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FORORD

E n dynamisk bostadsmarknad ér en forutsittning for tillvixt och en
god vilfard for manniskor.

Den reglerade bostadsmarknaden leder till kder, en svart marknad,
bristande utbud av ligenheter och en bristande rorlighet 6ver lag.

Liget pd den svenska bostadsmarknaden &r framfor allt i vara tillvixt-
regioner av den arten att den motverkar den tillvixt och dynamik som
det svenska sambhillet behover. Sverige har svart att vixa dir Sverige
vaxer. I andra delar av landet leder regleringen till alltfor héga hyror och
till att tomma hus rivs istillet for att hyras ut till ligre hyror.

Men regleringen av bostadsmarknaden drabbar inte bara ekonomi och
utveckling. Den har en djupare och mer bestdende skadeverkan 4n sa.

Den motverkar den férnyelse och den utveckling av bostadsbestdndet
som behovs. Den lockar in allt fler till olika typer av overlatelser som inte
ar forenliga med lagen. Den leder till otrygghet i form av andra-
handskontrakt och stindiga flytt. Forsvarar for manniskor att vilja den
bostad som skulle kunna passa dem allra bist.



Motiven for att limna regleringen inom bostadsmarknaden bakom sig dr
gvervildigande. Problemet med en sddan dverging skall inte underskat-
tas. Bostaden har en avgorande social betydelse for médnniskors trygghet
och hushéllsekonomi. Nir en forindring skall genomféras har medbor-
garna ritt att krdva att det finns en trygghet och en kontinuitet i den {or-
andring som ocksd kommer att pdverka deras liv.

Det 4r mot denna bakgrund som Reforminstitutet har gett i uppdrag
till Helena Eklund och Robert Gidehag att utreda hur en 6vergang fran
dagens hyresreglering till en 6kad marknadsanpassning kan ske. Deras
uppdrag dr med denna skrift harmed slutfort. De &sikter och slutsatser
som framfors stdr for dem sjilva men bottnar i det uppdrag som
Reforminstitutet har givit dem.

Det dr var forhoppning att den foreliggande utredningen skall bidra till
debatten och fornyelsen av den svenska bostadsmarknaden.

Gunnar Hokmark
VD Reforminstitutet



SAMMANFATTNING

F oreliggande studie har som utgangspunkt att hyresbostaden har en
viktig funktion att fylla pa bostadsmarknaden. Darmed 4r ett mins-
kat utbud av hyreslidgenheter pa expanderande orter ett problem. Studien
har som syfte att utreda hur ett system med "mjuk 6verging” till mark-
nadshyror i Sverige kan konstrueras samt vad ett sidant system far for
konsekvenser och vad det har f6r mojligheter att losa problemen pé
bostadsmarknaden. Studiens fokus &r pa Stockholms bostadsmarknad.

Bostadsmarknaden — en ”marknad” med stora problem...

Det rader i dag en obalans pd bostadsmarknaden i Sverige som en f6ljd
av att hyrorna &r reglerade. P4 vissa orter rdder det brist pd hyresbostider
samtidigt som andra orter har ett overskott pa hyresbostider.
I Stockholm rader det stor brist pa hyresligenheter. Under &r 2000 fir-
digstilldes det i Storstockholm 4 200 ligenheter i nybyggda hus. Samtidigt
dkade befolkningen med knappt 20 000 personer. Av dessa 4 200 nybyggda
lagenheter ar 2000 utgjordes endast 15 procent av hyresritter.

Den stora efterfrdgan pa hyresldgenheter, och det oforindrade utbudet i
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kombination med reglerade hyror, har gjort att det i Stockholm uppstétt
en svart marknad av hyreskontrakt, olagliga andrahandsuthyrningar och
ombildningar av hyresritter till bostadsritter och kontor. Sammanfatt-
ningsvis innebdr detta att utbudet av hyresritter faktiskt minskar istéllet
for att 6ka, vilket skulle vara det naturliga pd en fungerande marknad da
efterfrigan stiger.

En ytterligare anledning till det liga byggandet av hyresritter, men
ocksd av bostadsrdtter och dganderitter, 4r de hoga byggkostnaderna.
Detta dr ett delvis vidare problem. Under lang tid har produktionskost-
naderna for att bygga flerfamiljhus 6kat mycket kraftigt. PA ménga orter
ricker inte priset (hyran) for att ticka de totala produktionskostnaderna.

...vilka delvis har sina orsaker i bostadspolitiken

Den situation som rdder pa Stockholms bostadsmarknad — och andra
marknader runt om i landet — &r delvis ett resultat av den bostadspolitik
som bedrivits sedan borjan pé 1900-talet. Det har funnits i princip tvé
gvergripande mal for bostadspolitiken i Sverige: dels att alla skall ha en
“bra bostad”, dels att minska segregation. Medlen i bostadspolitiken har
varit subventioner till producenter (olika former av rintebidrag och skatte-
regler) och konsumenter (bostadsbidrag) samt genom olika former av
hyresreglering.

Emellertid har de politiska ingreppen pd bostadsmarknaden skapat
problem. Mycket talar for att de omfattande subventionerna till produ-
center i kombination med dalig konkurrens starkt bidragit till de stigande
byggkostnaderna.

Det system for hyresreglering som har vuxit fram for att bestimma
dagens hyresnivéder dr ett samspel mellan bruksvirdesystemet, hyresfor-
handlingslagen och allméinnyttan. Systemet har medfort att Sverige i dag
kan sidgas ha reglerade hyror.

Nationalekonomiskt forklaras enkelt problemen med reglerade hyror;
nir efterfrigan okar pd expanderande orter utan att priset tillats stiga
uppstar 1ldnga koer och bostadsbrist. For att komma f6rbi dessa koer upp-
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stér olika former av svarta marknader och kontaktsystem. Motsatsen giller
pa stagnerande orter nir hyran inte tillats falla. En viktig fraga i detta
sammanhang dr dérfor relationen mellan de samhillsekonomiska vinsterna
med nuvarande regleringssystem och dess kostnader.

Marknadshyror — for och emot

Mot bakgrund av ovanstdende dr det litt att se fordelarna med fri hyres-
sattning. Marknadshyror kan losa en del av de problem som finns pa
dagens bostadsmarknad. Inforandet av marknadshyra ger en effektivare
fordelning av det befintliga bestdndet av hyresritter, minskade incita-
ment for omvandling av hyresritt till bostadsritt, 6kade incitament att
underhalla hyresfastigheter i centrala ligen och i vissa omraden stimuleras
nyproduktion av hyresfastigheter.

Mot detta skall vigas de nya problem som kan uppstd i ett system med
marknadshyror. I princip finns tre problem som kan uppstd med ett
system med marknadsanpassad hyra.

Det ena giller besittningsskyddet. En helt fri hyressittning gor det
mycket litt for en vird att gora sig av med en hyresgist genom att hoja
hyran. Dirfor argumenterar vi for att ndgon form av reglering av hyran
for befintliga hyresgéster dr rimlig. Detta kan exempelvis losas kontrakts-
vdgen genom att binda hyran pa olika ldng tid — ndgot som 4r vanligt
internationellt.

Det andra giller segregation, en marknadshyra i ndgon form skapar en
storre inkomstsegregation 4n i dag. Mot detta skall dock stillas att for-
delningen av bestdndet d4ven med dagens system fungerar déligt ur detta
perspektiv. Lagenheter tenderar att fordelas via kontakter, andrahandsut-
hyrningar eller svartkdp. Det finns ocksa tydliga tecken i statistiken pé att
de reglerade hyrorna har en relativt liten effekt pa inkomstsegregationen
i Stockholm.

Det tredje giller kostnaderna for nyproduktion. Om marknadshyra
inférs i hela bestdndet kan nyproduktionen pd ménga orter helt komma
att upphora. Detta dr emellertid ett vidare problem och ligger utanfor
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denna studies ram. Det har ocksa att gora med om marknadshyror infors
pa hela bostadsmarknaden i Sverige eller endast pa vissa delar.

Marknadshyror i Stockholm - hur hdga bli de?

Vid inforandet av marknadshyra dr det att vdnta sig att hyrorna i
Stockholm stiger. En trolig nivd pad marknadshyra ar mellan 60 och 100
procent over dagens hyresnivd. Nedan visas tvd bedoémningar av var
nivan pa marknadshyror skulle komma att hamna.

DIAGRAM 1 Beriknad marknadshyra i olika stadsdelar i kronor per dr och kvadratmeter med Turner
(2000) och Anderstig (1998) som utgdangspunkt.
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Det #r dock viktigt att papeka att foreliggande reformforslag egentligen
inte pdverkas av hur hog hyran blir.

Ett reformforslag

Vért uppdrag ir som tidigare nimnts att utreda en mjuk Sverging till
marknadshyror vilket kan sammanfattas som att de hyresgister som i dag
sitter pa de attraktiva kontrakten inte skall lida ekonomisk skada av en
overgang till marknadshyror. Med denna utgangspunkt och vart tidigare
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resonemang om potentiella problem med marknadshyror ser vi tvd huvud-
problem som foreliggande reformférslag har att hantera:

1. Hur skall hyresgdster med befintliga kontrakt skyddas mot de
hyresstegringar som blir f6ljden av inforande av marknadshyror i
Stockholm?

2. Nir systemet vil ér 1 full funktion — hur l6ses d besittningsskyddet
for de hyresgister som tecknat hyreskontrakt?

For att kunna marknadsanpassa dagens hyressittningssystem foreslas att
marknadshyror infrs i alla nyproducerade ldgenheter och i alla kontrakt
som omsitts. Vi tror att en effektiv metod for att sitta marknadshyror i
dessa fall 4r en annons- och budgivningsprocess. Det vill siga samma typ
av system som i dag tillimpas f6r egnahem och bostadsritter. Vi infor dven
”potentiella” marknadshyror i befintliga kontrakt, givet att hyresvird och
hyresgist kommer 6verens om hur hyresgisten skall kompenseras.

Hur kompenseras nuvarande hyresgdster?
Det forsta problemet ovan loses genom att en form av spérrlag instiftas
vad giller de befintliga kontrakten. Dessa hyror fir bara hojas i takt med
inflationen (eller annat kostnadsindex) fram till dess att kontraktet
omsitts pd naturlig vdg. Da bjuds kontraktet ut i en budgivningsprocess
sd som beskrivits tidigare. Sparrlagen giller under hyresgistens kvarva-
rande livstid (man kan dven tinka sig ett system med en kortare spirrlag).
Denna spirrlag kan dock asidosittas av ett kontraktsforfarande mellan
hyresgasten och hyresvirden. Dessa kan frivilligt komma 6verens om att
upphiva sparrlagen. I de allra flesta fall kommer hyresgisten i detta fall
att kriva ekonomisk kompensation. Hur stor denna blir varierar frén fall
till fall. En utgdngspunkt ar det diskonterade nuvdrdet av den framtida
hyreshojningen. Har kan hyresgastrorelsen bistd sina medlemmar med
hjilp att berdakna normer.

For att exemplifiera har vi genomfort berakningar av nuvirden for tvd

11
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tidshorisonter — en dér hyresgisten kan férvintas bo kvar i 10 ar och en
dér hyresgdsten kan forvintas bo kvar i 20 ar. De hyresgister som gynnas
mest 4r de unga med en stor ligenhet. Av berdkningarna framgar exem-
pelvis att ett hushall som haft turen att erhélla en femrumsligenhet i dag
betalar en genomsnittlig hyra om 93 ooo kronor per ér och att en mark-
nadsanpassad hyra skulle blir i storleksordningen 69 ooo kronor hogre
per dr. Om detta hushéll har en férvintad kvarvarande bostadstid om 20
ar blir den kontanta ersittningen for att acceptera ett kontrakt som hiver
sparregeln 936 ooo kronor (diskonteringsrinta fyra procent).

Vi bedomer att bade hyresvird och hyresgist har incitament att finna
en 16sning som ligger ndgonstans i intervallet mellan ingen och full kom-
pensation (i meningen tickning av hela den framtida hyresokningen).
Hyresgisten far en laglig mojlighet att realisera sin tillgdng i form av ett
forstahandskontrakt och hyresvirden vill sa snabbt som mojligt vill fa ut
sitt bestand till marknadshyra.

Hur léses besittningsskyddet?

Det andra problemet, rérande besittningsskyddet, 16ses genom att det for
hyresgisten blir mojligt att pé frivillig vdg pd olika lang tid binda hyran
inom ett intervall. Det skulle exempelvis for ett mindre och ungt hushéll
inte alls vara nodvandigt att binda hyran, vilket skulle ge en lidgre hyra. For
ett annat hushall (dldre med barn) skulle det kunna vara intressant att
binda hyran for en betydligt lingre tid. Hyran kommer dd att bli ndgot
hogre eftersom fastighetsigaren bygger in en riskpremie for uteblivna hyres-
intékter i de fall marknadshyran skulle stiga. Systemet skulle pdminna om
bankernas bundna lan. En myndighet foreslas fa i uppgift av 6vervaka kost-
naderna for att binda hyran och fungera som radgivare dven i denna fraga.

