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FORORD

ragan om hyresrittens utveckling dr en brinnande och viktig fraga,
Finte minst for tillvixtmojligheten i véra storstadsregioner. Hyres-
marknaden har i dag ménga av planekonomins olika symtom och
problem. Det giller langa koer, svart prissittning och olika former av
byteshandel. En annan viktig konsekvens ar att for fa hyresritter finns
tillgingliga, genom nybyggnation och genom att hela bestdndet finns
tillgangligt pa marknaden.

Reforminstitutet har tidigare presenterat en utredning om hur en over-
gdng till marknadsanpassade hyror kan ske. I denna utredning presente-
rar Nils-Eric Sandberg resonemang kring hur en hyresmarknad med
marknadsanpassade hyror kommer att utvecklas.

Det dr viktigt att visa att en avreglering inte ger de konsekvenser som
forsvararna av dagens reglerade system hivdar. I den delen dr den forelig-
gande skriften ett viktigt bidrag, liksom till diskussionen om en oppnare
hyresmarknad.

Som vanligt, ndr det giller Reforminstitutets utredningar, svarar forfat-
taren sjilv for de dsikter och den analys som framfors.

Gunnar Hokmark
VD Reforminstitutet






INLEDNING

et mest tabubelagda ordet i den bostadspolitiska debatten har i

decennier varit “marknadshyra” En motsvarighet till engelskans
“four-letter word” — 14t vara ett ovanligt langt four-letter word. Nir ndgot
borgerligt parti ndgon ging antytt att bruksvirdesregleringen borde mild-
ras — kanske medge storre utrymme for lagesfaktorn — har hyresgistrorel-
sen raskt startat en ny kampanj mot marknadshyror. Och det borgerliga
partiet undviker att ta stillning till marknadshyror.

Efter 60 ar av hyresreglering har vi en bisarr situation pa bostadssek-
torn. I titorter i inlandet, 4ven i medelstora stider, stdr (mars 2001) drygt
45500 ldgenheter tomma.! Det beror pé att den reglerade hyran ligger
over marknadshyran. Drygt 67 procent av de tomma lidgenheterna ar all-
minnyttiga. Staten ger nu kommunerna bidrag for att de ska riva husen,
istéllet for att sinka hyrorna. Det dr formodligen den mest direkta form
av kapitalforstoring vi haft i modern tid.

I storstdderna, sirskilt Stockholm, ligger de reglerade hyrorna markant
under marknadshyran. Dir koar alltfler for en bostad. Kon i bostadsfor-
medlingens rymliga vinthall — cirka 60 000 — och pristrycket pa boritter

1 SCB (2002)



VAD INNEBAR MARKNADSHYROR?

och smdhus tyder pa en enorm efterfrdgan. Trots detta byggs endast ndgot
hundratal hyresritter per &r.

En forklaring, formodligen den viktigaste, ligger i hyresregleringen. Sex
mdnader efter ingdnget avtal kan hyresgisten till en nybyggd ligenhet ga
till hyresndmnden och fd hyran provad och nedsatt, &ven om den langt
ifrdn ticker fastighetsigarens kostnader. Hyresregleringen infordes fran
borjan som 16sning pé ett befarat problem. Allt tyder pa att den nu blivit
huvudproblemet f6r en rationell bostadsforsorjning. Men marknadshyror
ar alltjimt ett tabubelagt begrepp.

Syftet med den hir studien dr inte primdrt att argumentera for mark-
nadshyror. Utan jag forsoker analysera begreppet, diskutera en rad miss-
forstind om marknadshyror och visa hur en marknad med fria hyror kan
fungera.

Studien 4r skriven med ett Stockholmsperspektiv. En motsvarande stu-
die med ett annat regionalt perspektiv, sig stider och titorter i Norrland,
skulle ha visat hur 6vergang till marknadshyror kunde leda till att hyror-
na sjunker under den reglerade nivan. Marknadshyror ar nidmligen inte
hoéga i sig”.? Marknadshyran 4r den hyra marknadskrafterna accepterar.
Och de allra flesta marknadskrafter dr hyresgister.

Studien handlar inte om konsten att slopa hyresregleringen. Detta ér ett
viktigt imne. Men det har diskuterats tidigare, bland annat i Reforminsti-
tutets rapport Frikop hyresritten!?

Overgéng fran reglering till marknad blir besvirlig. Overgingsproble-
men anfors ofta som argument mot marknad. Men — det som jag forsoker
visa — vi mdste noga skilja mellan 6vergdngens problem och de problem
som ligger just i marknaden. Hyresreglering infordes, senast (15 juni
1942), som temporirt skydd mot de svdrigheter som pagdende virldskrig
antogs utlosa. En rad andra regleringar foljde. S sméningom slopades de
flesta — den senaste, valutaregleringen, vid arsskiftet 1989-90. Endast

2 Sandberg & Stahl (1976)

3 Eklund & Gidehag (2001)



INLEDNING

hyresregleringen bestar, 14t vara i annan form och under annan beteck-
ning.

Alla erfarenheter i internationell ekonomi sedan november 1917 siger
att marknad ger mer vilstdnd 4dn planekonomi. Tio ér efter befrielsen fran
socialismen hade de elva rikaste f d planekonomildnderna en genomsnitt-
lig BNP per capita i kopkraftskorrigerade dollar som var 29,4 procent av
genomsnittet for de elva rikaste marknadsekonomierna. Den avgorande
fragan blir dé: 4r det just pa hyressektorn som prisregleringen ger unika
fordelar, for resursallokering och vilstind? Med tanke pé erfarenheterna
av historien bor regleringens advokater ha bevisbordan: det ar de som ska
visa att en reglering pa lang sikt ger hogre bostadsproduktion och mer
rationell anvindning av bostadsyta dn en marknad. Det ér efter en ling
tdlmodig viantan pd dessa bevis som jag skrivit denna studie.
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JORDBAVNING ELLER REGLERING?

e tvd amerikanska ekonomerna Milton Friedman och George Stigler
D undersokte 1946 hyresmarknaden i San Francisco. Deras studie
publicerades samma &r, och har blivit dterutgiven i en antologi av Fraser
Institute.* San Francisco drabbades 1906 av en jordbavning. Staden infor-
de 1946 hyresreglering och Friedman och Stigler jamforde effekterna pé
hyresmarknaden av dessa tvd ingrepp. Jordbavningen och de brinder den
utloste forstorde hilften av bostdderna. En viss del av befolkningen lam-
nade staden, andra bodde i tillfilliga liger. Men genomsnittligt skulle
varje hus rymma 40 procent fler boende. Via genomgang av dagspress etc,
fann Friedman och Stigler att utbudet av rum och ligenheter ”Att hyra”
okade markant efter jordbavningen. Hyrorna for attraktiva bostader steg,
med stor spridning, men utbudet ¢kade.

1946 sjonk uthyrningsfrekvensen dramatiskt. Istdllet okade forséljning-
en av hus; det var inte lonsamt att hyra ut, men lonsamt att silja. S&
Friedman och Stigler drog slutsatsen att hyresmarknaden, i en mening,
reagerade mer flexibelt péd jordbdvningen dn pa hyresregleringen. Bidda
ekonomerna fick med tiden Riksbankens ekonomipris till Alfred Nobels

4 Friedman & Stigler (1946, 1981)
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minne. De gor ett viktigt papekande: hyresreglering minskar l6nsamhet
av byggande och uthyrning, och leder dirfor till bostadsbrist. Och
bostadsbristen leder till farhdgor f6r att hyrorna stiger om regleringen slo-
pas. Hyresreglering fungerar ddrfor som en sjilvforstirkande mekanism.

12
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arknaden uppstod pa torget; forsiljarna samlades pd en gemensam
Mplats. For konsumenterna var detta bekvimt, eftersom de hade allt
inom rackhdll. Fran skansk synpunkt dr Kiviks marknad det organisato-
riska ursprunget till marknadsekonomin.

Den politiska debatten har i decennier utgatt fran att marknaden ar
foretagets ekonomi, medan regleringen dr konsumentens. I marknaden
sdtter producenten/foretagaren priserna, och konsumenterna har bara att
betala. Denna 6ver-/underldgesrelation antas vara konstant. Men pd
marknadstorget dr konsumenterna fler 4n forsiljarna. Givetvis vill for-
sdljarna maximera sin vinst. Men det innebir inte att de kan sitta vilka
priser som helst. De kan aldrig ta ut ett pris som ar hogre 4n vad konsu-
menterna vill betala. Alltsd méaste de, for att maximera vinsten, hitta ett
pris som de flesta kunder accepterar. Det vill sdga: det pris som ger den
volym pa forsdljningen som maximerar deras vinst. Vilket detta optimala
pris dr vet de inte frdn borjan. Forsiljarna kdnner inte kundernas prefe-
renser. Visserligen kan de efter en ldng ldrotid borja avldsa dem: de lar sig
hur mycket vissa typer av kunder vill betala for vissa kvaliteter av tomater
en viss tid pa dagen. Men kunderna ér inte alltid desamma. De vixlar och
med dem onskemalen. Och dven inom stabila kundkretsar kan onske-
madlen variera, pa ett sitt som forsiljarna inte i forvig kan berdkna.

13
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Sdg att manga kunder pd gronsaksmarknaden ldser en populdr mattid-
ning. Ett dr ska tomater ingd i de flesta recepten. Da okar efterfragan pé
tomater. Och tomatforsiljarna kan hoja priserna, fér kunderna betalar
gdrna. Nista dr faller tomatinnehallet i recepten. Istillet rekommenderar
mattidningens gourmetguruer mer sparris. Alltsd efterfrigar middags-
lagarna mindre tomater och mer sparris. Forsiljarna kan inte kommen-
dera odlarna att raskt konvertera frdn tomater till sparris. S& de maste
sanka priset pa tomater, for att undvika forluster. I gengild kan de hoja
priset pa sparris. Detta skifte i priser vidarebefordras via bestillningarna
till odlarna. De far simre betalt for tomater, mer betalt for sparris. Alltsa
borjar de ligga om sina odlingar: mindre tomater, mer sparris. Men detta
tar tid, flera &r. Och under tiden kan krogarna ha bytt moden och mat-
tidningarna bytt recept. Publiken har trottnat pa all sparris och kraver
istdllet mer oliver. Alltsa blir det oliver i krogmaten och i mattidningarnas
recept. Efterfragan pa oliver stiger. Gronsaksforsiljarna far realisera spar-
ris. I gengdld kan de hoja priset pé oliver och sa vidare.

