fastighetsmarknaden. 
För det andra såg föreningen att fastighetsförvaltandet snabbt skulle 
professionaliseras och institutionaliseras genom krav på auktorisation 
på olika yrkesgrupper som till exempel värderare och mäklare. För det 
tredje skulle informationssamhället förändra fastighetsmarknaden i 
grunden, särskilt i attraktiva lägen. Marknadsanalyser skulle komma 
att bli oumbärliga när det gällde att skaffa sig ett informationsövertag. 
För det fjärde trodde man att den ”lilla fastighetsägaren” skulle få sin 
återkomst. Den lokala ägaren eller byggmästaren som kan sin mark-
nad, och fastighetsägare som själva bor i sitt hyreshus.55

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

Kommunernas behov av att äga bostäder kommer att ifråga-
sättas. Genom den snabba föråldringen av byggnader kommer 
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vi också att ställas inför gigantiska problem när det gäller mil-
jonprogrammet […] Vem ska betala detta – och vem vill över 
huvud taget äga dessa fastigheter? Ett är klart: De som bor där 
har inte råd att bekosta upprustningarna genom att betala mer 
i hyra. […] Sättet att bygga måste förändras, byggekvaktionen 
måste gå ihop. Man kan inte längre ”bygga för bostadskön”, 
utan måste först fråga ”vem kan betala för det vi bygger”?56

Dessa förutsägelser, formulerade i början av 1990-talet, visade sig träf-
fa tämligen rätt. Men i ett fall slog profetian inte in, nämligen när det 
gällde drömmen om den lilla fastighetsägaren. Tanken om det med-
verkande, småskaliga ägandet var framträdande i flera olika diskussio-
ner om stadsutveckling efter de stora samhällspolitiska förändringar-
na omkring 1990 i Europa. Det var en föreställning som till inte ringa 
grad handlade om återinträdet av den ”europeiska staden” i historise-
rande 1800-talssnitt oavsett vilken politisk regim som tidigare hade 
omgestaltat stadsrummet enligt en förortstung, distributiv modell. 
Vissa tidigare kommunistiska länder byggde stora delar av sin stads-
förnyelsepolitik på återkomsten av lokalt förankrade ägandegrupper.57 
I stället har det varit en generell trend att reurbaniseringen och i flera 
fall gentrifieringen av europeiska innerstäder har skett genom en mas-
siv etablering av stora fastighetsbolag och institutionella ägare.

I Stockholms fastighetsägarförening såg man sig redan mot slutet av 
1990-talet som representant och serviceorganisation till större bygg- 
och förvaltningsföretag och bostadsrättsföreningar. Den sistnämnda 
kategorin hade kraftigt ökat i medlemsantal och utgjorde mot slutet 
av 2008 en majoritet. De enskilda ägarna av hyreshus i Stockholms in-
nerstad har däremot stadigt sjunkit under 1990- och 2000-talen och 
utgör i dag den minsta ägarkategorin i föreningen.58 Det är mot denna 
bakgrund intressant att notera att fastighetsägarnas fortsatta strävan 
att undanröja det kvarblivna regelverk inom hyresmarknaden som, 
enligt organisationen, hämmat äganderättens fulla utveckling, ytterli-
gare har stärkt deras förhandlingsposition. 2005 anmälde Fastighets-
ägarna Sverige till EU-kommissionen för att allmännyttans ”otillåtna 
statsstöd” bröt mot konkurrensreglerna. Den efterföljande utredning-
en ”EU, allmännyttan och hyrorna” från 2008 och den bostadspolitiska 
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propositionen från 2010 resulterade i direktiv att kommunala bostads-
bolag ska drivas ”enligt affärsmässiga principer”. Allmännyttans hyres-
normerande roll har därmed fallit bort och ersatts av förhandlingar där 
hyresnivåer i privata fastigheter kan ha en styrande inverkan, vilket i 
Stockholm framför allt innebär att lägesfaktorn får större genomslag.59

Fastighetsägarnas ageranden i frågan har aktivt understötts av den 
borgerliga politiken. I en centermotion vid riksdagen 2004 står bland 
annat att läsa: ”Tämligen ofta hörs i debatten att även s.k. vanliga 
människor ska ha råd att bo på centrala lägen i storstäder, vilket gi-
vetvis är en sympatisk tanke. Problemet är dock att om hyrorna sätts 
konstlat lågt uppkommer ett s.k. efterfrågeöverskott, och därmed blir 
lägenheter en bristvara.”60 Det är ett senkommet eko av den brittiska 
bostadsministerns yttrande från 1950-talets slut och ett talande bevis 
på det parentetiska i åtminstone en form av bostadspolitik som for-
mat svenska stadssamhällen under välfärdsepoken.