En sammanfattning av reformen
1. Hyressittningen gors fri pa hela marknaden — hyror sitts pa varje
enskilt objekt via ett budgivningsforfarande. Sannolikt sker detta
genom att dndra i hyresregleringslagen.

12
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2. Fér dem som innehar de i dag reglerade kontrakten inférs dock en

sparregel som sidger att hyran bara far oka i en érlig takt som mot-
svarar ett kostnadsindex, forslagsvis KPI.

. En frivillig mojlighet att f6r hyresvirden och hyresgisten avtala bort
sparregeln infors. Detta sker i de fall hyresvirden ir villig att ersétta
hyresgisten for hyreshdjningen som blir foljden av att anpassa hyran
till marknadsniva. Storleken pa ersittningen bestims av den tid hus-
héllet kan forvintas bo kvar och hur stor hyreshojningen blir — normer
for detta kan till exempel utvecklas av en myndighet, till exempel
Boverket.

. I det nya systemet blir det mojligt for hyresgisten att pa frivillig vig
pé olika ldng tid binda hyran inom ett intervall. Hiar kan hyres-
gésterna via sina organisationer, till exempel Hyresgistforeningen, fa

en normgivande roll.

13
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ostadsmarknaden i Sverige brottas med en rad problem. Produktions-

kostnaderna for bostadsbyggande dr mycket hoga och har ocksé okat
kraftigt under en lingre period. Detta medfor att det pd manga orter ar
sd dyrt att bygga att kostnaden overstiger marknadspriset. P4 dessa orter
ar efterfragan pd boende mycket lig och av denna anledning rivs bostads-
hus. Pa andra orter ir efterfrigan pd bostider mycket hog, priserna pa
bostadsritter och egna hem &r hoga och koerna for att fi en hyresritt
mycket ldnga. Trots detta dr nyproduktionen av framst hyresratter mycket
lag eller obefintlig.

De senare problemen har blivit allt mer uppenbara i Stockholms
innerstad och dess niromrdden. Otaliga historier vittnar om svdrigheten
i att erhalla ett hyreskontrakt pé forstahandsmarknaden. Ménga, kanske
framst yngre, méanniskor bor ldnga perioder i andrahandskontrakt, koper
svarta hyreskontrakt eller utnyttjar bulvanuthyrning. Samtidigt haller de
som har de reglerade forstahandskontrakten mycket hért i dessa och gor
allt for att inte sldppa dem till omsittning. Dessutom minskar utbudet av
hyresritter som en f6ljd av en okad kontorisering och ombildningar till
bostadsritter.

15
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Kort sagt — bostadsmarknaden for hyresriitter fungerar mycket ddligt

En stor del av problembilden som den ovan beskrivits kan hinféras till
det svenska systemet for hyresreglering.! Priset for en hyresligenhet,
hyran, 4r via ett férhallandevis komplext system kraftigt reglerat. I méngt
och mycket kan de problem som ovan listats sdgas vara sjdlvklara,
dtminstone ur ett nationalekonomiskt perspektiv. Hindras ett pris fran
att stiga pd en marknad med expanderande efterfridgan uppstar ker sam-
tidigt som incitamenten for utbudsékningar forsvinner. P4 motsvarande
sdtt rivs hus ndr priset inte tillats falla dé efterfrdgan minskar.

Anledningen till detta dr i huvudsak inte okunskap om nationalekono-
miska samband frén politiskt héll utan att malet for bostadspolitiken,
som enklast kan sammanfattas som en bra bostad till alla och minskad
segregation, har antagits inte vara forenligt med en marknadsekonomisk
l6sning. Men givet ovanstiende mal méste den nuvarande politiken
utvirderas samhillsekonomiskt. Fragan dr om vinsterna ér stérre dn de
kostnader, som ovan beskrivits, som bostadspolitiken fért med sig.

En utgangspunkt f6r denna rapport ér att den daligt fungerande mark-
naden for hyresritter dr ett stort problem och medfor en mycket hog
samhillsekonomisk kostnad. En andra utgdngspunkt ér att hyresritten
som boendeform &r viktig. Dagens situation med stagnerande eller till
och med minskande bestdnd av hyresritter pa expanderande orter &r all-
varlig. Studiens fokus dr Stockholm med de relativt stora och speciella
problem som denna del av den svenska bostadsmarknaden lider av.

Mot bakgrund av ovanstdende dr ocksd en reform av just hyresregler-
ingen ett naturligt steg pd vdg mot en bittre fungerande bostadsmarknad.
Vért uppdrag har varit att analysera ett inforande av fri prissittning pa
hyresmarknaden, under forutsittning att de som i dag sitter pd de attrak-
tiva kontrakten skyddas ekonomiskt. Vi har valt att kalla detta reformfor-
slag for “mjuk overgdng till marknadshyror”.

Studiens syfte dr att utreda hur ett sidant forslag skulle kunna utformas

1 En annan del, framfor allt kostnadsproblematiken, kan bland annat hinféras till det statliga subven-
tionssystemet av byggandet och bristande konkurrens.

16
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samt att analysera dess konsekvenser. Vara forslag behéver fordjupas av
ytterligare utredningsarbete, men vi har genom var avgrinsning till i
huvudsak Stockholms innerstad kunnat konstatera att en mjuk 6verging
till marknadshyror forefaller mojlig. De exakta formerna f6r 6vergéngen
mdste studeras ndrmare.

I studiens forsta avsnitt analyseras hur dagens system av hyresreglering
vixt fram samt de problem detta system skapat. I det dirpd foljande
avsnittet analyseras inneborden av marknadshyror samt de problem som
marknadshyror kan tinkas féra med sig (och dirmed de problem som ett
reglerat hyressystem kan tinkas 16sa) mot de problem som marknadshyror
kan tinkas 1osa (och ddrmed de problem som en regerad hyra skapar).
Efter detta genomfors en kvantitativ analys av hyresnivéer i dag och var
de kan tinkas hamna i ett system med marknadshyror. Slutligen presen-
teras vart reformforslag.

17
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tockholm 4r en av Sveriges starkaste tillvixtregioner. Stockholms ldn
har 6kat sin befolkning med 20 procent, eller knappt 300 000 perso-
ner, sedan borjan péd 1980-talet. Under samma period har befolkningen i
Stockholms stad 6kat med 100 000 personer. Den ekonomiska tillvixten
och befolkningsokningen har gjort att efterfrigan pd bostider 6kat.
Under perioden 1991 till 2000 har det totalt byggts 50 500 ligenheter
i Storstockholm, varav 37 procent med upplételseform som hyresritt. Till
dagens reglerade hyresniva har detta dock visat sig vara otillridckligt. I dag
star knappt 60 ooo personer i ko for en hyresligenhet hos Stockholms
stads bostadsformedling AB.2 Till detta kommer en grupp ménniskor
som skulle vilja ha en hyresritt men som finner det meningslost att regi-
strera sig i en ko. Pa marknaden f6r sméhus och bostadsritter har priserna
stigit som en naturlig foljd av att efterfrigan pd bostidder okat kraftigt
i forhéllande till utbudet.
Forhéllandet att utbudet av hyresritter stagnerar och till och med
minskar trots att efterfrdgan okar ar ett stort problem. Hyresritten fyller

2 http://www.bostad.stockholm.se/statistik/foreikon.htm, sidan besokt den 12 november 2001.
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en mycket viktig funktion pa bostadsmarknaden. Hyresritten okar flexi-
biliteten pd bostadsmarknaden. Den &r ett bra alternativ for dem som till
exempel kommer till en ort for en kortare period for att arbeta. Skulle
utbudet vara storre 4n i dag i Stockholm skulle inte foretagen péverkas av
minniskor som tackar nej till arbete pa grund av att de inte kan hitta en
bostad. Hyresritten svarar ocksd pé en efterfragan hos dem som inte i
storre utstrackning onskar skéta om sin bostad. I en hyresritt ingdr en
stor del av skotseln och forvaltningen i hyran och att bo i hyresritt kan
pé detta sitt betraktas som en typ av tidsbesparande lyxkonsumtion.

Den situation som i dag radder pd Stockholms bostadsmarknad ir del-
vis ett resultat av den bostadspolitik som drivits sedan borjan av 1900-
talet. I detta avsnitt beskrivs bruksvirdessystemets framvixt och dess
komponenter samt hur bostadsmarknaden i dag fungerar, med tyngd-
punkt pa Stockholms bostadsmarknad. Samtidigt 4r det viktigt att ha i
minnet att utbudet av centralt beldget boende under 6verskidlig tid kom-
mer att vara litet i férhéllande till den efterfrdgan som finns med dagens
laga hyresnivaer. Det finns ddrfor inga enkla “klipp” att gora med en
reform av hyressystemet. I grunden handlar frigan om hur ett begrinsat
bestand skall fordelas. Som i dag med koer, kontakter och svarta mark-
nader eller pa en 6ppen och fri marknad baserat pa inkomst. Bida syste-
men kommer att utestinga stora grupper som “egentligen” skulle vilja bo
i innerstaden.

Bostadspolitiken fram till i dag3

Framviixten av dagens system

Det var i borjan pa 1900-talet som hyresritten borjade anvindas som
boendeform. Forhallandet mellan hyresgést och hyresvird reglerades i
1907 drs nyttjanderittslag som gav obegransad avtalsfrihet. Lagen funge-
rade dock daligt framfor allt i situationer da fastighetsigaren utnyttjade

3 Till stora delar baserar sig beskrivningen pd Franzén och Sandstedt, (1981) samt SOU 2000:33.
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sin position. Under forsta virldskriget kom dirfér en ny lagreglering om
hyra och besittningsskydd, vilken innebar att hyresnaimnden var tvungen
att godkdnna hyreshojningar och uppsigningar. Inte heller denna lag
fungerade tillfredsstillande och avskaffades darfor &r 1923.

Under 1930-talet kom staten att ta ett allt storre ansvar for bostadsfra-
gan. Den stora fragan var hur merparten av befolkningen skulle fa bra
bostdder till ett dverkomligt pris. Som ett forsta steg att skapa bittre
bostader for befolkningen i landets stdder inrittades ett statligt stod till
“barnrikehus”, dven sé kallade Myrdalshus. Under denna period diskute-
rade ocksa riksdagen fragan om hyresgrundat besittningsskydd, som en
foljd av hyresstegringslagens avskaffande ar 1923. Resultatet av diskussio-
nerna blev att permanenta regler om besittningsskydd inférdes i
hyreslagstiftningen ar 1939. Lagen innebar ritt till skadestdnd for en per-
son som blivit uppsagd utan anledning.

Staten tog ytterligare ansvar for bostadspolitiken under 1940-talet. Det
rddde bostadsbrist, vilken regeringen 6nskade avhjélpa. Samtidigt ville
regeringen fa till stdnd en effektiv bostadsforvaltning. Nir kriget borjade
minskade bostadsbyggandet och frin statligt héll ansdgs det nédvindigt
att vidta vissa dtgdarder. Detta ledde till att ett statligt kreditstod infordes
vars syfte var att stimulera bostadsbyggandet. I samband med inforandet
av det statliga kreditstodet infordes dven hyresregleringslagen ar 1942 vil-
ken gav ett principiellt fsrbud mot hyreshojningar. En fastighetségare var
nu tvungen att fi ett godkdnnande av myndigheterna for att ha mojlighet
att hoja hyran, vilket i princip innebar att hyran lastes till 1942 drs niva.
Hyresregleringen var tinkt som en tillfillig 1gsning men kom inte att
avvecklas helt forrin i slutet av 1970-talet.

Under dren 1946 och 1948 lades ett antal propositioner som formulerade
regeringens bostadspolitik och vilka resulterade i bostadsforsérjnings-
lagen. Lagen reglerade forhallandet mellan stat och kommun och spegla-
de samhiillets intresse att efter kriget fa igdng och styra bostadsbyggandet
med en social inriktning. Ar 1947 fick kommunerna till uppgift att for-
medla statliga 1dn och bidrag samt att planera for bostadsférsorjningen i
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sin kommun. Flera av de allminnyttiga bostadsféretagen bildades under
1940-talet och kommande decennium. De skulle, tillsammans med kom-
munerna, uppné de politiska malen om en god bostad for alla. Nya stat-
liga lan for nybyggnation infordes ar 1948. Trots att produktionen dkade
var efterfrdgan fortsatt stor.

I mitten pa 1950-talet avskaffades hyresregleringen for de allmdnnyttiga
bostadsforetagen. Istillet infordes besittningsskyddslagen ar 1956 f6r de
hyresldgenheter som inte ticktes av hyresregleringen. For att bestimma
hyran skulle en jamforelse med likvirdiga ligenheter pa samma ort goras.
Regeringens tanke var att besittningsskyddslagen skulle vara nagot provi-
soriskt och man ville avveckla hyresregleringen, men behélla besitt-
ningsskyddet. Ar 1957 tillsattes Hyreslagskommittén for att narmare
studera hur man skulle kunna ha ett effektivt besittningskydd samtidigt
som hyresregleringen togs bort. Forslaget mottogs med blandad kritik
vilket gjorde att en ny utredning, Ny hyreslagstifining tillsattes.