Med denna enkla analogi vill jag bara visa att marknaden inte 4r ett sys-
tem med perfekt jimvikt mellan utbud och efterfragan. De nationaleko-
nomiska lirobockerna beskriver processen av anpassning mellan utbud
och efterfragan i vackra modeller dér allting gar perfekt till. Kurvorna skir
varandra precis i den punkt dir den perfekta jamvikten uppstar. De som
studerat marknaden i verkligheten kinner inte igen sig. Alltsd underkan-
ner de helt nationalekonomins analyser. Synd, for det 4r inte helt motive-
rat. Men jimviktsmodellerna r stiliserade forenklingar, konstruerade for
pedagogiska eller analytiska behov. Marknadsekonomin &r inget system i
perfekt jamvikt utan ett komplex av experiment. De som bjuder ut sina
varor vet inte mycket om konsumenternas smak. Visserligen kan de ha
last undersokningar som visar hur elasticiteterna ser ut — det vill siga hur
efterfrigan forandras nir priserna och/eller inkomsterna fordndras. Men,
det viktiga som ofta gloms bort, ocksd elasticiteterna kan férandras 6ver
tiden. Alltsa kan gardagens data sillan skrivas om till en palitlig prognos
pd morgondagens forsiljning.

14
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Vem styr — producenten eller konsumenten?

Varje ny produkt, varje nytt pris, dr ett experiment med kundernas smak
och betalningsvilja. Marknadsekonomin ir alltsa ett gigantiskt laborato-
rium med tester pd efterfragan. Ibland lyckas producenterna, ibland inte.
Det finns en mytbildning, sirskilt odlad bland litteraturvetarna péa de
socialistiska kultursidorna, om att foretagen behirskar marknaden. Den
kan enkelt testas mot empiriska data. P4 mitten av femtiotalet tog Ford
fram en ny bil som kallades Edsel. Den hade en helt ny front, i form av en
oval. Utvecklingen var dyr. Enbart maskinerna kostade, i femtiotalets
penningvirde, en halv miljard kronor. Men konsumenterna tyckte att
Edselbilen var ful. S& de kopte den inte. Ford gick pa en oerhérd small.

De amerikanska bilforetagen gjorde miljardforluster pd attiotalet.
Konsumenterna foredrog plotsligt japanska bilar som drog mindre ben-
sin. IBM, som tycktes behidrska datamarknaden, gjorde enorma forluster
eftersom foretaget missade efterfragan pé persondatorer. Om foretagen
behidrskar marknaden — som J K Galbraith péstod pa sextiotalet — dd hade
de hir forlusterna inte uppstatt. Och da hade inte Bill Gates kunnat starta
ett foretag som pé tvd decennier etablerade en helt ny teknik, och tjinade
mer pengar dn det gamla IBM.

Med de hir exemplen vill jag bara visa att marknadsekonomin inte alls
ar ett system i konstant jimvikt. Tvirtom, marknaden ir ett gigantiskt
komplex av experiment. Och allt handlar om att experimentera med kon-
sumenternas onskemdl. Den som hittar just det konsumenterna vill ha
klarar sig; exempel dr Tetra Pak, IKEA, Hennes & Mauritz. Slutsatsen:
foretagaren/producenten/fastighetsigaren har nistan aldrig 6vertaget. Pa
en fri marknad méste producenten anpassa sitt utbud efter konsumenter-
nas skiftande smak.

Nagon kan invinda att det hir resonemanget inte giller pd bostads-
marknaden; dar har alltid fastighetsidgaren ett 6vertag mot hyresgasten.
Det har gillt linge, och giller fortfarande i storstiderna. Men utanfor
storstdderna har vi nu sett att ingen naturlag sdger att bostadsmarknaden
aldrig kan komma i balans. Marknaden bestdr av marknadskrafter. Och

15
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de allra flesta 4r konsumenter. Det 4r konsumenternas skiftande smak,
tycken och virderingar som i sista hand styr en fri marknad. Producent-
erna kan styra endast om de fir stod av statliga regleringar och subven-
tioner. Pd sjuttiotalet kunde varven bygga fartyg till forlustpriser — tack
vare statliga injektioner av skattemedel. Pa attiotalet kunde kommunala
bostadsbolag bygga bostider i avfolkningsbygder, tack vare statliga sub-
ventioner. Konsumenterna tyckte att bostiderna var for dyra, och flytta-
de inte in. Men byggandet kunde fortgd, eftersom de statliga subventio-
nerna betalade ungefir tvé tredjedelar av totalkostnaden per ligenhet. P4
en fri marknad i balans regerar konsumenterna. Ett foretag kan aldrig
tvinga sina kunder att kopa produkten. Utan varje produkt ar ett experi-
ment med konsumenternas smak och betalningsvilja; om det misslyckas
far foretaget komma med ett annat pris, eller en annan produkt.

16



OVERGANG OCH MARKNAD

e flesta argument for marknadshyror bemots med en rad institutio-
D naliserade invindningar: gamla damer som haft reglerad hyra i fyr-
tio ar skulle tvingas flytta; hyresgidsterna skulle mista sitt besittnings-
skydd; fastighetsdgarna skulle vinna péd hyresgisternas bekostnad; lag-
inkomsttagare skulle tvingas flytta ut, och endast folk med hog inkomst
skulle ha rad att bo i innerstan.

Det ligger ndgot i dessa invindningar. Men de utgar frin att reglering-
en slopas med en géng. Och ingen av dem som kritiserat hyresreglering —
av vad jag sett i svensk och internationell litteratur — rekommenderar en
dgonblicklig 6vergdng till fri hyressittning. Aven de mest marknadslibe-
rala kritikerna, som M A Walker vid Fraser Institute,’ argumenterar for
varierande avvecklingsstrategier. Exempelvis: endast nybyggda hus och
uppsagda ldgenheter fir omgéende marknadshyra; i 6vriga fall kan hyres-
gisterna fa ekonomisk kompensation, eller mycket langa 6vergangstider
med en hyra som stiger endast efter ett visst pris- eller inkomstindex.

Givetvis moter en avveckling en rad problem. Hyressektorn har varit
reglerad i sextio r. Under den tiden har regleringens effekter diskonterats

5 Walker (1981)
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i praktiskt taget alla kontrakt, alla avtal, kop etc. Det gér inte att efter sex-
tio dr plotsligt ldgga in backvixeln utan att systemet gnisslar. Men vi méste
skilja de problem som ligger i just avvecklingen av regleringen frén de
problem som ligger i marknaden. Det hir dr en distinktion som debatten
nistan helt forsummat. Att det blir svért att gd frén ldge A till lage B 4r ett
argument mot lige B endast om svérigheterna av §vergangen uppviger de
fordelar som lidge B har jamfort med lige A. Den hir studien handlar i
huvudsak inte om 6vergangen, utan om funktioner och problem i en
ndgorlunda fri hyresmarknad. Den som vill underkidnna tanken pé en
oreglerad marknad, med oOvergingsproblemen som argument, mdste

klara att bemota det resonemang som foljer.

Den eviga bostadsbristens politik

Nagon kan invdnda att bostadsmarknaden i storstdderna har inte varit i
ndgon balans pad decennier: kderna har alltid gett fastighetsdgarna ett
gvertag — som de kunnat utnyttja till att hoja hyrorna, om det inte varit
for hyresregleringen. Det stimmer delvis. Den svenska bostadspolitiken,
och hela debatten om bostidder, har sedan krigsslutet utgétt frin premis-
sen permanent bostadsbrist. Hela bostadspolitiken — sddan den linjerades
upp fran 1946° — byggde pa denna forutsittning. De allmannyttiga fore-
tagen blev politikens huvudinstrument: det var de som skulle avskaffa
bostadsbristen. Men de fick inte drivas med vinstsyfte, och kunde alltsa
inte bygga upp nagot eget kapital. De fick lana upp till 100 procent av
godkind byggkostnad, och behévde dirmed inget kapital. En sidan
konstruktion kunde inte klara minsta svacka i efterfrigan; den hade inga
marginaler for hyresforluster. Allmannyttan forutsatte permanent
bostadsbrist; allt skulle kunna hyras ut sd snart tapeterna klistrats upp.
Beldningen till kooperativa bostadsritter, 99 procent av godkind produk-
tionskostnad, hade samma premiss. Ty om priserna pd bostadsritter foll
med 1 procent var hela egenkapitalet i féreningarna borta.

6 SOU (1945:63)
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1971-72 svangde migrationen i Stockholmsregionen fran nettoinvand-
ring till nettoutvandring. Bostadsefterfragan foll. Detta hande under mil-
jonprogrammet. Plotsligt stod de allminnyttiga bolagen med tomma
lagenheter. De hade inga marginaler f6r hyresforlusterna, utan staten fick
gd in med hyresforlustlan och hyresforlustbidrag. Detta var ett sarskilt
klart beldgg for att hela bostadspolitiken hade permanent 6verefterfrigan
som premiss. Hyresregleringen har givetvis styrts av samma antaganden.

Sedan bérjan av sjuttiotalet har bostadsmarknaden i Stockholmsregio-
nen svingt, prismissigt. [ borjan av nittiotalet foll priserna pa sméhus och
boritter. Det berodde frimst pd att skatteomlaggningen och realrdnte-
chocken véldsamt hojde boendekostnaderna. Och efterfrigan visade sig
priskinslig. Men i huvudsak har bade politik och debatt utgatt frin att
bostadsbristen dr permanent och att fastighetsidgarna alltid har 6vertaget
och darfor maste kontrolleras med hyresregleringen. Debatten maste fri-
kopplas fran denna premiss. Ingen ekonomisk naturlag siger att bygg-
och bostadsmarknaden i Stockholmsregionen aldrig kan svara mot
inflyttningens efterfrdgan. Vi maste kunna utga frén att en fri marknad
hir, liksom pa alla andra omraden, kan reagera med 6kat utbud nér efter-
fragan stiger.

Pa en fri hyresmarknad

Antag att hyressektorn blivit en marknad for hyresritter, som marknaden
for bostadsratter och smahus. Diar fors da individuella forhandlingar om
hyreskontrakt. Avtalen kan inte i efterhand underkédnnas via en bruksvir-
desprovning. Utan successivt har hyrorna anpassats till en kompromiss
mellan fastighetsdgarnas krav pa lonsamhet och hyresgisternas betal-
ningsvilja.