Avslutning

Detta kapitel har diskuterat hur bostadssektorn – på grund av historis-
ka orsaker, vägval och kompromisser – aldrig kunde bli vare sig en ren 
marknad eller en ren politisk angelägenhet. När bostadsforskare i dag 
blickar tillbaka på de senaste decenniernas utveckling och talar om ”the 
footprints of neo-liberal policies” inom bostadsmarknaderna över hela 
världen är det just betydelsen av de olika, lokala utvecklingsvägarna, 
som varje politiskt skifte innebär, som ska lyftas fram.61 De nyliberala 
fotavtrycken, som framför allt går att spåra under 1980- och 1990- talen 
i Stockholms bostadsmarknad, går inte att förstå utan kunskap om de 
strategival och den politiska anpassning som privata ägandegrupper 
gjorde under en lång epok av bostadspolitisk reglering, kommunalpoli-
tisk expansion, kontinuerliga förhandlingar och kompromisser. ”Mak-
ten över bostadsbyggandet i en kommun fördelas alltså inte vid poli-
tiska val, utan förutsätter ett informellt men tämligen stabilt samarbete 
mellan olika institutionella aktörer”, skrev bostadshistorikern Thord 
Strömberg i en artikel om bostadsregimer i mellanstora svenska stä-
der, och fortsatte: ”Den aktör som bäst förmår att bygga upp långsiktigt 
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fungerande relationer med andra nyckelaktörer får mest uträttat.”62 Re-
sonemanget går att relatera till det till synes konfliktfyllda förhållandet 
mellan enskilda hyreshusägare i Stockholms innerstad och deras orga-
nisationer å ena sidan, och Stockholms stad som beslutsfattare och im-
plementerare av efterkrigstidens reglerade hyres- och bostadspolitik å 
den andra. De enskilda fastighetsägarna var i det större utvecklingsper-
spektivet tvungna att anpassa sig, kompromissa och söka förhandlings- 
och handlingslägen gentemot de regleringar som tenderade att skala 
av äganderätten dess rättigheter. I den hyresmarknad som utveckla-
des under perioden tillskansade sig också fastighetsägarna nyckel roller 
som inte var av direkt ekonomisk art. De var förvaltare och distributö-
rer av sociala tillgångar gentemot hyresgäster och de lyckades få för-
handlingsöverläge gentemot de kommunala bostadsbolagen under en 
tid då den storskaliga bostadspolitiken började vackla. Stockholms in-
nerstad och de nedgångna bostadskvarteren på malmarna må period-
vis ha varit lågt värderade fastighetsekonomiskt, men attraktiviteten att 
bo där har ändå aldrig sviktat. Stockholm följde en rumslig värdering 
som har varit typisk för europeisk stadshistoria. Till skillnad från i USA 
har större städer i Europa aldrig upplevt en massiv exodus av medel-
klassen och deras investeringar från centrala stadslägen. 

I västerländska stadssamhällen har utvecklingen inom fastighets- 
och bostadssektorn de senaste 20–30 åren intagit en sådan betydande 
nationalekonomisk roll att forskare talar om att vi lever i ”bostads-
kapitalismens” tidsperiod.63 Boendet, inte arbetet, har kommit att ut-
göra den viktigaste grunden för medelklassens politiska beteende. 
Bostaden och äganderättens utformning påverkar inte längre bara de 
individuella politiska valen utan det politiska systemets preferenser 
när det gäller beslut om till exempel inflationsbekämpning och skat-
teuttag. För de nordiska länderna – trots att bostadsmarknaderna del-
vis har sett väldigt olika ut under efterkrigstiden – har utvecklingen 
mot bostadskapitalism varit en känslig process och bostadssektorn 
har kommit att utmana traditionella välfärdsområden. I samhällen 
där staten tidigare varit generös med bidrag för att understödja till-
gång till både allmännyttiga och privata bostäder resulterar uppgång-
en på fastighetsmarknaden i att allt fler medborgare frågar sig hur väl 
deras välfärdstillgångar egentligen distribueras. 
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Bostadsfrågan i Sverige och i Stockholm har under större delen av 
1900-talet varit dominerad av ett socialpolitiskt perspektiv, både när det 
gäller beslutsfattandet och det samhällsvetenskapliga forskningsintres-
set. Men till följd av den senaste tidens utveckling står det klart att de en-
skilda egendomsinnehavarnas position utgör en fruktbar utgångspunkt 
för att få en fullödig bild av bostadsmarknadens och urbaniseringens 
karaktär. Det kan därför vara värt att närmare skärskåda en tidigare 
epok av bostads- och storstadspolitik och lyfta fram vad bostadsfrågan 
betydde utifrån ett äganderättsligt perspektiv. Ägandets rättigheter, för-
pliktelser och inskränkningar utgör ju ett centralt tema i förhållandet 
mellan medborgarna och det offentliga. De traditionella ”friheter” som 
definierar egendom må å ena sida bli begränsade – särskilt i storstäder 
där bostadssituationen är i kronisk obalans – men å andra sidan kan en 
reglerande politik inte åsidosätta enskilda egendomsinnehavare, som är 
historiskt och materiellt förankrade i stadsrummet, utan att förlora i ef-
fektivitet och förstöra långsiktiga relationer.
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