Pd 1960-talet 6kade inflyttningen till stiderna och bostadskéerna blev
allt lingre. Att minska bostadskoerna blev dirfor ett viktigt politiskt
mal. Ar 1965 beslutade riksdagen att det skulle byggas 100 0oo ligenheter
om 4ret i tio dr, det sa kallade miljonprogrammet. Det var framfor allt
i storstadsregionerna och i landets storre stider dir bostadsomrdden
projekterades for tusentals ligenheter. Ar 1967 lade regeringen aterigen
fram en proposition som gav uttryck fér den sociala bostadspolitiken.
I propositionen framkom att malet f6r bostadsférsorjningen var att se
till att hela befolkningen skulle f& bra bostdder till skiligt pris. I sam-
band med propositionen ar 1967 lade regeringen ocksé fram ett forslag
till reformering av hyreslagstifningen som byggde pad utredningen
Ny hyreslagstiftning. Denna proposition drogs dock tillbaka men &ter-
kom ett &r senare och antogs da av riksdagen och kom att kallas bruk-
svirdessystemet.

Det var séledes i slutet pa 1960-talet som bruksvirdessystemet inf6rdes.
Sedan dess har systemet reviderats och tvé faktorer, hyresforhandlingslagen
och allménnyttan, har kommit att spela en viktig roll. Det dr samspelet
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mellan bruksvirdessystemet, hyresforhandlingslagen och allminnyttan
som formar dagens hyresniva och dess struktur.

Bruksvirdessystemet

Tanken med bruksvirdessystemet dr att ge hyresgisterna ett fullgott
besittningsskydd och samtidigt skapa en langsiktig balans pd bostads-
marknaden. Besittningsskyddet skulle tryggas genom en hyressparr.
Hyressparren skulle fungera med hjilp av en jamforelse mellan likvirdi-
ga lagenheter. Jimforelsen gors med hjalp av olika indikatorer sdsom lige,
yta, antal rum, modernitetsgrad, hustyp med mera. Till en borjan var
hyressparren tankt att vara generell men efter diskussioner beslutades att
det pa bristorter skulle inforas en ritt for en hyresgast att fa forstagéngs-
hyran provad ett ar frén det att hyresforhallandet paborjats. Skillnaden
mellan bristorter och orter i balans férsvann dock i och med 1973 &rs
oversyn av bruksvirdessystemet. Ytterligare tva utvirderingar av systemet
har gjorts, 1974 och 1984. Oversynen ar 1974 innebar att méjligheten till
hyreshojningar minskade. Tidigare hade hyror som med tio procent
oversteg jamforelsehyrorna accepterats, nu blev rittspraxis fem procent.
Forandringen ar 1974 innebar ocksd att allminnyttans roll starktes da
jamforelsen framfor allt skulle goras med de allmédnnyttiga lagenheterna.
Den 6versyn som gjordes tio r senare, dr 1984, innebar att ytterligare tvd
forandringar gjordes. Hyresvirden och hyresgisten skulle nu jamstillas
som tvd lika parter. Dessutom togs bestimmelserna bort om att vid jam-
forelseprovning bortse fran ligenheter vilkas hyra inte dr rimlig med
hinsyn till hyresliget pd orten for ndrmast jimforliga ligenheter i
nybyggda hus.

Hyresforhandlingslagen

Hyresforhandlingar mellan Hyresgasternas Riksforbund och Fastighets-
dgareforbundet forekom redan i bérjan av 1900-talet men f6rsvann i stort
sett da hyresregleringen inférdes &r 1942. I samband med den successiva
avvecklingen av hyresregleringen har fornyade forhandlingar mojlig-
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gjorts. Forhandlingarna mellan parterna har ocksad kommit att spela en
allt viktigare roll. Hyresgéstrorelsen var en padrivande kraft for att syste-
met med forhandlande hyror skulle lagregleras. S& blev ocksé fallet,
hyresforhandlingslagen infordes &r 1978. I hyresférhandlingslagen regle-
ras pa vilket sitt kollektivavtal far traffas mellan hyresgéstorganisationen
och hyresvirden samt vilka regler parterna har att ritta sig efter vid for-
handlingar for att avtalet skall bli gillande mot enskild hyresgist.
Bruksvirdessystemet paverkas direkt av hyresforhandlingssystemet da
det direkt paverkar utfallet av bruksvirdessystemet.

Allmdnnyttan

Det var pé 1970-talet som allminnyttan blev forstahandsnorm vid all
jamforelseprovning i alla marknadsligen. Hur hog hyran blir bestims
med hinsyn tagen till hur hoga kostnader det allmédnnyttiga bostadsbo-
laget viantas ha det kommande aret och bostadens ldge. Motivet till att
allminnyttan fick en normerande roll var att hélla nere hyresnivierna
med hjilp av allmdnnyttans sjilvkostnadshyror.

Sammanfattningsvis, kan sigas att bruksvirdessystemet ir ett system
dir hyresférhandlingslagen och allminnyttan kommit att fa stor betydel-
se for systemets utfall. Som namnts tidigare dr systemet ett forsok att
behdlla en langsiktig jamviktsniva.

Systemet har dock kommit att innebéra en form av reglerad hyra som
i dagsldget inte fungerar tillfredsstillande. I paféljande avsnitt diskuteras
de problem som finns i dag, i synnerhet p& Stockholms bostadsmarknad
som en f6ljd av de reglerade hyrorna.

Dagens situation — varfor fungerar inte bostadsmarknaden?

Det rader en obalans pa bostadsmarknaden for hyresritter i Sverige som
en foljd av dagens system att bestimma hyresnivén. P4 vissa orter rader
det stor brist pa hyresbostidder samtidigt som andra orter har ett ver-
skott pd hyresbostider. Som nimndes inledningsvis rdder det i
Stockholm brist pé ligenheter. Befolkningen i Stockholms lin 6kade med
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knappt 20 000 personer mellan dren 1999 och 2000, motsvarande siffra
for Stockholms stad dr 6 700 personer. Det dr framfor allt under de senas-
te tjugo dren som befolkningen 6kat stadigt i Stockholms ldn, vilket fram-
gdr av diagram 2. Befolkningen vintas ocksa vixa de ndrmaste dren, se

prognosen i diagrammet.

DIAGRAM 2 Befolkningsutvecklingen i Stockholms lin och Stockholms stad dren 1968-2000 samt prognos
for dren 2001-2005, index 1968=1000.
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KALLA: SCB, Regionplan- och Trafikkontoret.

Bostadsbyggandet har minskat i Storstockholm sedan bérjan av 1990-
talet. Under &r 2000 firdigstilldes det i Storstockholm 4 200 ligenheter
i nybyggda hus och av dessa var 15 procent med hyresritt som upplatelse-
form. Diagram 3 pd nista sida, visar antalet fardigstdllda ligenheter
i nyproduktion i Storstockholm mellan &ren 1991 och 2000.
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DIAGRAM 3 Fiirdigstillda liigenheter i nybyggda hus i Storstockholm.
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I borjan av 1990-talets ligkonjunktur sjonk priserna pa sméhus och

antalet outhyrda ligenheter 6kade. Nir sedan konjunkturen vinde i mitten

pé 1990-talet steg priserna och antalet outhyrda ligenheter minskade.

I regioner med stagnerad tillvixt har bostadsmarknaden dock inte riktigt

aterhamtat sig till de nivéer som rddde i borjan av 1990-talet. I vissa stider

med svag efterfragan dir det under 1970-talet skedde en stor produktion

av bostdder har rivningar blivit allt vanligare. Detta kan illustreras med

hjilp av en figur.
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FIGUR 1. Vad hiinder dé efterfrdgan minskar?
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Nir efterfrigan minskar pé grund av exempelvis en befolkningsminsk-
ning leder det till en férandring (skift) indt i efterfrdgekurvan, (1). P4 en
marknad som inte vore reglerad skulle priset pd varan falla och en ny
jamvikt nés. Detta illustreras av punkterna (2) och (3). Det system som i
dag anvinds i Sverige for att bestimma hyresnivan ger dock ett mycket
litet utrymme for att sinka hyrorna, istéllet blir rivning ett alternativ for
bostadsforetagen, framfor allt for de kommunala bostadsbolagen. Detta
leder i sin tur till att utbudet minskar (4). Utbudet kommer att minska
till dess att en ny jamviktsnivéd nas vid den ursprungliga hyran men till en
lagre efterfrigan, (5). Drygt hilften av Sveriges kommuner hade en nega-
tiv befolkningsutveckling mellan dren 1999 och 2000 och nirmare tre
miljarder kronor har ”Bostadsakuten” delat ut sedan starten ar 19984 som
bland annat anvints for att riva bostadshus.

I tillvixtregioner som till exempel Stockholm ér situationen en annan.
Efter konjunkturnedgéngen vinde sméhuspriserna uppat under 1990-
talets andra hilft. Nagot ar efter detta borjade antalet lediga ldgenheter att

4 Kommunaktuellt.
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minska. Den ¢kande efterfrégan har dock inte drivit fram nagon nimn-
vird nyproduktion och det har i Sverige inte byggts sé lite sedan 1920- och
1930-talen.> Det som hint pd Stockholms lagenhetsmarknad kan forenklat
beskrivas med hjilp av tre figurer, se nedan.

FIGUR 2. Vad har hint pd Stockholms bostadsmarknad?
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KALLA: Andersson (2001).

Som nimndes ovan har befolknings6kningen gjort att efterfragan pd
hyresritter okat, forindring (skift) utét i efterfrigekurvan, (1), samtidigt
har det under senare dr byggts mycket lite i Stockholm se vidare nedan.
Utbudet kan dirfor sigas vara oforandrat under en kortare period, (2).
Inte minst eftersom det tar tid att bygga bostider. Som en f6ljd av att
utbudet inte svarar mot efterfrdgan medfor detta att det har uppstatt en
okad vintelista pd hyresritter, (3). Samtidigt gor den stora efterfragan pé
bostider att de ldgenheter som tidigare var lediga i Stockholms ytterom-
raden nu far hyresgister, (4). Da utbudet av hyresldgenheter dr begrinsat
blir ett alternativ for ménga minniskor att kopa en bostadsritt. Detta till-

5 Wigren.
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sammans med stor inflyttning av médnniskor med hoga inkomster och
storre inkomstspridning medfor att efterfragan pé bostadsritter 6kar vilket
leder till att priset pa bostadsritterna stiger, (5). Till skillnad fran hyres-
ligenheterna okar produktionen av bostadsritter samtidigt som hyres-
ratter gors om till bostadsritter. Detta gor att utbudet av bostadsritter
okar, (6).

Den stora efterfragan pa hyresligenheter och det oférandrade utbudet
har gjort att det uppstatt ombildning av hyresritter till bostadsratter och
kontor, en svart marknad av hyreskontrakt, olagliga andrahandsuthyr-
ningar samt simre underhall. Bruksvirdessystemet har gjort att den som
kommit 6ver en hyresritt i centralt ldge betalar i stort sett samma hyra
som en i ett mindre centralt omrade. I praktiken har denne hyresgist en
tillgdng som endast delvis kan realiseras pé en svart marknad. Den stora
efterfrdgan pa bostader gor att betalningsviljan for bostider i Stockholms
innerstad har okat, vilket bdde hyresvardar och hyresgister insett.

Nedan listas en rad problem mer i detalj som det rddande hyressitt-
ningssystemet har kommit att innebara i Stockholm.

Svart marknad

For att fd tag pd en hyresrdtt kan ena parten vara beredd att betala en
summa pengar svart for att fa forstahandskontraktet pa en ligenhet. En
person som har ett forstahandskontrakt kan ocksé vilja att anvinda den
som betalning vid ett huskop. Enligt Stockholms Fastighetsdgareforening
uppgick antalet byten till 7 500 i Stockholms innerstad. Av dessa berdknas
3 000 eller 40 procent vara olagliga.® Ett byte blir olagligt da ersittning ges
for att f4 den nya ldgenheten.

Bostadssituationen i Stockholm har ocksa gjort att andrahandsuthyr-
ningarna har okat. Stockholms Fastighetsigareférening uppskattar att
antalet andrahandsuthyrningar uppgér till 13 200. Aven bulvanuthyrning
forekommer, det vill siga nir fastighetsdgaren sjilv hyr ut en ldgenhet i

6 Stockholms Fastighetsigareforening (1999).
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andra hand. En person som vil fitt ett forstahandskontrakt i Stockholms
innerstad ldmnar det ogdrna och hyr istillet ut sin ligenhet. En upps-
kattning av Stockholms Fastighetsigareforening gor gillande att en
andrahandshyresgist betalar 60 procent mer i hyra jamfort med forsta-
handshyresgisten’. Skulle bostadsmarknaden fungera bittre skulle san-
nolikt antalet andrahandshyresgéster minska, d4 manniskor inte var lika
benigna att “halla i” sina kontrakt.

Ombildningar av hyresldgenheter och kontor

I Stockholm har det blivit allt vanligare med att hyresritter ombildas till
bostadsritter. Att ombilda en hyresritt i attraktivt ldge ger bdde fastighets-
dgaren och hyresgisten ett merviarde. Hur stor ombildning som sker
beror dock pa en rad olika faktorer, bland annat pa hur reglerna for
ombildning ser ut och prisnivin pé bostadsritter. Regleringen pé hyres-
rattsmarknaden ar inte densamma pé kontorsmarknaden, som fungerar
friare. Detta gor att manga hyresligenheter ocksd har gjorts om till kon-
tor. Detta minskar givetvis utbudet av hyresligenheter pd marknaden och
samtidigt minskar ocksa antalet boende i Stockholms innerstad.