Hyrorna ligger da generellt hogre i innerstan 4n i férorterna. Pa regle-
ringens tid utgick hyrorna fran produktionskostnaderna. Eftersom husen
i fororterna vanligen var byggda langt senare 4n innerstadshusen fick for-
orterna hogre ingédngshyror, och ofta hogre hyreshojningar, dn bostader-
na i innerstan.

19
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Nu ar det omvint. De som bor i Stockholms fororter har bortét tva tim-
mars lingre arbetsresor per dag dn de som bor i innerstan och jobbar i
city. Denna skillnad speglas nu i hyrorna, som ligger hogre i innerstan 4n
i fororterna. Skillnaden dr logisk: det kostar mycket i tid och pengar att bo
langt fran arbetsplatsen; alltsd ar det mer vérdefullt att bo centralt 4n att
bo i periferin. De som vill bo i innerstan koper sig forménen att slippa
langa arbetsresor. Time is money.

Regleringens inldsningseffekter dr borta. En ensamstdende i en fem-
rummare siger upp kontraktet och flyttar till en billigare tvaa, eftersom
skillnaden i hyra gor bytet ekonomiskt rationellt — till skillnad frdn regle-
ringstiden.

En tvdbarnsfamilj som vill betala for att bo centralt far chans att hyra
femrummaren. Bostadsytan kan dirmed utnyttjas mer rationellt, i termer
av kvadratmeter per person. En sddan rationalisering av bostadsutnytt-
jandet kan betyda mer for vilfirden 4n ménga drs nybyggande, pa dagens
niva.

En nyskild ingenjor kan fd en tvda i en ndrforort. De studenter som bott
dir tidigare finner att de kan tjina mer pé att bo billigare lingre ut 4n vad
de betalar mer i restid.

Antalet hyresritter minskar inte, utan 6kar. Varken fastighetsdgare eller
hyresgister tjdnar lika mycket som tidigare pa konvertering fran hyresritt
till bostadsritt. Detta betyder mycket for stadens funktion som spot-
marknad — alltsd en marknad f6r snabba och enkla bostadsbyten till ldg
kostnad.

Hyreshusen ger battre service. De flesta som hyr vill kopa service for att
slippa besvir, och ekonomiskt ansvar. Nar fastighetsdgarna kan debitera
full kostnad kan de ocksd stilla upp med bittre service, plus ett hyggligt
underhdll av husen.

Under regleringstiden triffade allmdnnyttan ofta avtal som gav laga
hyreshojningar, pd bekostnad av underhéllet. Fljden blev att ménga fore-
tag fick ett vixande underhallsbehov; annorlunda uttryckt, husen borja-
de forfalla. Eftersom allmannyttan via bruksvirdet styrde hyrorna i den
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OVERGANG OCH MARKNAD

privata sektorn fanns dér risk for ett motsvarande véirdefall.

Marknadshyror har gett fastighetsigarna en chans att undvika storre
kapitalforstorelse genom att ta ut hyror som ticker ett rimligt underhall.
Fast forutsdttningen dr att staten inte tar hyreshjningen med nya skatter.

Nyproduktionen av hyresritter har kommit igéng. Innerstan dr inte
fullbyggd. Det gér att bygga bostider, exempelvis som radhus, pd kon-
torshusens platta tak. Det blir dyrt. Men fastighetsédgarna vdgar bygga om
de har en rimlig chans att fa avkastning pa insatt kapital. Och det finns all-
tid en grupp som vill betala f6r att bo rymligt och centralt. Varje sidan ny
hyresritt utloser en flyttningskedja som i sista led frigor en liten och rela-
tivt billig lagenhet.

21






ARGUMENT FOR REGLERING...

1. Kristidsatgard

Ett genomsnittligt virldskrig utloser alltid hyresreglering, dven i de linder
som inte med andra metoder deltar i kriget. Efter krigsutbrottet i augusti
1914 inforde de flesta linder hyresreglering. I Sverige kom den 1917.
Syftet var att skydda hyresgister mot den knapphetsprisstegring pé bo-
stider som var att vianta under ett krig, ndr resurser drogs bort frén den
civila sektorn. Det mesta av bostadsbyggande foérsvann. Kriget tog slut
1918. Riksdagen avskaffade hyresregleringen 1923, efter hird debatt, med
en rosts overvikt. Direfter steg bostadsbyggandet markant. Pa trettiotalet
begirde hyresgastrorelsen en lagstiftning om hyresférhandlingar kopie-
rad pa arbetsmarknadens Saltsjobadsavtal. Lagstiftningen var pé vig. Men
sd kom virldskriget 1939. Regeringen inforde hyresreglering 1942. Syftet
var att hyresgisterna skulle skyddas mot hyreshojningar nar I6nerna for-
modades falla efter krigsslutet — s som hidnde efter forsta virldskriget.
Men i beslutet fanns ingen tanke pa att regleringen skulle vara permanent.
Utan den var avsedd som tillfillig krisdtgird. I propositionen 1967, om
besittningsskydd och bruksvirdesprévning,” skriver regeringen: ”Som ett

7 Prop (1967:141)
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provisorium under den rddande krissituationen tillkom darfor hyres-
regleringslagen.”

Regleringen avvecklades, formellt, efterhand. Men den ersattes av andra
regleringar. Privatidgda hyreshus fran 1956 fick hyreskontroll via den stat-
liga myndighet som beviljat statliga lan. 1968 och 1974 kom bruksvirdes-
regleringen. Den innebar, kortfattat att varje hyresgist kan begira att fa
sin hyra provad i hyresnimnden. Normen vid hyresprovningen blir da i
forsta hand hyran i ett allmdnnyttigt hus av, om mojligt, samma alder.
Allméannyttan fick inte drivas med vinstsyfte och fick 1&na till 100 procent
av den berdknade produktionskostnaden. Alltsd satte allminnyttan dar-
med ett lagt tak f6r hyrorna. Ett prejudicerande utslag i hyresnimnd och
bostadsdomstol visade tydligt att allmdnnyttans hyra gillde som norm
dven om den enskilde fastighetsidgarens kostnader oversteg allmdnnyt-
tans.

Men hyresregleringen forlingdes, med annan etikett, tydligen enbart av
politiska skil. Den infordes som tillfillig beredskapsatgird, bade 1917 och
1942. Det ursprungliga syftet var aldrig att permanenta reglering av
hyrorna.

2. Till hyresgéasternas skydd

De flesta som argumenterar for hyresreglering ser den som ett skydd for
hyresgdsterna (som pa bristmarknaden kan antas vara den ekonomiskt
svagare parten). Regleringen gynnar hyresgisterna. Detta argument giller
dock endast om den reglerade hyran ligger under den potentiella mark-
nadshyran. Vidare giller det endast de hyresgidster som har ett forsta-
handskontrakt. De som soker hyresbostad utestings. Och denna ute-
stingningseffekt blir en funktion av regleringens effekter, i termer av skill-
naden mellan den reglerade hyran och den som marknaden vill betala. Ju
storre skillnaden &r, desto mindre blir rorligheten i hyressektorn och
desto svagare incitament for fastighetsdgare att investera i nya hyreshus-

byggen.
Hyresregleringen ger ett visst skydd mot ovintade hyresstegringar.
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Detta dr en viktig funktion. Dels tar bostaden den storsta fasta kostnaden
i det vanliga hushéllets budget. Dels har bostadsbyte hoga transaktions-
kostnader. Den som mister en hyresligenhet i centrala Stockholm, och
inte har rad att kopa en bostadsritt, maste formodligen flytta langt ut i
kranskommunerna for att fa nytt golv under fétterna. Men dagens hyres-
reglering, bruksvirdesregeln, sitter allmdnnyttans hyror som norm. Den
ger dirmed ingen heltdckande garanti mot snabba hyreshojningar.

Hans Lind, docent i nationalekonomi vid KTH och expert pa fastig-
hetsekonomi, argumenterar for “reglerade marknadshyror”® Han utgar
fran att besittningsskydd dr viktigt for hyresgisten och anser att det bist
tillgodoses med en reglering. Vidare kan en reglering ge sparrar mot snab-
ba och/eller godtyckliga hyreshéjningar, samt skydd mot diskriminering.
Lind argumenterar alltsd inte mot en hyra som bestims av utbud och
efterfrigan, utan narmast mot en marknad helt utan regler. Men mark-
nadshyror ér inte nodviandigtvis synonymt med en anarki dir alla priser
och villkor bestims av kontinuerliga konflikter mellan producenter och
konsumenter. Dels kan marknadsprisbildning pé hyressektorn vil kombi-
neras med en lagstiftning som skyddar en svagare part, exempelvis ett
besittningsskydd. Dels kan en fri hyresmarknad, analogt med arbets-
marknaden, utveckla en spontan ordning med egna forhandlingsmonster.

3. Rétt att bo kvar

Besittningsskyddet infordes 1939 — alltsé tre dr fore andra varldskrigets
hyresreglering. Det brukar vara huvudpunkten i hyresgistrorelsens argu-
mentation for dagens reglering.

Det dr latt att formulera en rad argument for besittningsskyddet (se ref
av Hans Lind ovan). Att plotsligt bli uppsagd fran ligenheten kan vara en
katastrof for en familj pa en ort med extrem bostadsbrist, som Stockholm.
Behovet av besittningsskydd brukar anforas som argument for bruksvir-

8 Lind (1996)
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desregleringen. Fragan dr om detta argument &r relevant, och tillrackligt.
Besittningsskyddet — i dagens lagstiftning — innebdr att hyresgasten har
automatisk ritt att fd hyresavtalet forlingt. Fastighetsigaren kan alltsd
inte sdga upp avtalet nir det 16per ut. Men hir, och endast hir, ligger
besittningsskyddet. Lagen ger inte hyresgédsten nagon ritt att bo kvar med
viss hyra. Om négon inte betalar hyran kan fastighetsdgaren siga upp
avtalet. Om allménnyttans produktionskostnader och sjdlvkostnadshyror
skulle stiga drastiskt kan detta via hyresférhandlingslagen och bruksvir-
desregeln driva upp hyrorna sd att ett antal hyresgister tvingas flytta —
fran bdde privata och allmédnnyttiga hus. Trots dagens besittningsskydd.