Samre underhdll

Den fastighetsidgare som inte kan hoja hyran, f6r att ta hem en vinst av
okad efterfragan, kan istillet forsoka spara in kostnader genom att pressa
sina utgifter med hjilp av kostnadssidnkningar. Det kan han bland annat
gora genom att minska underhéllet.

Ndgot om produktionskostnaderna

Ett problem att ta fasta pd dr kostnaden for nyproduktion. Eftersom
denna dr mycket hog dr en tanke med nuvarande system att kostnaden i
nyproducerade ligenheter fordelas 6ver hela bestdindet. Med rena mark-
nadshyror skulle varje drging fritt fi bira sina egna kostnader. Detta

7 Stockholms Fastighetsigareférening (2000).
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skulle kunna medfora att ligenheter med dagens standardnorm endast
byggs i mycket exklusiva ldgen dir betalningsviljan ar tillrdckligt hog.

Produktionskostnaderna har 6kat kraftigt bade f6r produktion av sméahus
och flerfamiljshus.® Mellan dren 1968 och 1995 6kade produktionskostna-
derna med 95 procent for flerbostadshus och 38 procent f6r smibostadshus
i reala termer. Okningarna har skett i tvd omgangar, frin mitten av 1970-
talet till borjan av 1980-talet och mitten av 1980-talet till borjan av 1990-
talet. Aven mellan &ren 1995 och 1998 har de reala produktionskostnaderna
okat.? Produktionskostnadernas 6kningstakt ligger hogre i Sverige jamfort
med Norge, Island och Finland dven om hinsyn har tagits till lindernas
olika faser i byggkonjunkturen.10

En stor del av produktionskostnadernas 6kning kan forklaras av okade
reala faktorpriser och forindring i produktens virdeinnehall.!!
Bostadsmarknaden dr dock en marknad som under manga ar har kanne-
tecknats av regleringar, subventioner och bristande konkurrens. En vanlig
uppfattning dr ocksa att subventionerna till bostadsforetaget varit kost-
nadsdrivande. Under den senaste 30-drsperioden har det skett ett antal
storre forandringar av bostadsfinansieringen.

Ar 1968 infordes paritetslanesystemet som byggde pa regelbundna riks-
dagsbeslut. Detta system ansags for komplicerat och ersattes dirfor ar
1975 av ett finansieringssystem som gav vissa byggnadsprojekt en garan-
terad relativt lag ridnta de forsta dren efter firdigstillandet. Skillnaden
mellan marknadsriantan och den garanterade rintan betalades av staten.
Den garanterade ridntan nddde dock till slut upp till marknadsriantan.
Systemet har kritiserats for att vara kostnadsdrivande och ersattes dérfor
18 &r senare, ar 1993, av det sa kallade Danellsystemet. Danellsystemet dr
en form av rintesubvention. Detta system dr dock mer kinsligt jamfort

8 Produktionskostnaderna bestar bland annat av byggkostnader, inkép av mark, grundliggning, planer-
ing, konsulter, rintor under byggtiden, mervirdesskatt med mera.

9 Wigren samt SOU 2000:44.
10 Wigren.
11 Wigren.
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med paritetsldnesystemet fér hur marknadsrintan forindras. I dag har vi
mycket ldgt bostadsbyggande och Danellsystemet har inte pa samma sitt
som det tidigare systemet gynnat bostadsbyggandet.12

Dagens problem med hoga byggkostnader 4r inget som inférandet av
marknadshyror 16ser. Pé en vl fungerande marknad skulle diremot en
okad efterfrdgan pa hyresritter ocksa leda till ett 6kat byggande av hyres-
ritter. Ar 2000 byggdes 15 procent av de nybyggda ligenheterna i
Storstockholm med upplatelseform hyresritt. Dagens system att faststilla
hyrorna ger inte nagot incitament for byggbolagen att bygga hyresritter.
Till detta skall liggas att en hyresgist i en nyproducerad ligenhet kan 3
sin hyra omproévad i hyresnamnden.

12 Wigren
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yftet med detta kapitel dr att oka forstdelsen for de olika formerna av
S system med marknadshyror samt att lyfta fram de ekonomiska och
sociala konsekvenserna som olika system for hyressittning kan fora med
sig. I kapitlet analyseras de problem som marknadshyror kan losa och
vilka problem ett sddant system skapar.

En viktig forklaring till att ordet "marknadshyror” har blivit sa laddat,
och de dirtill horande politiska lasningarna pd omradet, dr sannolikt att
inneborden av begreppet har blivit sd entydigt i meningen “inga regler-
ingar” — vilket oftast stills mot ndgon form av fullstindig reglering
(i princip dagens system). I sjilva verket dr begreppet "marknadshyror”
inte entydigt. Det finns manga mellanlidgen mellan en fullstindigt regle-
rad hyra och en fullstindigt fri hyressittning, frdin och med nu i texten

bendmnt “rena marknadshyror”.

Marknadshyra — inte endast ett system®
I detta avsnitt behandlas de olika former av mer eller mindre fri hyres-
sittning som kan forekomma. Forutom den helt fria hyressittningen —

13 Avsnittet baseras 1 huvudsak pé Lind (2000).
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det vill siiga inga regleringar alls — finns som antytts flera olika former av

tankbara regleringar.

34

1. Rena marknadshyror

P& den helt oreglerade marknaden sitter hyresvirden vilka hyror
som helst, bade for nya och befintliga hyresgister.

. System med viss reglering for befintliga hyresgister

I detta system &r hyressittningen fri f6r alla nya ligenheter och for
de kontrakt som omsitts till nya hyresgister. Aven befintliga hyres-
giaster far rdkna med att hyran hojs till marknadshyra. Dock med
undantaget att hyran i de befintliga kontraktet maste vara “skalig”
Vad som dr skiligt avgors helt enkelt av den gillande marknadshy-
ran i niromradet. Om nivdn pd hyreshojningen skulle anses vara
oskilig provas detta i domstol. Det torde vara forhallandevis enkelt
att berdkna en skilig marknadshyra i respektive omrade.

. Kapning av tillfilliga hyrestoppar

Hir édr tanken liksom i systemet ovan endast att skydda den befint-
liga hyresgésten. Men i detta fall inte endast mot oskdliga hyror, utan
dven mot hyreshojningar som kommer av att efterfrigan i omradet
okar efter det att hyreskontraktet tecknats. Dock inte i all evighet.
Istallet 4r tanken att hyresgisten skall fa tid pd sig att anpassa sin
boendesituation eller inkomst. Ett sitt dr att med lagstiftning sitta
ett tak for hur mycket hyran far hojas per ar.

. System med starkare skydd for den befintliga hyresgdisten

Tanken hir ir dterigen att skydda den befintliga hyresgdsten mot
kraftiga hyreshojningar. Att skyddet ar starkare dn i fallet ovan beror
péd att skyddet ar obegrinsat i tiden. Det vill siga den befintliga
hyresgisten fér ett skydd mot pristoppar som kommer av efterfrage-
fluktuationer, dessutom obegrinsat i tiden. En mojlig 16sning ar att
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hyran i befintliga kontrakt endast tilldts 6ka med ett kostnadsindex
som innefattar drift- och kapitalkostnader for lagenheten.

5. Visst skydd iven for nya hyresgister
Detta system kan vara nagot av ovanstdende for befintliga hyres-
gister, men dessutom en mojlighet for nya hyresgister att f4 hyran
provad mot en skilighetsnorm. Detta innebir att ingen skall behova
betala mer 4n en marknadshyra.

6. Hyresnivd under marknadshyra for samtliga hyresgdister —
obegriinsat i tiden
Detta dr den starkaste principen for hyresreglering. I praktiken kan
den forstés ta sig ménga olika former. Det svenska systemet dr, som
framgéatt tidigare, forhédllandevis komplext men kan hinforas till
denna kategori. Sambandet mellan utbudet och efterfrigan ar i
princip urkopplat i detta system — ingen hyresgist betalar en hyra

som motsvarar ett marknadspris (annat 4n av en slump).

Det forekommer séledes en rad olika former av hyresregleringar mellan
rena marknadshyror och helt reglerade. Det kommande reformforslaget
befinner sig i ett mellanldge — i enlighet med beskrivningen ovan. Detta
skulle flytta det svenska hyressittningssystemet fran den mest reglerade
varianten till en modell som ligger mellan ett mycket reglerat system och
rena marknadshyror.

Vilka problem kan uppsta med marknadshyror — och vilka &r
invdandningarna mot dessa problembeskrivningar?

I princip finns tre problemomraden som kan komma att beréras av
marknadshyror: besittningsskyddet, segregation och minskad nyproduk-
tion p4 icke attraktiva orter. Dessa kommer nedan att behandlas.
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Besittningsskyddet
Rena marknadshyror (det vill siga inga regleringar 6ver huvud taget) kan
skapa problem med det sd kallade besittningsskyddet.

Besittningsskydd och principen for hur hyror sitts hinger nimligen
samman. Forenklat beror detta pé att lagen reglerar de skil som finns f6r
en hyresvird att sdga upp kontraktet med en hyresgist — ett av dessa skl
ar utebliven hyresbetalning. Hyresgister som kommer efter med hyran
kan bli uppsagda av hyresvirden. Detta innebdr i sin tur att i ett system
med helt fri hyressittning kan virden helt enkelt hoja hyran tills en icke
Onskad hyresgdst inte lingre kan betala. Nivdn pa hyran blir ett sitt att
kringga ovrig lagstiftning gillande besittningsskyddet.4

Bostaden kan ocksé anses vara en foérhallandevis speciell vara/tjanst
i manga avseenden. I teoretiska termer kan detta forklaras av att styrke-
forhallandet mellan koparen av tjiansten (den boende) och siljaren (hyres-
vdrden) dr annorlunda 4n pd manga andra marknader. Séljaren kan antas
vara den betydligt starkare i detta avseende. Sjukvarden 4r en annan
marknad dér detta brukar antas gilla. I detta fall beror siljarens styrke-
overtag pa (framst) ldkarens informationsovertag, sa kallad asymmetrisk
information. P4 bostadsmarknaden har siljarens 6vertag inte att gora
med ett informationsovertag. Det finns manga sitt for en hyresgist att
bilda sig en god uppfattning om de faktorer i en bostad som det over-
huvudtaget gar att rationellt utvardera. Istillet kommer séljarens styrka
ifran det faktum att det dr forknippat med stora sociala kostnader att byta
bostad. Blir en kund missnojd i exempelvis en livsmedelsbutik 4r den en
enkel sak att handla ndgon annanstans. Att flytta innebir ddremot att
sociala kontaktnit bryts upp, barnen tvingas byta skola etc. Dessutom dr
det forknippat med mycket praktiska besvir och stora kostnader bide
i tid och 6vriga kostnader, som flyttbil, dubbla hyror under &vergings-
perioder m.m. Av denna anledning brukar bostaden anses utgora en vara
av speciell natur och av denna anledning har ett besittningsskydd for

14 Se t.ex. Lind (2000) f6r en diskussion om detta.
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befintlig hyresgist skapats i de flesta linder. Hur det dr uppbyggt varierar
dock (se En kort internationell utblick).

Sammanfattningsvis kan saledes sigas att en viktig tanke med hyres-
reglering dr att stirka besittningsskyddet sd att hyresgister skall slippa de
féormodat stora sociala och ekonomiska kostnader som dr forknippade
med att flytta.15

Vad finns dé for invindningar mot detta och pé vilka sitt kan resone-
manget modifieras?

En invindning ir att besittningsskydd saknas f6r dem som &ger ett
smahus eller en bostadsritt. Aven om det inte finns ndgon vird som god-
tyckligt kan vrika hushéllet finns andra omvirldsfaktorer som kan inne-
bira att hushall inte lingre kan bo kvar. Fluktuationer pa de finansiella
marknaderna 4r en sddan — rintorna kan stiga vilket medfor att hushall
faktiskt tvingas silja sin bostad. En annan, mer aktuell, faktor ar fastig-
hetsskatten. I omrdden dir efterfragan stigit kraftigt stiger priserna och
ddrmed taxeringsvirdena. For en inte obetydlig grupp innebir detta
svdrigheter att bo kvar. Just ett okande efterfragetryck som pressar upp
marknadspriser, i fallet med hyresritter hyran, dr ett vanligt argument
mot helt avreglerad hyra.

Ett andra perspektiv som tanken om besittningsskyddet bor tillfogas ar
faktumet att alla hyresgister inte &r lika. For alla dr de sociala kostnaderna
inte sa stora med att flytta. Detta giller sannolikt ensamstdende samt par
utan barn. Ett ytterligare antagande 4r att den sociala kostnaden stiger
med dldern. Detta medfor att den samhillsekonomiska kalkylen sanno-
likt ser mycket olika ut beroende av ligenhetens art. For sma ligenheter,
som oftast efterfragas av unga (par eller ensamstdende) dr sannolikt vinsten
av minskade sociala kostnader i samband med flytt mindre, jamfort med
for storre ligenheter dir barnfamiljer i storre utstrickning bor. Istillet
kan det vara sé att de samhallsekonomiska kostnader, som uppstér i och
med att de smé lagenheterna dr mycket svéra att fi tag i (som en f6ljd av

15 Se Lind (2000) eller Turner/Vedung (1997) samt Andersson (2001) for diskussioner i detta &mne.
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hyresregleringen), dr stora i forhéllande till just vinsterna av besitt-
ningsskyddet. Det skulle kriva en betydligt mer omfattande utredning dn
vad vi hidr haft mojlighet att utfora for att ndrmare ta stillning i denna
fraga. Men sannolikt géller att den samhillsekonomiska kalkylen ser olika
ut for olika grupper av befolkningen och diarmed ocksé for olika ligen-
hetstyper.

En ytterligare invindning dr att nuvarande regleringssystem faktiskt
i vissa fall kan forstora de sociala kostnaderna i samband med flytt.16 Den
viktigaste anledningen till att de sociala kostnaderna tenderar att bli sd
stora dr svdrigheten att finna en ny bostad i nirheten av dir man bor.
Denna svérighet uppkommer delvis som en effekt av hyresreglerings-
systemet — pd en mer avreglerad marknad skulle en ny bostad i ndromradet
littare hittas, om én till hogre kostnad i vissa fall (eller som en mojlighet
att l4tt finna en nagot mindre och/eller enklare bostad).

En fjarde invindning har att gora med férhallandet mellan siljare och
kopare. Bara for att hyresvirden har ett kortsiktigt styrkeférhallande
i forhéllande till hyresgisten innebdr det inte att detta vertag kan utnytt-
jas pa lang sikt. Sjalvklart finns incitament for hyresvirdar att inte fa ett
daligt rykte for att dra till sig nya och attraktiva hyresgister. En marknads-
ekonomi straffar daliga siljare — detta torde gilla dven for bostadstjanster.
Argumentet utvecklas ndgot i Marknadshyror i Stockholm — hur hoga
blir de?

Segregering

Ett andra problem med marknadshyror i ndgon form, alltsd inte endast
den variant som innebir fullstindig avreglering, dr att det uppstar
inkomstsegregering. Ett uttalat syfte med bostadspolitiken har varit att
minska segregering. Egentligen r det flera olika politiska ambitioner
som dr inbyggda i denna stravan. En r helt enkelt tanken att faktumet att
minniskor med olika inkomst bor nira varandra minskar spanningar

16 Se Forhandlingar Nationalekonomiska féreringen 2000-11-30 i Ekonomisk Debatt 2001, nr 2. Se dven
Bryntesson (2001).
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i samhillet och pd si sitt har ett samhillsekonomiskt mervirde. En
annan tanke ligger inom ramen for integrationspolitiken. Invandrare
antas snabbare integreras i det svenska samhillet om de bor bland
svenskfodda. Notera att detta andra huvudargument mot marknadshyror
giller saval de befintliga kontrakten som dem som tecknas for nya lagen-
heter eller de kontrakt som omsitts — det vill siga hela hyresmarkna-
den.!7 Tanken om att minska segregering beroende pé inkomstskillnader
blir ett argument for en omfattande reglering av hyresmarknaden.

En invindning mot denna typ av argument 4r att reglerad hyra kanske
kommer till ritta med en typ av segregering, den som kommer av att
individer och hushall har olika betalningsformaga och betalningsvilja —
men att en annan typ av segregering kan skapas av en reglerad hyres-
marknad.18

Denna typ av segregering har att gora med kontakter och tur. Det ér en
utopi att vem som helst skulle kunna flytta till Stockholms innerstad. Allt
fiarre ldgenheter fordelas genom bostadsférmedlingen — i vissa kommuner
(till exempel Solna) har den kommunala bostadsférmedlingen helt
avskaffats som en f6ljd av att den inte fungerar. Istillet har kontakter med
hyresvirdar och andra “viktiga” personer kommit att bli allt viktigare.
Det dr mojligt att hdvda att ett sidant system létt skapar en segregering
som kan vara av allvarligare natur 4n den som uppkommer av inkomst.
Man kan paverka sin inkomst, man kan inte paverka exempelvis sin hud-
farg eller familjetillhorighet. Det finns trots allt en betydande inkomst-
rorlighet som medfor att individer som i ett skede av livet inte skulle ha
rad att hyra i Stockholms innerstad i ett system med marknadshyror, i ett
annat skede mycket vil skulle kunna ha den mdojligheten.!® En mark-
nadshyra skapar en typ av segregering men kommer till ritta med en
annan.

17 Se Lind (2000) eller Turner (1996) eller Turner (2000).
18 Se Forhandlingar Nationalekonomiska féreningen 2000-11-30 i Ekonomisk Debatt 2001, nr 2.
19 Se Bergstrom/Gidehag (2000) for en studie av inkomstrorlighet.
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En annan invindning, som egentligen 4r en variant av ovanstaende, dr att
det uppstdr ndgot som i litteraturen brukar bendmnas infiltrations-
problematik. Tanken &r att hoginkomsttagare i alla fall, via kontakter,
svartkop eller andra metoder, kommer at de attraktiva hyreskontrakten.
Flera studier har gjorts av hur olika hushallstypers inkomst utvecklas
over tiden. Nedan redovisas berakningar av Turner.20

DIAGRAM 4 Hushdllens inkomster 1987 och 1997 miitt som drlig disponibel inkomst per konsumtions-
enhet, i hyres- och bostadsritter sorterade pd avstind i kilometer frdn Stockholms centrum.
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KALLA: (Turner 2000).

Av diagrammet kan tre huvudslutsatser dras. For det forsta har inkomst-
erna fér dem som bor i bostadsritt drastiskt 6kat under den studerade
tiodrsperioden. Framfor allt i mycket centrala ldgen. For det andra har de
disponibla inkomsterna ¢kat f6r hushéllen som bor i hyressektorn — dock
inte lika mycket. For det tredje ér skillnaderna i disponibel inkomst for
dem som bor i hyres- och bostadsritt pa ett avstind om en, tre och sju
kilometer fran centrum mycket sma. Detta trots att priserna pa bostads-

20 Se Turner (2000).
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ritter 6kat mycket kraftigt d4ven i dessa omréden under den studerade
perioden. Mélet med minskad inkomstsegregering tycks endast ha upp-
ndtts i de allra mest centrala delarna av Stockholm.

Ett ytterligare fenomen som brukar framhaéllas i detta sammanhang ar
det statiska perspektivet i analysen ovan. Ligre inkomster i hyressektorn
i innerstaden kan till en del sannolikt forklaras av att hoginkomsttagarnas
(de som bor i bostadsritterna) barn kontaktvigen far hyreskontrakten.

En tredje invindning dr att inkomstsegregering redan férekommer pa
marknaden for smahus och bostadritter. I omradden med mycket smahus
i forhallande till hyresritter finns redan denna typ av segregation — reglerad
hyra kanske bara paverkar pa marginalen.

Marknadshyror riskerar att minska nyproduktionen pd mdnga orter

Ett tredje problem som ibland framférs mot marknadshyror dr av mer
ekonomisk natur. Dagens regelverk sprider ut kostnaden for nyproduktion
pé hela bestdndet. En hyresgist i ett nyproducerat hus delar kostnaden
med dem som bor i det dldre bestdndet med ldg beléning. I en situation
med rena marknadshyror skulle varje drgang till storre del tvingas bara
sina egna kostnader. Eftersom en kombination av politiska normer for
byggkvalitet, omfattande subventioner som skapat ineffektiviteter
i bostadsproduktion och bristande konkurrens tillsammans medfort
skenande kostnader for att bygga bostidder skulle marknadshyror kunna
medfdra att betalningsviljan for nyproducerade hyresritter endast finns
i mycket exklusiva omrdden.2! P4 detta sitt skulle marknadshyror faktiskt
kunna minska nyproduktion pd ménga orter i Sverige.

Detta dr emellertid ett vidare problem. Orsakerna till att byggkostna-
derna blivit sd hoga att de inte klarar att matcha efterfraigan maste upp-
vdgas av andra politiska atgarder dn hyresregleringssystemet.

Ett argument mot ovanstdende resonemang &r att det pd marknaden
for egna hem faktiskt ganska ofta forekommer exempel pd att hushall

21 Se Turner (2001) for ett utvecklande av detta argument, se Wigren (1995) for ett exempel pd genom-
géng av byggkostnadernas utveckling och orsaker dartill.
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bygger hus till en kostnad som vida 6verstiger marknadspriset. For samt-
liga hushall som viljer att bygga egna hus i norra Sverige giller exempelvis
att de med storsta sannolikhet far en kapitalkostnad som vida 6verstiger
kostnaden for att kopa ett fardigt hus. Detta speglar det enkla faktum att
boende ir en nodvindighetsvara och att betalningsviljan for att erhalla
en viss onskad boendestandard &r forhéllandevis hog.

Dessutom medfor alltid en reglerad ekonomi och reglerade priser
informationsproblem. Ekonomins signalsystem fungerar inte nir priserna
(i detta fall hyrorna) ar reglerade. Detta kan ocksd ha en begrinsande
effekt pd nyproduktionen.

En samlad bedomning

Sammanfattningsvis tror vi att nuvarande system bdst lyckas att hantera
problemet med besittningsskydd. En befintlig hyresgist kan med dagens
system kidnna sig trygg vad avser snabba hyresstegringar. En betydligt
storre tveksamhet giller nuvarande systems mojligheter att hantera det
andra problemet — inkomstsegregering. Detta beror i princip pé att det
nuvarande systemet helt enkelt inte fungerar som det var tinkt: dels av de
skil som ovan ndamnts, kontaktsegregering och infiltration” av hogin-
komsttagare, dels av skil som har att gora med den mycket omfattande
svarta marknaden och andrahandsmarknaden i (frimst) Stockholm.

Av naturliga skil dr storleken av dessa effekter svéra att uppskatta.
Totalt fanns ca 120 0oo hyresldgenheter i Stockholms innerstad &r 1999.
En uppskattning ar att drygt 13 0oo av dessa hyrs ut i andra hand. Andra-
handshyresgisten betalar ofta 60 procent hogre hyra dn forstahands-
hyresgisten. Till detta kommer att manga ldgenheter byts utanfor lagens
rdmirken — en uppskattning hir dr att ca 3 ooo ligenhetskontrakt byter
dgare pd detta sitt varje ar. Priset pa denna svarta marknad har uppskat-
tats till ca 100 000 kronor per rum.22 Till detta kommer alla de ménniskor
som pa en mer oreglerad hyresmarknad skulle byta till ett annat boende
om de inte riskerade att bli av med ett attraktivt kontrakt.

22 Se Ljungkvist (1999) och Ljungkvist (1999 b).
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Slutsatsen blir att dagens reglering i Stockholms innerstad endast mot-
verkar inkomstsegregering for de grupper med ldg inkomst som en ging
hade turen att fi ett kontrakt och som dessutom viljer att inte genom
byte eller andrahandsuthyrning kapitalisera sin tillgdng. Nagot inflode av
nya laginkomsttagargrupper av betydelse dr osannolikt.

Det principiella resonemanget i detta avsnitt kan sammanfattas
pa foljande satt:

1. Rena marknadshyror i betydelsen inga regleringar skapar ett pro-
blem med besittningsskydd for de hyresgister som tecknat sina
kontrakt. Detta problem bor p4 ett eller annat sitt hanteras.

2. Oavsett vad man anser om malet att minska inkomstsegregeringen
med hjilp av omfattande hyresregleringar finns skil for att detta
inte behover vara lika centralt som idag. For det forsta tycks
hoginkomsttagare dven i dagens system i stor utstrackning komma
at de attraktiva hyreskontrakten. For det andra sker detta sannolikt
till stor del via olika former av kontakter (eller ren tur) — nagot
som skapar en allvarligare form av segregation eftersom individer
kan paverka sin inkomst men knappast sitt kontaktnit. For det
tredje uppstar svarta marknader och en omfattande andrahands-
uthyrning samt inldsningseffekter av dagens system.
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yftet med detta avsnitt dr att ge en kort beskrivning av hur hyressitt-
S ning kan fungera i andra ldnder. Vi har inom ramen fér denna studie
inte haft mojlighet att géra en omfattande studie av internationella for-
héllanden pé hyresmarknaden. Tanken med avsnittet dr att ge en kortare
beskrivning av nagra andra system 4n det svenska.