4. Fordelning

Tva andra huvudargument mot marknadshyror sager att marknadshyror
ger fastighetsdgare vinster pd hyresgasternas bekostnad, och att de leder
till segregation — i lingden blir det ”de rika” som flyttar in till innerstaden
i Stockholm, Goéteborg, Malmo, Lund etc.

Det forsta argumentet verkar ha viss relevans: hjda hyror omfordelar
pengar fran hyresgister till fastighetsigare. Hyresregleringen infordes
1942. Alltsa har regleringens effekter diskonterats i alla forsiljningar av
hyreshus som gjorts darefter. Om regleringen slopas kan alltsd de flesta
fastighetsdgare gora “windfall profits”. Regleringen har lést in ett virde i
hyreshusen. Det rimliga dr att hyresgister och fastighetsigare delar pa
detta. Det givna monstret finns i dagens ombildningar av hyresritter till
bostadsritter. De gar efter f6ljande schema. Vi sitter det reglerade priset
till 100, marknadspriset till 200. Da: om fastighetsdgaren siljer sitt hyres-
hus till en annan fastighetsdgare ar priset 100 — det vill siga det pris som
diskonterar effekterna av hyresreglering. Om hyresgisterna gir ut pé
andrahandsmarknaden och koper en bostadsritt betalar de marknads-
priset, det vill sdga 200. Men om fastighetsdgaren siljer huset till hyres-
gisternas nybildade bostadsrittsforening betalar de 125, eller kanske 150.
Fastighetsdgaren kan dd silja till ett pris som ligger 6ver marknadspriset
for hyreshus. Hyresgésterna far kopa lagenheter till ett pris som ligger
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under marknadspriset for bostadsritter. Parterna delar alltsd pa det 6ver-
varde som regleringen ldst in i fastigheten. Rimligtvis kan fastighetsdgare
och hyresgister dela pa detta virde ocksd vid en avreglering, pé ett sitt
som Eklund och Gidehag’ skisserar i sin studie. En rad andra tekniska
varianter dr mojliga; exempelvis kan fastighetsigare som dr aktiebolag
betala de hyresgister, som accepterar marknadshyror, med nyemitterade
aktier eller optioner.

Hans Lind argumenterar for att ”samhallet” — varmed vil menas stats-
makten — ska dra in det mesta av fastighetsigarnas vinster via en sirskild
skatt. Samma uppslag finns i den klassiska analysen av hyresregleringen av
Ragnar Bentzel, Assar Lindbeck och Ingemar Stihl.!” De skisserade en
speciell skatt pd hyreshojningar. Men ett argument for att hyresreglering-
en ska slopas dr att den gor investeringar i hyreshus olonsamma. Om vi
ska fa fler hyreshus i Stockholmsregionen maéste fastighetsdgarna ha en
rimlig chans att f4 avkastning pd investeringen som &r konkurrenskraftig
mot avkastningen pa alternativa projekt, exempelvis bostadsrittshus eller
smahus. Detta sitter en grins for hur mycket av hyresintiakterna som sta-
ten kan dra in i skatt.

Regleringen har ett par andra fordelningsaspekter som i debatten
glomts bort. Forst: ett stort antal hushall har via tur, kontakter, arv med
mera, fitt forstahandskontrakt pd en ligenhet i innerstaden, och bor dér-
med till en hyra som ligger en bra bit under potentiell marknadshyra. De
har alltsd ett privilegium. De hir privilegierna har inte fordelats efter
ndgon inkomstprévning, utan slumpmassigt. Alla hyresgister dr inte 1ag-
inkomsttagare, och alla laginkomsttagare dr inte hyresgister. Man kan
alltsd inte utga fran att regleringen fungerar som ett generellt fdrdelnings-
instrument till f6rman f6r dem som har en 1ag inkomstposition.

Sedan: ett stort antal hushall har kopt sitt hyreskontrakt, till ett pris
som diskonterats for effekten av hyresregleringen. En grupp har kopt

9 Eklund & Gidehag a.a.

10 Bentzel, Lindbeck & Stdhl (1963)
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svart, det vill sdga, for kontanter, vilket inte dr olagligt. Det dr endast att
sdlja som dr olagligt. Har ar ett fall av asymmetrisk lagstiftning, vilket all-
tid dr principiellt och praktiskt tvivelaktigt. En annan grupp har kopt
kontrakt via byteshandel. Sedan 1968 rader namligen full bytesritt for
hyresgister, aven mot bostadsritt och smahus. P4 sjuttiotalet och bérjan
av attiotalet var bortdt en tredjedel av smahusaffirerna i Storstockholm
forenade med byte mot hyresritt. (Detta enligt mina egna dterkomman-
de analyser av bostadsannonseringen, och en avhandling av den kana-
densiske ekonomen J Brzeski).!! Till detta kommer ett svirberiknat mor-
kertal, det vill siga de affirer dar en hyresritt kom in som ”dellikvid” efter
annonseringen.!?

Problemet ér att om (nir) hyresregleringen slopas kommer de som for-
vdrvat ett hyreskontrakt via byte att fd betala tvd ganger. Problemet blir
sannolikt storre ju langre det drojer innan regleringen ersitts av marknad.

Vidare: ju lingre hyresregleringen blir kvar, och ju mer hyreshusbyg-
gandet stagnerar, desto svdrare blir det for grupper utan eget kapital att ta
sig in i Stockholm. De som har sparkapital nog att kunna kopa en
bostadsritt kommer in. Andra kommer att utestingas. Det drabbar
framst ungdomar utan sparkapital. Det dr inte helt lyckat, vare sig for dem
eller for regionen.

Bertil Lindstrom!® pekar i en genomgang av regleringsekonomins
effekter pa att de som vinner respektive forlorar pa en avreglering, pa kort
sikt, inte nodvandigtvis hamnar i samma positioner i ett lingre perspek-

11 Brzeski (1988)

12 Byteshandeln var dominerande till 1100-talet. D4, ungefir, borjade mynt anvindas. Penningekonomin
har de senaste 900 dren visat sig vara relativt effektiv. Byteshandeln hade nimligen hoga transaktions-
kostnader. Om A hade hudar och ville byta till sig vapen, och B hade vapen men ville byta till sig salt,
tvingades parterna leta upp en tredje som hade tillgang till salt och ville byta detta mot vapen. Detta
kunde ta ldng tid. Och om parterna blev oense om de marginella substitutionskvoterna mellan hudar,
vapen och salt kunde det bli slagsmal till slut. Manniskor bérjade darfor 6vergé till att handla via peng-
ar. De svenska lagstiftarna har dock ansett att pd marknaden for hyreskontrakt r byteshandeln en 6ver-
ldgsen transaktionsform, dtminstone i moralisk mening.

13 Lindstrom (1991)
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tiv. Hyresgéster som forlorar nér hyrorna stiger kan i lingden kompense-
ra sig genom att bostadsmarknaden blir rorligare. Fastighetsidgare som
vinner finner att utsikterna till lonsamhet genererar ett storre utbud som
efterhand relativt pressar priserna.

5. Segregation

Marknadshyror kommer att leda till segregation. Det idr ett av debattens
huvudargument mot marknadshyror. Antag nu att hyrorna efter en over-
gingstid pa X eller Y dr, med vissa kompensationer anpassas till efterfrd-
gan. Blir dé foljden att Stockholms innerstad s smdningom blir ett getto
for hoginkomsttagare, och att alla med ldgre inkomster tvingas ut i for-
orterna? Ja, enligt det scenario som regleringens forsvarare skisserar. Men
sddana scenarier utgdr frén att hyresmarknaden forst genomgar en radi-
kal fordndring och sedan forblir helt statisk. Det 4r inget sjalvklart anta-
gande. I hela Stockholmskommun utgér ligenheter pa en till tvd rum och
kok 59 procent av hela bestdndet i flerbostadshus. I Stockholms innerstad
finns drygt 97 000 hyresratter. 36 procent av dem &r ettor, 30 procent
tvdor. Endast 14 procent dr fyrarummare eller storre. Hoginkomsttagare
prioriterar kanske inte bara centralt lige utan ocksd utrymme. Tva-
rummaren i innerstan ar inget sjalvklart alternativ till sexrumsvillan i for-
orten.

Sedan: huvudargumentet for att regleringen ska slopas ar att Stock-
holmsregionen behover ha en rorlig bostadsmarknad. Man kan da inte
utgd frn att marknaden ska bli statisk, sedan hindret f6r rorlighet elimi-
nerats. Bostadsdebatten har i decennier utgétt frdn en helt statisk bild av
marknaden. Det dr grundfelet. I en dynamisk ekonomi utan lasningar pa
bostadsmarknaden kommer ménniskor att flytta. Dagens inkomstmon-
ster pa hyresmarknaden blir dirmed inte morgondagens. Dels kommer
ekonomins forindring att generera rorlighet. Manniskor kommer att
soka bostdder i de delar av regionen dir de finner arbeten. Dels kommer
bostadsbestdndets struktur att tvinga fram flyttningar nar hushallen for-
andras. Av alla ldgenheter i flerbostadshus, i hela landet, bestér 54 procent
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av ettor och tvaor. (Andelen i Stockholms innerstad dr hogre.) 65 procent
bestar av tvdor och treor. Just den allminnyttiga trerummaren har varit
bostadspolitikernas favoritbostad — inte f6r dem sjilva, utan for andra.
Men: bestandets struktur tvingar familjer att flytta, sdrskilt ndr barnen
kommer. Enligt den senaste statistiken fran SCB bor ensamstdende i
aldern 25 till 44 4r utan barn till 75 procent i flerbostadshus, samboende
till 62 procent. Men familjer med tvd barn eller fler bor till 80 procent i
sméhus. 57 procent av ensamstiende med tre barn bor ocksa i sméhus.