Belgien

Ett ofta refererat exempel dr hur hyresmarknaden fungerar i Belgien.?
Den belgiska hyresmarknaden kdnnetecknas av stort utbud och mang-
fald. I Belgien tillimpas en form av marknadshyror som skulle kunna
sorteras under den nist minst reglerade kategorin enligt indelningen
i avsnittet kring eventuella problem som kan uppstd med marknadshyror
(system med viss reglering for befintliga hyresgister). Eftersom det utbjuds
lagenheter av olika standard finns det ldgenheter pda marknaden for alla
onskemdl och pldnbocker. Standard och lidge paverkar hyran. Pd grund av
det stora utbudet dr det inte svért att fa tag i en bostad och pa hyres-
marknaden har hyresgister storst inflytande. Den belgiska hyresmarknaden
fungerar foljaktligen i princip som vilken annan marknad som helst. Det

23 Beskrivningen av Belgien baseras p& Ekonomisk Debatt nr 2 2001 och Heister (2000).
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dr viktigt att notera att redan detta dr en stor skillnad jamfért med den
svenska bostadsmarknaden. For lidgenheter i Sverige ar lagesfaktorn
extremt viktig for priser pd bostadsritter och for nivan pa eventuella
hyror. Detta forklaras i sin tur av att bostider byggs enligt relativt strikta
normer i Sverige. De allra flesta bostader ligger inom mycket sndva ramar
vad giller standard. Detta medfor att marknadshyror i Sverige skulle
stinga ute betydligt storre inkomstgrupper frdn attraktiva ligen dn vad
som skulle vara fallet om det fanns en storre variation i ligenhetsbe-
standet vad giller standard.

Bostadspolitiken rorande hyresmarknaden i Belgien utgérs i princip av
en lag som faststiller standardiserade hyreskontrakt. De standardiserade
kontrakten underlittar for bada parter att ingd avtal eftersom dessa minskar
osdkerheten. Ett kontrakt mellan hyresvird och hyresgist giller i nio 4r,
dérefter maste kontrakten antingen omférhandlas eller férnyas. Under
dessa nio ar far hyran endast justeras enligt ett index (beskrivs nedan).

Hyran forhandlas fram mellan hyresvird och hyresgidst nir det
ursprungliga kontraktet skrivs. De bdda parterna sitter ddrmed hyres-
nivan — vilket 4r en ren marknadsprissittning. I normalfallet torde hyres-
virden begira i hyra vad som bedoms mojligt att fa ut och hyresgisten ar
knappast beredd att betala mer 4n vad som normalt betalas for ett boende
med motsvarande standard.

Det finns alltsd ingen myndighet eller organisation som foreskriver vilken
niva hyran skall ligga pé. Istillet dr det en myndighet som bestimmer
hyresutvecklingen under de nio ar under vilka hyran inte omférhandlas.
Detta sker i form av ett index som bestims av den lokala hyresutveck-
lingen. Den hyra som avtalas i ursprungskontraktet ligger kvar i ett eller
tva ar. Direfter fordndras hyran enligt myndighetens index. I praktiken
rapporteras nya kontrakt till myndigheten, som sedan rdknar ut ett index
pa hur hyrorna foérdndras ver tiden. Indexet kommer sedan att styra hur
den ursprungliga framforhandlade hyran kommer att riknas upp eller
ner. Detta innebir att hyran stiger med fluktuationer i efterfrigan men att
hyresgidsten har ett skydd mot ”oskaliga” hyreshojningar.
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Hyresgdsten kan bryta kontraktet med tre manaders varsel. Dock tas en
straffavgift ut de forsta tre dren, tre ménadshyror under det forsta dret,
tvd ménadshyror under det andra och en ménadshyra under det tredje
aret. Dérefter giller endast tre ménaders varsel innan flytt. Hyresvirden
har endast uppsigningsritt vid kontraktsbrott som till exempel vandali-
sering eller vid utebliven betalning av hyra. Hyresvirden har dven moj-
lighet att siga upp kontraktet om denne sjilv onskar att disponera
lagenheten. I ett sddant fall &r uppsdgningstiden sex manader. Dessutom
ar uppsigningen forknippad med skadestand faststallt enligt lag.

I normala fall gor hyresvirden inga kontroller av den nye hyresgisten vad
giller exempelvis arbete och inkomstforhéllanden. De ekonomiska proble-
men lses istillet av tva villkor i det standardiserade hyreskontraktet. For
det forsta dr hyresgisten skyldig att forsikra bostaden. For det andra méste
hyresgisten antingen limna en bankgaranti eller sitta in en deposition péd
tre marknadshyror pa ett sarskilt konto. Depositionen aterfds dd hyresfor-
héllandet upphér efter att man gemensamt synat ligenheten.

For att hélla nere hyrorna ansvarar hyresgisten for bostaden i den méan
att den inte utsitts for mer dn normalt slitage. Hyresgisten bekostar en
kontroll vid inflyttning och vid utflyttning bekostar hyresvirden en
besiktning och pd sd sitt kan man sedan gora upp. Det slitage som fore-
kommit forutom det normala fir hyresgisten sté for.

Belgien har séledes ett forhallandevis marknadsanpassat system for
marknadshyror. Den huvudsakliga skillnaden i férhallande till vart reform-
forslag ar att hyresgisten inte har ndgot skydd f6r hyreshojningar som
kommer av att efterfragan 6kar. Ett motiv till detta dr att det belgiska hus-
héllet i genomsnitt sannolikt har ldgre sociala kostnader for att inte ha
rad att bo kvar. Detta beror i sin tur pd att det sannolikt gér att hitta en
annan billigare bostad utan att behova flytta langt. Dock kommer denna
bostad att ha en lidgre standard.
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Norge
I Norge ser marknaden for hyresritter visentligt annorlunda ut 4n
i Sverige.2* Andelen hyresritter av det totala boendet dr mindre 4n i
Sverige, cirka 24 procent i Norge att jamféra med 40 procent i Sverige.
Dessutom utgors hela 8o procent av hyresritterna av uthyrningsdelar, rum
eller separata ligenheter, i framfor allt egna hem. Detta forklaras till stor
del av att skattesystemet gynnar privatpersoner som har hyresintikter —
dessa inkomster dr namligen upp till ett visst belopp skattebefriade.
De kommunala hyresritter som finns anvinds framst till personer med
speciella behov. Norge har haft ett i princip ett helt oreglerat system for
hyressittning under lang tid. Undantaget har varit ett fital ligenheter
i centrala delar av stider. Nu har en ny lag stiftats som skall medfora
marknadshyror i hela bestdndet. Hyresgisten erbjuds ett begriansat besitt-
ningsskydd under tre dr sedan kontraktet tecknats, sedan kan hyran mark-
nadsanpassas igen. Systemet i Norge har lett till kraftigt varierande hyror
dven inom begrinsade omréaden. I Oslo varierar hyran med en faktor fyra.
Detta antyder, liksom i det belgiska fallet, att variationen i standard pa
uthyrningsliagenheterna ir betydligt storre 4n i Sverige.

USA

I olika delstater i USA forekommer négon form av reglering. Ofta i form
av besittningsskydd. I flera amerikanska stdder har detta varit av ett for-
hallandevis starkt slag. Nir hyresgésten vil tecknat ett hyreskontrakt till
rddande marknadshyra tridder en regel in som begriansar hyresokningar
som kommer av att efterfrdgan dndras. Det finns i andra delar av USA
dven mindre reglerade former av besittningsskydd dir endast tillfilliga
hyrestoppar kapas, det vill sdga hyresgisten skyddas inte i all oandlighet
mot hyresstegringar som kommer av att efterfrdgan ¢kar.2>

24 Beskrivningen av det norska systemet baseras i huvudsak pa Tufvesson (2001).

25 Lind (2000).
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Syftet med denna rapport ir att ge ett forslag till hur ett reformforslag

med mer marknadsanpassade hyror skulle kunna se ut. Det kan da
vara av intresse att studera ungefir var marknadshyran kan tidnkas
hamna. Hur hoga hyrorna blir paverkar dock inte det foreliggande reform-
forslaget, se systemskissen for marknadshyror i Stockholm.

Den forsta frigan i detta sammanhang ar forstds hur hyresstrukturen
ser ut i dag. Nedan redovisas detta som hyran i kronor per kvadratmeter
och ar. Vi redovisar dels resultat fran en studie som gjorts 1998 (Anderstig
98) dels berdkningar fran egna data. Véira data kommer frén Svenska
Bostdder AB och dr ett sSlumpmassigt urval av 100 ldgenheter i Stockholms
innerstad. Detta dr naturligtvis ett férhéllandevis litet urval. Men hyres-
nivderna varierar ytterst lite — sd urvalets storlek har en marginell betydelse
i sammanhanget.2¢ I nedanstiende tabell redovisas dessa resultat.

26 Se till exempel Anderstig (1998) for hyror beriknade p4 fler data.
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TABELL 1 Genomsnittliga hyresnivder i Stockholms innerstad, kronor per kvadratmeter och dr.

Medelhyra 1998* Medelhyra 2000** Foréndring 1998-2000

Gamla stan saknas 898

Vasastaden 775 955 180

Norrmalm saknas 796

Ostermalm 715 821 106

Sédermalm 838 833 -6

Kungsholmen 739 979 241

Innerstaden 767 880 113

*Anderstig 1998.
**Svenska Bostiider AB samt egna berikningar.

Hyran har okat relativt lingsamt mellan &ren 1998 och 2000. Minskningen
pad Sodermalm kan troligtvis hianforas till métfel. I genomsnitt har
hyrorna i innerstaden 6kat med ca 14 procent, enligt dessa data. Detta kan
relateras till priset pa bostadsritter ddr 6kningen varit ca 9o — 100 procent
motsvarande period.?” Omsiitts siffrorna ovan till mdnadshyror kan det
konstateras att en normalstor trea om 80 kvadratmeter kostar ca 5 900
kronor att hyra i Stockholms innerstad. For alla som varit inblandade i,
eller pd annat sitt dr insatta i, bostadsrittsaffirer de senaste dren framstar
denna ménadskostnad som mycket modest for ett sidant boende. Vid en
enkel 6gonblicksbild verkar hyran i Stockholms innerstad ligga langt
under marknadshyran. Vid en jimforelse av hyresnivderna utanfor
Stockholms innerstad &r skillnaderna ocksd sma. Medelhyran 1998 var till
exempel 744 kronor per kvadratmeter och dr i Flemingsberg, 682 kronor i
Farsta Strand eller 778 kronor i Ragsved.

Fragan dr vad vi kan siga om var nivdn pd marknadshyran skulle
hamna nir mer vedertagna metoder anvints. I princip beskriver littera-
turen tre sitt att forsoka mita marknadshyrans niva. Ett sitt dr att med
hjalp av enkitundersokningar frdga manniskor vad de skulle vara beredda
att betala for att bo i ett viss omrdde. Ett andra sitt dr att utgd fran vad

27 Data fran ”Bjurfors”.
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som betalas pa den svarta hyresmarknaden. Ett tredje sitt r att utgd fran
bostadsrittsmarknaden.28 Av den litteraturgenomgang som gjorts i sam-
band med framtagandet av denna studie framgér att den tredje metoden,
att utgd fran bostadsrittsmarknaden, dr den i sirklass mest anvinda.

En undersokning som analyserar hyrorna pd den svarta marknaden ar
den tidigare refererade (Ljungkvist 1999 b). Denna gjordes visserligen
inte i syfte att analysera eventuella marknadshyrors nivd, men den kan
dnda vara anvindbar som en utgingspunkt. Studien visade som tidigare
ndmnts att andrahandshyran ligger i storleksordningen 60 procent Gver
den som kontrakteras pa den ordinarie forstahandsmarknaden.

D4 studier som baseras pd bostadsrittsmarknaden ar de i sirklass van-
ligaste och vi dessutom bedomer dessa som mest tillf6rlitliga 4r det dessa
studier som utgor utgingspunkt fér ett resonemang om var nivin pd
marknadshyror kommer att hamna. Dessa studier kommer i de flesta fall
fram till att marknadshyrorna i Stockholm skulle hamna péd en dnnu
hogre niva dn vad som ovan refereras.

Principen bakom studier utgdende fran bostadsrittsmarknaden ar att
utgd fran avgiften pd en bostadsritt och kopeskillingen. Den senare
omvandlas till en kapitalkostnad med en viss rinta. Mdnadshyran pé en
bostadsritt beriknas sedan som avgiften till féreningen plus kapitalkost-
naden per manad. Nista steg ar att anvinda denna manadshyra som en
forklarad variabel och ekonometriskt skatta den som en funktion av ett
antal ovriga variabler. De forklarande variablerna skiljer sig mellan olika
studier. Exempel ar fastighetens &lder, andel hyresritter i omradet,
avstadnd fran stadens centrum, andel hoginkomsttagare med mera. Den
ekonometriska ansatsen ger sedan att hyran 6kar med x kronor per km
ndrmare centrum, med y kronor med en 6kad andel hoginkomsttagare
och sa vidare. Sedan justeras helt enkelt de faktiska hyrorna i hyresligen-
heterna i respektive omrade upp med resultatet frin dessa skattningar.
Olika studier gor detta pd olika detaljniva. De tvd studier som vi funnit

28 Se till exempel Lind (2000).
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mest aktuella och som vi nedan baserar védra resultat pd dr Anderstig
(1998) och Turner (2000).29

P4 ett overgripande plan ter sig denna metod tilltalande. Marknaden
for bostadsritter dr en fungerande marknad for ndgot som framstar som
ett ndra substitut for hyresligenheter. Det finns dock flera invindningar
och svarigheter med metoden.