Bostadsbestandets struktur, och det faktum att manga familjer skaffar
barn, leder till flyttningar — som pa en marknad utan inlasningar blir mer
omfattande 4n idag. Ungdomar som flyttar ihop boérjar med en hyres-
ldgenhet. Nir de fatt barn flyttar de s& sminingom till sméhus — eftersom
det dr bara dir de far det utrymme de behéver. Nir villadgarna kommit
upp 1 6vre medeldldern tréttnar de ofta pa att skotta sn6 och klippa gris
och flyttar till lagenhet — boritt eller hyresratt. Om denna cirkulation kan
fortgd utan storningar dr risken for segregation inte sa stor. Debattens och
politikens indelning av ménniskor i hyresgister, bostadsrittshavare och
villadgare blir irrelevant, eftersom de flesta vandrar mellan kategorier och
bostadsformer. Bdde segregationsdebatten och politikens forsok att finka-
librera neutraliteten i alla bostadskostnader, mister det mesta av sin rele-
vans om det finns dynamik i bostadsmarknaden. Bostadsbestdndets
struktur, och hushéllens skiftande bostadsbehov 6ver livstiden, gor att alla
kan maximera sina mojligheter att finna optimala bostider endast om
systemet medger stor mojlighet. Men bostadspolitiken har med reglering-
ar av hyror och med hog skatt pd “reavinster” i boritter och sméhus ska-
pat inldsningar som minskat incitamenten att flytta. Politiken bor ddrmed
inriktas pa att systematiskt analysera och avligsna alla hinder for rorlig-
het inom och mellan olika bostadskategorier.
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1. Bruksvardessystemets paradox

Som Assar Lindbeck papekar i sin pedagogiska skrift om den nya vins-
terns politiska ekonomi'* finns bara tvd metoder for allokering av resur-
ser: byrakrati och marknad. Han menade att den nya vinstern gjorde sig
skyldig till ett logiskt dubbelfel nir den underkinde bidde marknaden —
som var “utsugning” — och byrdkratin — som blev “fortryck” Det finns
ingen tredje vig att allokera resurser f6r produktion och fordela resultatet
for konsumtion. Visserligen har bruksvirdessystemet ofta beskrivits just
som ett tredje vigens gyllene fordelningssystem. Det skulle ge ett slags
simulerade marknadshyror, men samtidigt innehélla sparrar mot prishoj-
ningar. Grundtanken var att “bruksvirdet” skulle avspegla det faktiska
vdrdet av bostaden for konsumenten. Och detta varde skulle i sin tur
bygga pé bostadens produktionskostnader. Man kan invidnda att staten
sjilv brot kopplingen till faktiska produktionskostnader genom att sub-
ventionera allmdnnyttan mer dn andra bostadsforetag. Men 1dt oss bort-
se frdn det. Bruksvirdessystemets “reglerade marknadshyra” konstruera-

14 Lindbeck (1970)
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des sd hir: lagstiftningen bestdr av tva delar, hyresforhandlingslag och
bruksvirdesprovning. Det innebér i praktiken att hyresgistrorelsen (som
i borjan hade monopol pa forhandling) forst forhandlar med de allmin-
nyttiga foretagen om en eventuell hyreshojning. Parterna har full avtals-
frihet. De privata fastighetsidgarna kan teoretiskt forsoka forhandla fram
en annan hyresbildning. Men varje hyresgist kan begira att hyran provas
i hyresnamnden. Och den ska dé provas i forsta hand mot likvirdig ligen-
het i ett kommunalt dgt hus. Den gamla lagstiftningen om allmannyttan
ar i huvudsak avskaffad; riksdagen har under varen 2002 beslutat att dter-
infora en sirlagstiftning om allminnyttan.!> Den siger att allmannyttiga
foretag ska drivas utan vinstsyfte. Endast kommunalt heldgt bostadsfore-
tag far anvindas som hyresnorm i bruksvirdessystemet.

Nir en begird hyra testas ska alltsd hyresnamnden prova den mot lik-
vardig lagenhet i ett kommunalt 4gt hus. En begird hyreshojning ska
underkidnnas om den “pétagligt” dverstiger det kommunala husets hyra.
De kommunalt dgda bostadsbolagen — det vill siga allmdnnyttan — ska
inte drivas med vinstsyfte. Utan de ska sitta sina hyror efter produktions-
kostnaden. Alltsd: hyresgister och fastighetsigare har full avtalsfrihet,
men avtalade hyror kan prévas mot allminnyttan, och normen &r da all-
minnyttans sjalvkostnad. Avtalsfriheten tycks ddrmed vara en chimir.
Vilket faktiskt utrymme har parterna att forhandla om? Inget — annat 4n
om de vill forhandla fram en hyra som ligger under allmannyttans sjalv-
kostnad. Hir ligger alltsé en inbyggd paradox i den reglerade hyresbild-
ningen. Statens flitiga inhopp med sirskilda bidrag till underhall och
ombyggnad av allmdnnyttans hus fran borjan av sjuttiotalet tyder pd att
forhandlingarna i praktiken handlade om hur mycket allmdnnyttan skul-
le slopa av normal avsittning till reparationsfonder — i hopp om att
kostnaden kunde 6verviltras pé skattebetalarna.

15 Prop (2001/02:58)
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2. Ett historiskt experiment

Sambhillsvetenskaper, som nationalekonomi och historia, dr inte experi-
mentella i ssamma mening som naturvetenskaper. Kemisten kan hilla ned
ndgra exakt matta ingredienser i provroret, skaka om och hora efter om
det smiller. Sedan kan han dndra pa blandningen och géra om provet.
Sambhillsvetenskaperna &r inte experimentella i denna mening — histori-
kern har inget provror. Men sa mycket har hant under nittonhundratalet
att vi kan se seklet som ett gigantiskt experiment med olika ekonomiska
system. Halva industrivirlden anvinde byrékrati som metod for alloke-
ring och fordelning. Andra halvan anvdnde i huvudsak marknad. Tysk-
land 4r sdrskilt intressant som laboratorium. Landet delades efter kriget i
en socialistisk zon och en marknadsekonomisk. Den socialistiska zonen
byggde muren, den 13 augusti 1961, for att hindra tyskar att fly — inte fran
marknaden till socialismen, utan omvint. Nir muren foll 9 november
1989 startade ett enormt inflode av bistdnd, pengar, maskiner, investe-
ringar, ateruppbyggande — frén den ena zonen till den andra.

Detta innebir givetvis inte att reglering dr nagot demokratiskt suspekt;
ménga av de visteuropeiska linderna anviander regleringar, av framst
jordbruk, bostidder och arbetsmarknad. Men denna titt i historien visar
andd att vi fitt en grundlig jimforelse mellan regleringsekonomi och
marknadsekonomi. Och vi vet vilken som nu subventionerar den andra.
Av detta maste vi kunna dra dtminstone ndgra slutsatser.

3. Priset informerar oss

Det ekonomiska systemets viktigaste uppgift dr att fordela resurser efter
konsumenternas efterfrdgan. Huvudsyftet med all ekonomisk verksamhet
ar att skapa och fordela resurser sd att individerna far ett maximum av
valfird och valfrihet. I en oreglerad ekonomi bestdms priset av relationen
mellan utbud och efterfragan. Alla i marknaden — konsumenter, produ-
center, styrande politiker — behover ha information. Konsumenterna be-
hover veta vad olika produkter och tjanster kostar. Producenterna beho-
ver veta vad konsumenterna vill betala, hur de hittar billigaste insatsvaror,
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var den efterfragan finns som ger storsta chanser till vinst. De som stiftar
lagar behover veta vilka kombinationer av produktion och konsumtion
som ger den bidsta samhillsekonomiska resursanvindningen. Prismeka-
nismen ger denna information. Priset informerar konsumenterna om var
de finner de alternativ som svarar mot deras betalningsvilja. Producen-
terna far via priset veta vilken mix av insatsvaror som ger den mest lon-
samma produkten. Prismekanismen fungerar alltsa som marknadens sig-
nalsystem. Hérav foljer att varje reglering av priserna stor informationen,
och vilseleder antingen konsumenter, eller producenter, eller lagstiftare —
eller, troligast, samtliga. Foljden blir att allokeringen av resurser, och for-
delningen av nyttigheter, inte svarar mot den faktiska betalningsviljan.
Det konsumenterna virdesitter till 100 far kanske ett pris pd 75, medan
den samhaillsekonomiska kostnaden for att producera nyttigheten kan
vara 200. Om konsumenterna kint kostnaden skulle de ha valt nigot
annat. Hir ligger ett huvudargument mot alla prisregleringar, alltsd dven
hyresregleringen.

Om vi utgar frin att hyresbostader dr en vara som alla andra, och att
allokering och fordelning av hyresbostider via reglering efter ndgra krite-
rier vore Overldgsen marknaden — da ligger i denna uppfattning ett argu-
ment for att regleringen ska gilla alla varor och tjinster. Alltsa dven trans-
porter, forsakringar, klider etc.

Om vi — som mdnga i debatten — utgdr fran att bostaden ir en speciell
vara, att den har funktioner sa viktiga fér minniskan att den inte kan pro-
duceras och fordelas enligt marknaden — da foljer logiskt att regleringen
mdste utstriackas till att gilla dven bostadsritter och smédhus. Det senaste
blir det sdrskilt viktiga. Ty barnfamiljerna 4r de hushéll som har den stors-
ta andelen av sin inkomst intecknad av fasta utgifter, och dirmed 4r mest
kinsliga for plotsliga kostnadshojningar. Och, som jag visat ovan med
SCB-statistik, huvuddelen av barnfamiljerna bor i sméhus. Om prisregle-
ring pa bostidder motiveras av fordelningsskal blir slutsatsen att smahusen
madste bli de mest reglerade bostidderna.

Men regleringen kan har komma i konflikt med vilfirden. Antag att vi

34



...0CH ARGUMENT MOT

definierar vilfird som det tillstdnd som ger individen maximal tillfreds-
stillelse med de val han/hon kan gora inom en (temporirt) given ram av
resurser. Det dr en rimlig individorienterad definition — det vill siga den
utgdr fran att individen sjdlv bast vet vad som befordrar hans/hennes vil-
fard. Individen 4r alltsd specialist pd sina egna preferenser. Motargu-
mentet? Marknaden tillater individerna att agera fritt, med den egna
inkomsten/lanekapaciteten som enda ekonomisk restriktion. Pa markna-
den kan alltsé individerna agera efter sina preferenser — exempelvis vilja
bostad. Antag nu att en hogre statsmakt — sig vilvillig, for resonemangets
skull — tar 6ver en del av individernas beslut genom att reglera markna-
den. Exempelvis aterinfora och vidga de regleringar av priserna pa stats-
beldnade smahus och pa bostadsritter som fanns fram till mitten av sex-
tiotalet respektive 1969, alltsd en reglering delvis analog med dagens
bruksvirdesreglering. Den avgorande fragan blir da: hur — exakt hur —
kan den reglerande myndigheten via regleringar av priser férdela bosti-
derna pa individerna efter deras preferenser bittre dn vad individerna
sjilva kan gora, om de inte hindrats av regleringar? Detta blir mojligt
endast om den reglerande myndigheten kdnner individernas preferenser
bittre dn vad de sjilva gor. Och det dr detta antagande som regleringens
vanner maste bevisa. Inte med allmant tal om fordelning och réttvisa och
social bostadspolitik, utan med en exakt argumentation.

4. Reglering bromsar nyproduktion

I en fri marknad kan producenterna alltid begira priser som ticker deras
kostnader och ger den vinst de vill ha for att vara med i branschen. Sedan
far de se om konsumenterna vill betala. Marknaden é&r alltid ett experi-
ment med konsumenternas smak och betalningsvilja. De som arbetar i en
marknad vill ha en vinst. Om inte vinstutsikten finns fair marknaden inga
aktorer. Vinstchansen ar alltsd oerhort viktig — fast missforstadd i svensk
debatt, politik och journalistik. Utan rimlig chans till vinst vigar ingen
investera. De som investerar tar alltid en risk; de vet inte fran borjan om

deras experiment med konsumenternas efterfragan blir lyckat. Alltsd
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madste den forvintade vinsten vara sa hog att den uppviger risken for for-
lust. Sa ser baskalkylen for investeringen ut. Detta giller ockséd investering
i bostider.

Nybyggda hyreshus med statliga 1dn undantogs fran den gamla hyres-
regleringen 1957. Men istillet faststillde linsbostadsndmnderna maximi-
hyror. Fran den 1 januari 1969 kom den nya hyresregleringen, bruksvir-
dessystemet. Staten lade darmed en grimma pa de privata fastighetsidgar-
na: de kunde via bruksvirdesregleringen aldrig ta ut hyror som Gversteg
allmidnnyttans — dven om deras faktiska kostnader var hogre dn allméin-
nyttans. Ty allmédnnyttans sjalvkostnad satte gransen for deras hyror. Trots
att de privata fastighetsdgarna maste fa en vinst, for att vilja vara med.
Utvidgen var for dem att bygga billigare dn allmédnnyttan. Uppenbarligen
lyckades ménga byggforetag med det, eftersom flera privata fastighetsiga-
re har overlevt. Men: en viktig forutsattning for privat hyreshusbyggande
har nu férsvunnit. Det dr inflationen.'® Fran krigsslutet till 1991 hade vi
permanent inflation. Loner och priser steg. Men alla 1dn var nominella,
det vill sdga de fick inte justeras for att inflationen sankte lanens realvir-
de. Lanen var nominella. Och under lang tid fram till hosten 1985, var
rintorna reglerade. Men hyror och loner foljde i huvudsak inflationen.
Det innebar att husets lanekostnader sjonk som andel av hyresintdkterna.
Och skulden i huset sjonk i forhallande till marknadsvirdet. Alltsd: i
medvetande om denna automatiska skuldavskrivningsmekanism kunde
den privata fastighetsidgaren borja pd en hyresniva som gav forlust, de
forsta dren; han visste att sd sminingom skulle kombinationen av infla-
tion, hyreshojningar och last rdnta vanda forlust till vinst. Men denna
kalkyl forutsatte reglerad rinta, inflation och hyresh6jning i takt med
inflationen.

Nu ér de hir forutsattningarna borta. Riantan 4r helt marknadsstyrd.
Inflationen ar i huvudsak borta. De rintor som finns r till storsta delen

16 Sandberg (1997)
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realrantor. Hyrorna kan alltsd inte stiga s att de reducerar rantekostnader
och skuld. Darmed kan fastighetsdgaren inte borja med forlust, och rikna
med att den med tiden vinds i vinst. De fundamentala villkor for fastig-
hetsbranschen som rddde 1950-90 ir helt borta. Slutsatsen blir att fastig-
hetsdgarna mist den finansiella fallskdrm som gjorde att de vigade bygga
hyreshus. Den nya kombinationen av lag inflation, realrintor, fallande
subventioner och bruksvirdesprovning gor att den privata fastighetsiga-
ren nu loper en mycket storre risk dn tidigare med sin investering. Allt
tyder pd att fastighetséigarna nu har lirt sig hur det nya systemet fungerar.
Alltsa byggs ndstan inga hyreslagenheter nu i bristorterna.

5. Den viktiga spotmarknaden

I resonemanget ovan ligger ett viktigt argument mot hyresregleringen. En
dynamisk ekonomi behover en spotmarknad for bostiader. Spotmarknad
innebir en marknad som inte styrs av langsiktiga forhandskontrakt, utan
som arbetar med temporira uppgorelser. I en tillvixtregion finns en sti-
gande efterfragan pé arbetskraft. Den attraherar utbildade som flyttar in
fran andra regioner, ungdomar som efter examen vill hitta ett arbete, och,
kanske sedan en partner. Just utbudet av nya arbetstillfillen, och stigande
inkomster, ger samtidigt mojligheter for personer att bryta upp ur fel-
slagna dktenskap. Summan blir en vixande efterfrdgan pd bostider for
kort tid. Om en dynamisk region ska fungera mdste den dels ta emot ett
infléde av nyutbildade, dels hantera den omflyttning som rorlighet pa
dktenskapsmarknaden i dagens samhille genererar. Och detta kriver en
spotmarknad for bostider.

Huvudkraven for en spotmarknad ér tvd. Forst: den maste vara maxi-
malt rorlig. Den fir med andra ord inte ha ekonomiska hinder for upp-
sdgningar och avflyttningar; den fir inte ha regleringar som laser in min-
niskor i bostidderna. Sedan: den far inte ha hoga transaktionskostnader.
Det vill sdga det far inte kosta mycket av tid och pengar att skaffa en ny
bostad, och att flytta ut frdn den.

Slutsatserna blir tvd. Forst: spotmarknaden madste bestad av hyresldgen-
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heter. Ty transaktionskostnaderna dr mycket hogre pa marknaderna for
agarbostdder; de kraver kontantinsats, kreditvardighet, lagfartskostnader
etc. Hyressektorn medger mycket snabbare bostadsbyten. Sedan: spot-
marknaden fér inte vara reglerad. Regleringar stoppar den flexibilitet som
ar spotmarknadens viktigaste egenskap — och den som dynamiken i en
region kraver. Alltsd: om det ska finnas regleringar far de inte gilla hyres-
sektorn, utan dgarsektorn. Problemet 4r att vi har en hard reglering som
laser in hyresldgenheterna. Enligt Stockholms Fastighetsigareforening
omsitts varje dr 1 procent av hyreskontrakten. Det innebir att det genom-
snittliga hyreskontraktet har en 16ptid av hundra ar. Alltsa finns ingen
dynamik alls i hyressektorn i Storstockholm. Den kan alltsd inte fungera
som spotmarknad. Dynamiken finns istéllet i marknaderna for boritter
och smahus. Men flyttningar pd de marknaderna har hoga transaktions-
kostnader. Alltsa fungerar de daligt som spotmarknader. Har ligger ett
viktigt argument mot hyresregleringen.

6. Reglerad hyra 6ver marknadshyran

Huvudtanken bakom hyresregleringen 4r att marknadshyran ir specifikt
hog; alltsa maste hyresgisterna skyddas mot den av en reglering. Denna
tanke bygger i sin tur pd forestillningen om en evig bostadsbrist som drev
upp efterfragan — alltsd den premiss som styrt efterkrigstidens bostadspo-
litik. Men i de flesta av landets kommuner finns tomma lidgenheter, sam-
manlagt cirka 48 000 (enligt den senaste statistiken). Att ligenheter star
tomma innebér att den reglerade hyran ligger 6ver marknadshyran. Ty:
marknadshyra dr den hyra som hyresgisterna accepterar. Att ligenheter
star tomma innebdr att den begirda hyran dr hogre dn vad marknaden
accepterar.

Tvé tredjedelar av de tomma ligenheterna finns i hus d4gda av kommu-
nala bostadsbolag. Regeringen ger nu nytt stod om cirka tre miljarder
kronor till kommuner med tomma ligenheter. En del av pengarna ska
finansiera rivning av husen. Frdn samhillsekonomisk synpunkt verkar
detta vara vansinne. Om ldgenheterna star tomma ska hyran sinkas. Den
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foretagsekonomiska kalkylen blandar ofta samman resursforbrukning
och transfereringar. Den samhillsekonomiska kalkylen skiljer mellan de
tva posterna. Hyran bestdr av kostnader dels for rintor och amorteringar,
dels for drift, reparationer, underhéll. Den forra posten bestar av transfe-
reringar, det vill siga overforingar av pengar mellan olika konton. Den
senare posten innebér forbrukning av resurser. I en samhéllsekonomisk
kalkyl blir uthyrningen I6nsam 4dven om hyrorna sinks tills att de endast
ticker kostnaderna for drift och underhall — det vill siga de kostnader
som motsvarar resursforbrukning. Alltsd borde bolagen med tomma
lagenheter sanka hyrorna ned till den niva dér de tacker drifts- och under-
héllskostnader.

Att lagenheter stdr tomma innebdr en vilfirdsforlust: samhéllsekono-
min har investerat stora pengar i bostider som inte utnyttjas. Men de all-
minnyttiga bolagen kan inte sinka hyrorna. Skilen &r flera. De allmin-
nyttiga foretagen ska inte drivas med vinstsyfte; alltsd kan de inte bygga
upp ett eget kapital och ddrmed har de inga reserver som kan ticka hyres-
forluster. Ett annat skl dr att foretag som gér med forlust ska sittas i kon-
kurs. Det dr marknadens metod att hantera fallissemang. Men de kom-
munala foretagen har vanligen en kommunal borgen. Det innebir att dga-
ren inte kommer undan forlusten. Hér ligger ett specialfall av ett problem
som debatten férsummat. De kommunala bostadsbolagen drivs nu i
huvudsak som aktiebolag. De har ocksd aktiebolagets beskattning. Men
aktiebolaget — forsta aktiebolagslagen kom 1848, nista 1895 — var en kon-
struktion med riskbegriansning for investeringen. Aktiebolaget innebar ju
att risktagandet var begrinsat till de satsade pengarna. Och tack vare
denna riskbegransning kunde smasparare satsa pengar i foretag, och fa
del av vinsten. Aktiebolaget innebar den viktigaste mekanismen for ut-
jamning av dgande i svensk historia.