En fraga giller vilken rdnta som viljs for att omvandla kopeskillingen
till en kapitalkostnad. Ofta utgér dessa studier frén en réinta pa fyra pro-
cent. Ju hogre rinta som viljs desto hogre blir kapitalkostnaden och desto
hogre blir den beriknade marknadshyran. En faktor talar for att rantan
om fyra procent kan vara en 6verskattning. Bostadsritten dgs av koparen
— ofta for den med sig en avkastning. Hyresritten for inte med sig ndgon
avkastning pé satsat kapital — detta gor att hyran pd en hyresritt 4r en ren
kapitalkostnad. I Anderstigs studie faller de skattade marknadshyrorna
kraftigt ndr hinsyn tas till att bostadsritten kan ge avkastning &t koparen.

En annan faktor talar i motsatt riktning. Namligen att ett kop av en
bostadsritt pd motsvarande sitt kan utgdra en risk for satsat kapital —
atminstone pa kort sikt.30 I sin huvudberdkning antar Anderstig att dessa
béda faktorer tar ut varandra.

Ett ytterligare problem med en metod som utgdr frén bostadsritter ar
att denna skulle kunna 6verskatta hyresokningen som en {6ljd av att pri-
set pé bostadsritter skulle kunna falla nir utbudet av ligenheter som
handlas pa en marknad okar. Detta skulle kunna vara fallet. Men vi ser
flera faktorer som talar for att hyresnivderna vi nedan redovisar skulle ha
overskattats av denna anledning. Det &r visserligen sant att utbudet av
lagenheter pd marknaden skulle 6ka. Men det blir sannolikt ocksa effek-
ter pé efterfragesidan, eftersom det i dag finns grupper som inte vill kopa
bostadsritt men som dnda girna skulle vilja bo centralt. Dessa grupper

29 For en dldre studie med samma metod se Turner (1996).

30 Négot som talar emot detta ar att det ror sig om just en kortsiktig risk. Enligt Bjurfors har priserna pa
bostadsritter i Stockholm aldrig fallit i ett sjudrsperspektiv. Det vill siga den som behallit sin bostadsritt
i minst sju &r har aldrig hittills férlorat pengar.
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kan i dag inte komma 6ver en hyresriatt. Om mojligheten plotsligt upp-
stod skulle de sannolikt attraheras av att hyra i ett centralt lige. Som
exempel pd en sddan grupp kan namnas tillfilligt anstillda, eller hog-
inkomsttagare som flyttar till Stockholm ”pé prov”. For det andra tillfrs
bostadsmarknaden nytt kapital med vart forslag — eftersom de sittande
hyresgisterna kompenseras for hyreshojningen. Detta kapitalinflode
kommer att kunna anvindas av dem som vill byta frén hyresritt till
bostadsritt men som idag inte har rdd. Effekten kan jamfoéras med den
som kommit av den kraftiga omvandlingen av hyresritter till bostadsritter
den senaste tiden. Detta har medfort att de som haft hyresritter gjort
stora kapitalvinster som kunnat anvindas pd bostadsrittsmarknaden.
Effekterna pa priset for bostadsritter har ocksd varit i princip opdverkat
av dessa ombildningar trots att utbudet dkar.3! For det tredje kan visser-
ligen priserna i Stockholms innerstad forefalla hoga — men i ett interna-
tionellt perspektiv framstir de som mer modesta for att vara i ett lands
knutpunkt och huvudstad. Det ir troligt att priserna pa lang sikt kommer
att drivas pd av en fortsatt inflyttning av frimst hoginkomsttagare och en
dkad inkomstspridning.32

Till detta kommer, som redan nimnts, att hyresritten faktiskt kan
anses innefatta ett inslag av lyx da hyresgisten i princip helt slipper
ansvar. Det ar fullt mojligt att detta dr ndgonting som bostadskonsu-
menterna dr beredda att betala for.

En faktor som talar for att Anderstigs studie underskattar effekten pa
hyrorna ér att hans datamaterial baseras pa tidsperioden 1987 — 1:a kvar-
talet 1998. Detta innebdr att han inte fingar upp den kraftiga uppgang
i priserna som varit fallet de senaste aren. Dessutom 4r den baserad pé
utropspriser (annonser i Dagens Nyheter). Ofta avviker slutpriset visentligt
uppat fran utropspriset.

Nedan presenteras var prognos for marknadshyrornas nivd. Berik-

31 Se statistik fran Bjurfors eller Svensk Fastighetsformedling, intervju med Bjurfors.

32 Se Bergstrom/Gidehag (2000) for en diskussion om tendenser i inkomstspridningen.
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ningarna baseras pé resultaten av Turners och Anderstigs studie for att
utifran aktuella genomsnittshyror berdkna nivan pd de framtida mark-
nadshyrorna. Vi har utgétt fran de genomsnittshyror som vi berdknat fran
Svebo-statistik i tabell 1 och raknat upp hyrorna med de 6kningar som ér
fallet i de ovan refererade studierna. Eftersom Turner inte redovisar effek-
ter i olika stadsdelar utan endast f6r hela innerstaden anvinder vi denna
okning i alla omrdden. Anderstig har en mer detaljerad berikning, men
anda inte exakt var uppdelning i tabell 1. For de omrdden som saknas i
Anderstigs berdkningar (Gamla stan och Norrmalm) har vi anvint hans
genomsnitt for hela innerstaden.

DIAGRAM 5 Beriiknad marknadshyra i olika stadsdelar i kronor per dr och kvadratmeter med Turner
(2000) och Anderstig (1998) som utgdngspunkt.
1800 ,
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600 -
400 1
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(o]
Gamla stan ~ Vasastaden Norrmalm Ostermalm  Soédermalm Kungsholmen Innerstaden

I Medelhyra i dag I Turner 2001 Anderstig 1998

Som framgar av diagram 5 handlar det om mycket kraftiga h6jningar —
enligt Anderstig om cirka 100 procent i vissa stadsdelar. For innerstaden
som helhet i storleksordningen drygt 70 procent.

Sammantaget gor vi bedémningen att de ovan redovisade studierna ger
en forhillandevis god uppfattning om vilken nivd marknadshyran skulle
hamna pad om hyressittningen skedde i en budgivningsprocess, som vi
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ovan foreslagit. Utan att exakt uttala oss om nivan bedémer vi att Turners
och Anderstigs resultat utgor ett rimligt intervall for storleksordningen
pé marknadshyrornas niva.

Det ir dock viktigt att notera att foreliggande reformforslag egentligen
inte paverkas av vilken nivdn pd marknadshyrorna i praktiken blir.
Statiskt far dessa kraftiga okningar av hyran stora formogenhetseffekter
for fastighetsidgarna. I grunden bestims priset pd en fastighet av det
diskonterade nuvirdet av alla framtida hyresintikter. En hojning av
hyresnivan med i storleksordningen 60 — 100 procent kommer dirfor att
fa mycket stora effekter pd hyresfastigheternas virde. I ekonometriska
studier av hyresfastigheters virde bestims priset pa en hyresfastighet av
en mingd olika variabler som avstandet till centrum, exploateringsgrad,
skattesats i kommunen, andel med universitetsutbildning med mera.
I siarklass viktigast for virdet pa en fastighet dr emellertid nivan pd hyre-
sintidkterna. Turner har beriknat en si kallad multiplikator om 4. Detta
innebir att en kronas hyresdkning per ar hojer fastighetens virde med 4
kronor, allt annat lika. For vért forslag ar det inte nodvandigt att exakt
ange okningen pa fastigheternas viarde. Lat oss bara konstatera att hyre-
sokningar i den storleksordning som beskrivs i diagram 5 skulle paverka
virdet pa hyresfastigheter mycket kraftigt.33

Grundprincipen med vart forslag, som presenteras i nista avsnitt, 4r att
fastighetsdgarna fér tillgodogora sig denna virdestegring om den kom-
mer via omsatta kontrakt eller via nyproduktion. Daremot tillfaller den
del av virdestegringen som kommer fran att befintliga kontrakt far mark-
nadshyra de hyresgister som idag har dessa kontrakt.

33 Se exempelvis Turner (1998) f6r en ekonometrisk analys av hyresfastigheters virde.
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apportens tidigare delar har strukturerat och beskrivit problemet pd
bostadsmarknaden i landet som helhet och i Stockholm i synnerhet.
I detta avsnitt skisseras ett reformforslag som vi bedomer skulle kunna
l6sa delar av problematiken. Forslaget gir ut pa, vad vi kallar, en mjuk
overgang till marknadshyror, vilket ocksa varit vart uppdrag. Inneborden
i detta dr forenklat att de nuvarande hyresgésterna inte skall hamna i eko-
nomiskt trangmél som en foljd av kraftigt stigande hyror. Forslaget for
hyressittning kan ses som ett forslag for hela Sveriges bostadsmarknad —
men vdra exempel och konsekvensanalys utgdr frin Stockholms
innerstad och dess niromraden. Helt enkelt darfor att det dr detta som
legat inom studiens ram.3*
De utgéngspunkter som ligger till grund for vart forslag ar de som
framgick tidigare (Vad dr marknadshyror?) och som kan sammanfattas
pé foljande sitt:

34 Det skulle ocksd kunna vara s att en friare hyressittning pd andra marknader #n Stockholm kriver
en rad kompletterande reformer som en foljd av att byggkostnaderna dr sa hoga att efterfragan r liten,
eller obefintlig, om varje ny argang marknadsmissigt skall bara sina kostnader. Se problembeskrivning-
en for en genomgéng av hur dagens system fordelar byggkostnader vid nyproduktion pa hela bestdndet.
Detta har legat utanfor studiens ram.
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+  Mycket tyder pa att dagens ldgenhetsbestand i de attraktiva omradena
fordelas efter kontakter och dylikt, vilket mdste vdgas mot mer
renodlad inkomstsegregering som marknadshyror kan skapa.

+ Det finns tecken p4 att dagens system dessutom i stor utstrickning
misslyckas med att stivja inkomstsegregeringen pa flera sitt: dels
genom att hoginkomsttagare (eller hoginkomsttagares barn) ofta
kommer &t de attraktiva kontrakten — dels genom en omfattande
svart marknad och andrahandsuthyrningar.

+ Nuvarande system medfor liten (eller obefintlig) nyproduktion, bris-
tande underhall och en omfattande omvandling till bostadsritter.

Det ar viktigt att ha i minnet att ett inférande av en mer marknadsanpassad
hyressittning inte i ett slag kan 16sa alla problem pa bostadsmarknaden.
Marknadshyror kan effektivare fordela det befintliga bestandet av hyres-
ritter, minska incitamenten for omvandling av hyresratt till bostadsritt,
oka incitamenten att underhdlla hyresfastigheter i centrala ligen och 1
vissa omrdden stimulera nyproduktion av hyresfastigheter. Daremot finns
andra strukturella problem som en losning med friare hyressittning inte
lika litt 16ser. Det ror inte minst problemet med héga produktionskostna-
der vilket forsvérar nyproduktion av hyresratter pd mindre attraktiva orter
(se fotnot23). Denna typ av problem maéste 16sas med andra metoder — och
omrddet ligger utanfor denna studies ram. Till detta kommer att inférande
av en mer marknadsanpassad hyressittning minskar mojligheten att uppnd
minskad inkomstsegregering.

I princip dr det tva konkreta problem som ett system med mjuk &ver-
gang till marknadshyror har att hantera:

1. Hur skall hyresgdster med befintliga kontrakt skyddas mot de
hyresstegringar som blir f6ljden av inforande av marknadshyror i
Stockholms innerstad?

2. Nir systemet vil ér i full funktion — hur 16ses d besittningsskyddet
for de hyresgister som tecknat hyreskontrakt?
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Nedan behandlas dessa bada fragestillningar var for sig. Egentligen till-
kommer éven ett tredje problem, de som idag hyr i andra hand kommer
med stor sannolikhet att bli uppsagda dé kontraktsinnehavaren kan rea-
lisera sin tillgdng (se vért forslag om kompensation). Vi viljer emellertid
att bortse fran detta problem.

Ett kompensationsforslag for nuvarande hyresgdster

I detta avsnitt behandlas frigan om hur nuvarande hyresgaster skall kom-
penseras. Det vill siga det forsta konkreta problemet med att infora
marknadshyror som inledningsvis nimndes ovan. Det har legat utanfor
denna studies ram att exakt behandla vilka lagdndringar som maste till
for ett sddant forslag. Som beskrivits tidigare dr nuvarande system for
hyressittning relativt komplext. I princip handlar det om att bryta upp
den kollektiva hyresforhandlingen mellan hyresgister och fastighetsigare
med allmidnnyttan som norm. Sannolikt sker detta littast genom att
andra hyresférhandlingslagen.

Varfor skall nuvarande hyresgister kompenseras?

Sjélvklart kan denna grundldggande fraga vara pa sin plats — varfér ver
huvud taget kompensera de nuvarande hyresgisterna? Det finns flera skil
till detta.

Det forsta har att gora med de argument som berérdes i diskussionen
kring marknadshyror i samband med besittningsskyddet. Bostaden &r
inte vilken vara som helst — det skulle vara férknippat med stora sociala
kostnader om minniskor som en foljd av stigande hyror tvingades bort
fran sina hem.