Men kommunerna har inget behov av riskbegransning. Liksom staten
disponerar de helt fritt 6ver medborgarnas inkomster. Offentliga aktiebo-
lag ar ddrmed en paradox. Men huvudorsaken till att allmdnnyttiga
bostadsbolag inte kan sitta marknadshyror ligger i bruksvirdesreglering-
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en. Ty: antag att ett kommunalt bostadsbolag sanker hyrorna ned till kost-
naderna for resursforbrukningen. D4 kan alla hyresgister i kommunen
begira att deras hyra prévas mot allmdnnyttans. Och f6ljden blir en
hyressinkning som pressar ned hyrorna i alla hyreshus i kommunen, och
kanske utloser en kedja av konkurser dven i det privata bestdndet.
Slutsatsen blir att sd linge vi behdller kombinationen av allmédnnyttan och
bruksvirdesprovningen kan kommuner med tomma ldgenheter inte
agera samhillsekonomiskt rationellt, det vill siga sinka hyrorna sd att
bostidderna blir uthyrda och fastighetskapitalet blir anvint. Hyresregler-
ingen leder till att staten betalar kommunerna for att de ska riva nya hus
som de byggt med statliga subventioner. Detta dr den sociala bostads-
politikens slutpunkt.
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e vergdng till marknadshyror kan (i Stockholmsregionen) leda till

hyreshojningar. Med hur mycket? Dagens Nyheters bostadsreporta-

ge under varen 2002 har lanserat skrickscenarier med hyreshojningar i

innerstan pa 100 procent. Det enkla svaret pd frdgan: ingen vet, exakt. Hur

en under 60 dr reglerad sektor fungerar nir regleringen sldpps vet vi inte.

Men vi har en del statistik, erfarenheter och teori som medger en diskus-
sion.

En vanlig metod att berdkna potentiella marknadshyror &r att utga fran
bostadsrittspriserna, och “6versitta” dem till marknadshyror. Ett exem-
pel pd den kalkylen finns i en uppsats av Bengt Turner, i antologin
Effekterna av en marknadsanpassad hyra.'” Det kan te sig enkelt och ratio-
nellt att skatta marknadshyror utifran bostadsrittspriserna. Och resulta-
tet av en sadan kalkyl blir en vildsam hojning av hyrorna i Stockholms
innerstad. Bostadsrdttspriserna stiger namligen ndrmast exponentiellt
frén cirka 20 kilometer in till centrum.

Men jag vill sdtta tvd fragetecken for en sidan analogikalkyl.

Forst: bostadsritten dr ndgot helt annat dn hyresritten. Juridiskt ar

17 Antoni, ed (1996)
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bostadsritten endast 10s egendom; den bestar av ritten att disponera en
lagenhet i foreningens hus, pd obegriansad tid. Bostadsrattsinnehavaren
dger alltsd inte en del av huset (vilket ménga tycks tro, inklusive kreditin-
stituten), utan han/hon dger endast dispositionsritten. Det dr foreningen
som 4r fastighetsdgare. Men bostadsratten behandlas pa kreditmarknaden
nistan som fast egendom. Den kan beldnas till kanske 75 procent av
marknadsvirdet, ibland mer. Priserna pd bostadsritter i Stockholms-
regionen har stigit trendmassigt sedan priskontrollen slopades den 1
januari 1969. Visserligen har vi tvd génger, 1971-72 och 1991-94, sett
djupa hack i priskurvan. Men annars har den gitt stadigt uppat. Det inne-
bir att alla vet att bostadsrittspriserna standigt stiger; alltsd kan ingen, pd
lingre sikt, forlora pengar pé en bostadsritt i Stockholm. Hir ligger en
prisskruv som inte kan oversittas till skugghyror for hyresritter. Ty: nir
regleringen slopats, och hyrorna sitts efter marknadens balans mellan
utbud och efterfrigan, har — teoretiskt — hyreskontraktet inget virde; det
kan inte realiseras, exempelvis via byte. P4 den reglerade marknaden har
hyreskontraktet ett stort virde. Men det kan realiseras endast via byte,
eller pd en svart marknad. Och byteshandeln har hoga transaktionskost-
nader. Svart forsiljning av hyreskontrakt ger risk for lurendrejeri och for
atal — sd lange vi har asymmetrisk lagstiftning. Hyreskontraktet kan siljas
lagligt via byte, men forst efter nio manader, dd med virdens medgivan-
de. Utan virdens medgivande kan hyreskontraktet anvindas som del-
likvid i en bytesaffar forst efter tre dr. Bostadsritten kan siljas ndr som
helst. Handeln med bostadsritter har ddrmed i denna mening ldgre trans-
aktionskostnader dn byteskedjor med hyresritter. Bostadsritter har en
annan ekonomisk struktur dn hyresritter. Darmed kan man inte utgé fran
att upplételseformerna har samma struktur pa efterfrigan och prissitt-
ning.

Vidare: drygt 70 procent av alla ldgenheter i flerfamiljshus ar hyresrit-
ter for hela landet; i Stockholmsregionen 4r andelen ndgot ldgre. An sd
linge dr omsdttningen koncentrerad till bostadsrdtterna. Det innebir att
efterfragetrycket utifran i huvudsak riktas mot dem, och alltsa driver upp
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priserna. Om hyresregleringen slopas kommer efterfragetrycket att
spridas Over ett mycket storre antal bostidder; dirmed kommer den
prisdrivande effekten per bostad att bli mildare.

En jamforelse mellan dagens bostadspriser och reglerade hyror indike-
rar att hyrorna pa manga héll ligger en bra bit under en potentiell mark-
nadsnivd. Men nivdn pé framtida marknadshyror kan inte utan vidare
berdknas utifrdn dagens bostadsrittspriser.

En heterogen marknad
Det finns en annan aspekt som visar varfor det dr svért att gora generella
prognoser pa vilka hyreshojningar en avreglering kan utlgsa. Hyres-
ritterna, sirskilt i Stockholms innerstad, visar stora skillnader i kvaliteter.
Visserligen dr de flesta ldgenheterna relativt sma. Men standard och lige
varierar. En storre opinionsundersokning av Temaplan'® och en utred-
ning som Bengt Turner och nagra andra forskare gjort pé sex orter for
Fastighetsigareforbundet!® visar att betalningsviljan for olika hyresritter
varierar betydligt, mycket mer 4n dagens hyror. De som Temaplan fragat
ville betala 600-1 700 kr per manad extra for sjoutsikt. Olika hushall har
skilda preferenser — begripligt nog. Barnfamiljer varderar lugnt lige och
tillgdng till kommunal service mer dn unga sammanboende utan barn.
Om preferenserna fér sla igenom i en fri hyressittning kan vi fa en betyd-
ligt mer heterogen hyresstruktur dn idag. Ligenheter hogt upp mot gér-
den virderas mer dn dem som ligger lagt ned med fonster mot en trafike-
rad gata. Dagens hyresstruktur har blivit extremt homogen.
Forklaringarna dr flera. Allmdnnyttan, som blev normgivande, har i
huvudsak satt sina hyror efter produktionskostnaderna, men ocksé
utjamnat hyrorna mellan dldre och nyare hus. Hyresgistrorelsen har haft
som organisationspolitiskt huvudmal att halla nere hyreshojningarna
generellt, och halla ett fast grepp om hyresbildningen s att den styrs helt
av organisationen, inte av hyresgisterna.

18 Temaplan (1995)
19 Fransson, Rosenqvist & Turner (2002)
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En jamforelse mellan hyror och priser pa smahus/bostadsritter visar att
hyresstrukturen 6ver hela landet 4r likartad, och nistan helt resistent mot
reflexer av hyresgisternas faktiska preferenser. Det vill siga: dagens bisar-
ra kombination av centraliserade forhandlingar och bruksvirdesnorm
later inte hyresgdsternas individuella 6nskemdl sld igenom. Men de helt
marknadsstyrda priserna pd bostadsritter och smahus varierar stort, med
en faktor 1:10 eller mer, mellan och inom olika regioner. Prisbildningen
pé bostadsritter kan anvidndas som skuggkalkyl pd marknadshyrornas
potentiella spridning. Lagenheternas kvalitet betyder mer 4n liget, medan
byggdret helt tycks sakna betydelse. Snarare giller det omvidnda. Ligen-
heter i dldre hus med stuckatur, spegeldorrar och hogt i tak kostar van-
ligen betydligt mer dn ligenheter av samma storlek i modernare hus.
Marknaden for hyresritter bor i princip vara lika heterogen, pd bade
utbuds- och efterfrdgesidan, som marknaden for bostadsratter och smé-
hus. Om hyrorna sitts s att de efterhand ger fullt genomslag for hyres-
gisternas preferenser bor de visa samma spridning som bostadsrittspri-
serna. Darmed blir det svart att i forhand gora pélitliga prognoser om
ndgon genomsnittlig hyreshojning — sirskilt som detta genomsnitt kom-
mer att ligga inom ett brett intervall.

En viktig fraga blir givetvis hur hyrorna kommer att sittas. Kommer
hyresgistrorelsen att forsoka behalla sin roll som huvudférhandlare? Eller
kommer de enskilda hyresgdsterna att forsoka forhandla individuellt om
hyran? (Detta har de en laglig ratt till sedan 1994, da det forhandlings-
monopol hyresgistrorelsen haft 1 praktiken slopades.) Kommer fastig-
hetsdgarna att ta sig tid och besvir for individuella, eller &tminstone starkt
differentierade, forhandlingar?

Liksom bostadsrittspriserna kommer hyresnivderna att spegla efterfra-
gan. Diarmed kommer hyresnivin sannolikt att tryckas upp, initialt. Med
tiden finner fastighetsdgarna att det kan bli lonsamt att bygga nya hyres-
hus. Tillgdngen pd mark i Stockholms innerstad &r fysiskt begrinsad; alla
som vill kan inte fd vindsvaning i Gamla stan. Men pa de lediga ytor som
aterstdr, och 1 kranskommunerna, kommer byggandet sannolikt att oka.
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En lag om tredimensionell fastighetsbildning kan leda till omfattande
byggande pé kontorshusens tak. Om produktionen av bostdder overstiger
inflyttningen kommer hyrorna att falla (relativt). Hur ldng dessa bida
anpassningsreaktioner upptar dr omojligt att siga.

Skiftande avtal

Antag att hyresmarknaden far ett markant inslag av individuella avtal.
Precis som andra marknader kommer denna marknad att generera en rad
spontana losningar. Det ligger i fastighetsigarnas intresse att minimera
omsittningen, eftersom det ger mindre slitage och mindre administra-
tionskostnader. Omvint har olika kategorier av hyresgister olika onske-
mdl om till exempel kontraktstider. Unga par med barn vill hyra endast
tills de fatt ihop kontantinsatsen till ett smahus. Medeldlders utan barn
vill kanske bo kvar permanent. Alltsa kan vi en bild av hyreskontrakt med
skiftande perioder, analogt med kreditmarknadens utbud av rinteavtal
som dels dr rorliga, dels kan bindas med varierande tid, upp till tio 4r.

I en intressant bok, Hur skulle en fri marknad for hyresligenheter funge-
ra??0, diskuterar Hans Lind svarigheterna med hyreskontrakt pa en fri
marknad. Han anser att bada parter lper vissa risker med att binda sig i
langsiktiga kontrakt. Kanske behovs en skadestdndsklausul om nagon
part vill bryta kontraktet. Visst. Men de hir problemen &r inte unika for
en hyresmarknad, de finns pa alla marknader. Ingen har perfekt informa-
tion om framtiden; de flesta har skilda riskaversioner och det ar just dér-
for minniskor viljer skilda avtalsvillkor och kontraktstider. Lind ser ocksé
problem i valet av ett index for hyra i ldnga kontrakt. Konsumentpris-
index dr olampligt; eftersom vi har rorlig vaxelkurs (f6r oviss tid framét)
kan en inflationsvag utifrdn hoja priserna, utan att lonerna féljer med.
Hyreskontrakt i KPI missgynnar ddrmed hyresgdsterna. Det omvinda
kan ocksé gilla; 1oner (och ddarmed fastighetskostnader) kan stiga mer 4n

20 Lind (1994)
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KPI; da forlorar fastighetsdgarna. Samma svdrigheter giller om hyrorna
knyts till ett inkomstindex. Men invdandningar av den hir typen kan riktas
mot alla tinkbara l¢sningar. I en dynamisk ekonomi kan man namligen
inte konstruera ett index som skyddar alla parter fran alla forindringar i
alla variabler. Problemet fir marknaden 16sa. Olika fastighetsdgare kan
erbjuda olika index. KPI &r en variant, Riksbankens inflationsindex (jus-
terat for indirekta skatter och rintor) dr en annan, ett renodlat fastighets-
kostnadsindex &r en tredje.

Tryggt att sitta kvar?

Hyresgiastrorelsens huvudkrav har sedan slutet av trettiotalet varit besitt-
ningsskydd. Begripligt nog; detta ér centralt for hyresgisterna — sd linge
det rader bostadsbrist. Ocksd denna huvudpunkt i bostadspolitiken ar en
produkt av den permanenta bostadsbristen. Som jag forsokt visa ligger
besittningsskyddet inte i regleringen. Den som inte betalar sin hyra blir
uppsagd, hur reglerad hyran én &r. Utan besittningsskyddet ligger i hyres-
gistens ritt att fa sitt hyresavtal forldngt, in perpetuum. Det vill sdga: sd
linge hyresgisten betalar sin hyra, och inte bryter mot hyreslagen, kan
fastighetsdgaren inte siga upp honom. Pa en bristmarknad ar ett besitt-
ningsskydd givetvis av stort virde for hyresgdsten. Om marknaden &r helt
fri kan parterna avtala om alla villkor, dven besittningsskydd. Men lagstif-
taren kan ge hyresgdsterna ett besittningsskydd som &r starkare dn dagens,
till exempel en lag som sdger att om hyresvirden begir en hyreshojning
uppenbarligen i syfte att tvinga bort hyresgisten kan den senare gi till
domstol och fd den begirda hyreshojningen provad. Om domstolen da
finner att fastighetsdgaren tagit till hogt 6ver jaimforbara hyror, uppen-
barligen just for att tvinga bort hyresgisten, kan domstolen underkinna
hyreshojningen.

P4 marknaden for lokaler — det vill sdga butiker, kontor etc — finns
ingen reglering och parterna avtalar fritt fram hyror. Men dir finns ett
indirekt besittningsskydd (hyreslagen §§ 55-60). Om fastighetsigaren
vagrar forldnga hyresavtalet, eller begir en hyreshojning som uppenbart
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ar ”obillig”, det vill sdga ligger 6ver marknadshyra, kan hyresgésten kriva
skadestand. Om en av parterna sd begir ska tvisten hinskjutas till hyres-
nimnden, som fungerar som forlikningsinstitut. Den part som inte dr
nojd med namndens forslag kan i sista hand vénda sig till domstol. Den
ritten anvinds i praktiken bara i ett fatal fall.

Hyresndmnden forsoker finna en forlikning, det vill siga ett forslag till
skadestand som rimligtvis kan tillgodose bada parter. Ofta forlikas par-
terna utan nimndens direkta medverkan.

Principiellt kan en oreglerad marknad for bostider ta lokalhyresmark-
nadens skadestdnds- och medlingsinstitut som forebild for ett besitt-
ningsskydd. Men i praktiken finns tva viktiga skillnader mellan lokaler
och bostdder. Forst: den som hyr en lokal kan ta ett skadestdnd som kom-
penserar en forlust, och sedan forsoka hitta en annan lokal. Att flytta fran
en bostad ar ofta besvirligare, och kriver storre transaktionskostnader, av
pengar, tid, arbete. Alltsd dr skadestdndet hir en mindre rationell 16sning
an ett besittningsskydd som ldter hyresnaimnd eller domstol upphiva en
begird hyreshojning som uppenbart ligger 6ver marknadshyran.

Sedan: lokalhyresmarknaden dr mycket heterogen jamfort med dven en
oreglerad bostadshyresmarknad. Lokalhyrorna varierar nimligen kraftigt
med konjunkturen. Det innebir i praktiken att de varierar med hyresgist-
ernas intikter, vilket kan vara rimligt. Men variationen i rummet och
tiden ger inte ndgot stabilt monster som later hyresndmnden rikna fram
en prejudicerande marknadshyra.

Bostadshyresmarknaden kommer rimligtvis att bli mindre konjunktur-
kanslig. Alltsd kan en hyresndamnd alternativt en domstol littare bedoma
huruvida en begird hyreshojning avviker fran en rimlig marknadshyra.

Varfor har hyrorna stigit?

En komplett diskussion om boendekostnader och hyror maste ta med
skatterna pd boende. Skatteomliggningen 1990 ledde till en dramatisk
hojning av skatterna pa boendet. Byggandet belastades med full moms,
liksom tjdnster, bland annat alla tjanster som ingdr i fastighetsférvaltning.
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Enligt det gamla Bostadsdepartementet steg dirmed hyran for en genom-
snittlig allmannyttig hyresldgenhet med drygt 23 procent. Skatteeffekten
av ranteavdrag for smahus, borittslan etc, sinktes fran 47 till 30 procent.
Olika schablonskatter ersattes med en fastighetsskatt som snart hojdes.
Energiskatterna, som i huvudsak dr skatt pd boende, hojdes. Staten tar ut
25 procents moms pd energikostnaden, och péd energiskatten. Skatte-
hojningarna pd energi har drivits fram dels av den socialdemokratiska
regeringens intresse att fi in mer skatt, dels av stddpartiernas underliga
intresse att hindra ménniskor fran att anvinda energi — trots att det &r just
energianviandningen som hojt levnadsstandarden dramatiskt for arbetar-
klassen det senaste halvseklet. Centralvirme, varmvatten och tvittmaskin
har befriat sirskilt kvinnor frin ett tungt slit med hushéllsarbete.

Skattehojningarna har sedan 1990 drivit upp boendekostnadens andel
av den disponibla inkomsten frén 22 till cirka 32 procent. Det innebir en
hojning med 45 procent. Hir ligger sannolikt huvudforklaringen till att
bostadskoerna forlings pa tillvixtorterna, och att alltfler ligenheter stir
tomma i inlandet. Siffran ar givetvis ett genomsnitt, med stor spridning
upp och ned.

Eftersom fastighetsskatten pa sméahus baseras pa ett taxeringsviarde som
speglar marknadsvardet varierar skatten kraftigt mellan och inom olika
regioner. I huvudsak fungerar den som en skatt pd smahusigare i tillvixt-
orterna. Bdde hyreshus och bostadsrittshus taxeras efter bruksvirde och
far ddarmed ett relativt homogent skattetryck. For sméhusen &r fastighets-
skatten en del av kapitalinkomstbeskattningen, och den kan ddrmed svar-
ligen avskaffas utan vidare. For hyreshusen blir fastighetsskatten istdllet
en allmin skatt pd boendet. (Uthyrning av ligenheter dr ju primdrt
beskattad som rorelse.) Fastighetsskatten pd hyreshus debiteras inte de
boende, utan fastighetsigaren. I vilken mén han helt kan 6verviltra den
pé hyresgasterna beror pa resultatet av hyresgastrorelsens forhandlingar
med allminnyttan. Det ligger en bisarr paradox i dagens bostadspolitik.
Regeringskoalitionen vill behdlla hyresregleringen for att skydda hyres-
gisterna mot hyreshojningar. Samtidigt hojer koalitionen skatterna pé
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boendet, vilket hojer boendekostnaderna pa bostadsritter och sméhus
fullt ut, och sannolikt till stor del ocksa driver upp hyrorna.

En avslutande reflexion

Statsmakten har sedan kriget ingripit i prismekanismen pé hyressektorn
pé ett sitt som systematiskt gynnat hyresgisterna och missgynnat fastig-
hetsdgarna. Teoretiskt kan flera personer gemensamt dga varje hyreshus,
och varje ligenhet. Antag att fastighetsdgarna vore betydligt fler 4n hyres-
gisterna. Ar det dd troligt att de regerande partierna skulle reglerat hyror-
na till fastighetsdgarnas nackdel?
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