Det andra har att géra med det offentliga systemets trovardighet.
Sverige har ett mycket stort offentligt dtagande som spidnner 6ver vida
falt, fran bidragssystemet till omfattande subventioner samt regleringar
av olika marknader. Detta paverkar sjilvfallet manniskors livsval och eko-
nomiska prioriteringar. Lovar staten exempelvis generdsa pensioner
kommer ménniskor att spara mindre. Da dr det forstas inte helt litt att
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plotsligt minska pensionerna radikalt. Férindringar av de offentliga
systemen bor ta storsta mojliga hansyn till omstillningskostnader.

P& motsvarande sitt kan nuvarande system for hyressittning ses som
en sorts kontrakt med medborgarna. Médnga i Stockholms innerstad har
sannolikt, &ven om de kanske skulle ha ekonomiskt utrymme att betala
vasentligt hogre hyror, inrittat sina liv pd ett eller annat sitt efter dagens
system. Det dr ddrfor inte sjilvklart att man kan genomféra stora foriand-
ringar i ndgot av systemen utan att ta storsta mojliga hansyn till dem som
far st for omstillningskostnaderna.

Det tredje skilet dr mer pragmatiskt — det dr helt enkelt politiskt omaj-
ligt att genomfora marknadshyror utan att ta hansyn till dem som sitter
pé befintliga kontrakt.

Hur utformas kompensationen?

I detta avsnitt behandlas den del av vért reformforslag som beror proble-
met med hur marknadshyror bor inforas. Som redovisades ovan innebir
inforandet av marknadshyror med stor sannolikhet hogre hyresnivaer. En
svérighet d4r dd hur personer med dagens kontrakt skall kompenseras.
Reformforslaget sammanfattas i textrutan nedan.

Denna del av reformen bestar i sin tur av tre delar:
+ Marknadshyror infors for alla nyproducerade ligenheter.
+ Marknadshyror infors i alla kontrakt som omsitts.
+ Marknadshyror infors dven i befintliga kontraktssituationer,
givet att en spirregel kan avtalas bort, men nuvarande hyresgister
kompenseras.

Vi tror att en effektiv metod for att sitta marknadshyror i de tva forst-
nimnda fallen 4r en annons- och budgivningsprocess. Det vill siga
samma typ av system som idag tillimpas for egnahem och bostadsritter.
Den tredje komponenten kommer nedan att behandlas.
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Var tanke {6r hur detta skall gé till 4r att en form av spirrlag instiftas vad
giller de befintliga kontrakten. Dessa hyror fir bara hojas i takt med
inflationen (eller annat kostnadsindex) fram till dess att kontraktet
omsitts pd naturlig vdg. Da bjuds kontraktet ut i en budgivningsprocess
sd som beskrivits tidigare. Denna spirrlag kan dock asidosittas av ett
kontraktsforfarande mellan hyresgasten och hyresvirden. Dessa kan fri-
villigt komma 6verens om att upphiva sparrlagen. I de allra flesta fall
kommer hyresgdsten i detta fall att krdva ekonomisk kompensation. Hur
stor denna blir varierar fran fall till fall. For nagra hyresgister kanske en
mindre kontantsumma som méjliggor huskép ndgon annanstans i landet
racker. For andra hyresgister, de som 4r mycket intresserade att bo kvar
pé just den aktuella adressen, kommer dock en mer normbaserad ersitt-
ning (se nedan) att vara aktuell. Eftersom detta sker lagstiftningsvigen &r
det inte sannolikt att hyresgisten utsitts for patryckningar att acceptera
marknadshyra utan kompensation. Med sparrlagen ges hyresgisterna en
stark position gentemot hyresvirden.

Normen for hur stor kontanterséttningen blir utgér rimligen frén det
diskonterade nuvirdet av den framtida hyreshojningen. Detta utgdr i sin
tur frén hushallets forvantade livslingd. I virt huvudforslag giller namligen
spérregeln under resten av hyresgistens livstid.3> I detta forfarande far
hyresgistrorelsen en ny och kompletterande roll genom att bistd sina
medlemmar med att berikna dessa normer. Kommer fastighetsigaren
och hyresgisten inte 6verens loper hyreskontraktet pA med nuvarande
niva pd hyran (i reala termer).

35 Givetvis kan detta modifieras sd att spirregeln endast giller i exempelvis tio dr.
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Sa kompenseras nuvarande hyresgaster:

1. Sparrlag mot hyreshojningar som Overstiger inflationen (eller
annat kostnadsindex) i befintliga kontrakt.

2. Mojlighet for hyresgasten och hyresvirden att asidositta denna
sparregel med ett frivilligt och 6msesidigt kontrakt.

3. For att hyresgdsten skall skriva pa ett sddant kontrakt kravs sanno-
likt ekonomisk kompensation — hur stor denna skall vara ér en del
av den frivilliga 6verenskommelsen.

4. Dock kommer med storsta sannolikhet de flesta fall sluta med att
hyresgisten erhaller en ersittning baserad pé en norm som utgors av
det diskonterade nuvirdet av de framtida hogre hyresbetalningarna.

5. Hyresgistrorelsen bistar sina medlemmar att berakna denna norm.

Hur stora kan ersittningarna bli — hur ser incitamenten ut?

For att exemplifiera storleksordningen pd de normberiknade kompensa-
tionsnivderna har vi i tabell 2 genomf6rt en sddan berdkning. Vi har utgétt
frén den genomsnittliga drshyran ar 2000 i ligenheter av olika storleks-
ordning (tabell 1). Direfter har dessa hyror riknats upp till en marknads-
hyra med den genomsnittliga 6kningen i innerstaden om 74 procent fran
Anderstigs studie (se ovan). Den differens, hyresh6jning, som dé faller ut
har omriknats till ett nuvirde med réintan fyra procent. Vi har genomfort
berikningen f6r tva tidshorisonter — en dér hyresgisten kan forvintas bo
kvar 110 ar och en didr hyresgdsten kan forvintas bo kvar i 20 r.
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TABELL 2 Berdikningar av normer for kontant ersittning vid marknadshyror till hyresgister som innehar
reglerade hyreskontrakt idag.

Antalrum Dagens drshyra Berdknad drshyra Hyresokning/ar Nuvarde 10 ar Nuvérde 20 ar

vid marknadshyror

1 35 657 62 044 26 386 214 059 358 590
2 51646 89 863 38218 310 041 519 378
3 71745 124 837 53092 430 706 721515
4 85 625 148 988 63 363 514 030 861 100
5 93 024 161 862 68 838 558 446 935 505
6 103 332 179 798 76 466 620328 1039 169

De hyresgister som mest gynnas dr de unga med en stor ligenhet. Av
tabellen kan exempelvis utldsas att ett hushdll som haft turen att erhélla
en femrumsldgenhet idag betalar en genomsnittlig hyra om 93 ooo kronor
per ar och att en marknadsanpassad hyra skulle blir i storleksordningen
69 000 kronor hogre per ar. Om detta hushéll har en férvintad kvarva-
rande bostadstid om 20 ar blir den kontanta ersittningen for att acceptera
ett kontrakt som hiver sparregeln 936 ooo kronor.

Vi bedomer att bide hyresgisten och hyresviarden har starka incita-
ment att fridngd dagens hyresnivier med detta reformuppligg.
Hyresviarden har mycket att tjana pd att fa ut ligenheterna i bestdndet till
marknadsprissittning. Aven om kontantersittningen till hyresgisterna
uppgar till 6kningen pé fastighetens virde, giller detta till dagens niva pa
marknadshyra. I ett senare skede kan marknadshyran mycket vl stiga
och ir ligenheten di kvar i det gamla systemet mister fastighetsigaren
denna virdestegring. Dessutom 4r nivan pé kontantersittningen beroende
av hushallens alder. Det &r inte for alla hushdll som hyresvirden méste
betala stora belopp. Dessutom tillférs hyresvirden en formogenhets-
6kning dven initialt i den man det finns kontrakt som skall omsittas eller
vid nyproduktion.

For hyresgisten dr incitamentet tydligt. Denne sitter idag pd en tillgang
som inte kan realiseras annat 4n pd en svart marknad. Med inforandet av
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marknadshyror blir det plotsligt mojligt att realisera tillgdngen. Viljer
hyresgisten att inte ta emot kontant ersittning kommer kontraktet
i framtiden &ter att tillfalla hyresvirden — som dé kan hyra ut ligenheten
till rddande marknadshyra. Hyresgisten gér i ett sidant scenario helt
miste om vinsten. Detta faktum medf6r att hyresgisten sannolikt i ménga
fall faktiskt ar beredd att acceptera en lagre ersittning dn hela nuvirdet av
hyreshojningen.

Besittningsskyddet i det nya hyressystemet

Som nimndes inledningsvis i detta avsnitt méste en reform med syfte att
infora marknadshyror hantera tva problem. Det ena har berorts ovan,
skall de hyresgdster som sitter pa de reglerade kontrakten kompenseras —
och i s fall hur? Det andra har med besittningsskyddet att gora i enlighet
med vad som diskuterades nir vi berdknade hur héga marknadshyrorna
kan komma att bli i Stockholm. Hur skall hyrorna kunna indras i de kon-
trakt som en hyresgist ingdtt med hyresvirden i det nya systemet? Det dr
denna fraga som kort skall beroras i detta avsnitt.

Vad det i princip handlar om &r att vilja en balans mellan hyresgistens
trygghet och hur fritt marknaden skall fungera.

Vi delar den normala uppfattningen i litteraturen att bostaden &r en
forhallandevis speciell vara och att det rader ett annorlunda styrkefor-
héillande mellan siljare och kopare dn pd manga andra marknader.
Diremot finner vi det viktigt att pdpeka att alla normala marknadsmeka-
nismer for den sakens skull inte behover vara franvarande. D4 och d&
forekommer i litteraturen om bostadsmarknaden jamforelsen med avregle-
ringen av taximarknaden, vilken brukar tas till intdkt f6r problemet med
att oseridsa aktorer kan sld sig in pd en marknad som &r oreglerad. Men
denna analys haltar. Sjilvklart finns oserigsa taxibolag — men vart intryck
ir 4ndd att marknaden mognat och att kunder som vill dka sikert till
marknadsmassigt pris idag viljer nagot av de kdnda taxibolagen.

Denna normala utsallningsprocess borde ha forutsittningar att fungera
dven pd bostadsmarknaden. Rimligtvis finns starka incitament for fastig-
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hetsdgare att inte f ett rykte om sig som oserids i termer av ockerhyror,
déligt underhéll eller allmédn oberdknelighet. Inte minst i ett system med
marknadshyror. P4 marknaden for bostadsritter finns en mycket stor
variation mellan ligenheter inom samma omrade och till och med mel-
lan lagenheter i samma fastighet. P4 motsvarande sitt ar det latt att se att
marknadshyran kommer att kunna variera hogst visentligt i inner-staden
med omnejd. Sjilvklart finns ett starkt incitament i ett sddant system for
hyresvardar att “skota sig”.

Detta till trots menar vi att ett reformforslag for inforande av mark-
nadshyror dndé& bor innefatta nidgon form av besittningsskydd — inte
minst eftersom hushdll som skaffat ett hyreskontrakt gidrna skyddar sig
mot stora hyreshojningar som kommer av ett starkt forandrat efterfrage-
tryck. Dessutom dr det forstés inte sdkert att ovan nimnda mekanism
fungerar till fullo.

Mot bakgrund av vart tidigare resonemang om att olika hushéll sanno-
likt har olika stora sociala kostnader for att flytta dr en rimlig 16sning moj-
ligheten att binda hyran pa olika ldng tid. Denna bindning skulle sannolikt
innefatta viss rorlighet av hyran, men inom ett begransat intervall. Det
skulle exempelvis for ett mindre och ungt hushéll inte alls vara nodvindigt
att binda hyran, vilket skulle ge en ldgre hyra. For ett annat hushall (dldre
med barn) skulle det kunna vara intressant att binda hyran f6r en betydligt
lingre tid. Hyran kommer d4 att bli ndgot hogre eftersom fastighetsigaren
bygger in en riskpremie for uteblivna hyresintikter i de fall marknadshyran
skulle stiga. Systemet skulle pAminna om bankernas bundna 1an.3¢

Niista friga 4r om marknaden sjilv skulle leverera dessa losningar eller
om det kravs lagstiftning. Utan att helt ta stillning i denna fréga tror vi
att det ar tillrackligt att allmdnnyttan gir fore och inrittar ett system med
mojlighet att binda hyran for de hyresgister som vill. Konkurrensen
kommer dé att tvinga fram en sddan 16sning dven bland 6vriga fastighets-
dgare.

36 Eftersom bindningen sker inom ett intervall 4r kanske likheten som storst med ldn med rintetak.
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Hir kan till exempel en myndighet f4 en uppgift i att 6vervaka kostna-
derna for att binda hyran och ocksa som radgivare at hyresgister i dessa
fragor, kanske i samarbete med olika hyresgistorganisationer.

Sammanfattning av reformforslaget
Saledes kan vér reformskiss sammanfattas enligt foljande:

1. Hyressdttningen gors fri pa hela marknaden — hyror sitts pa varje
enskilt objekt via ett budgivningsforfarande. Sannolikt sker detta
genom att dndra i hyresregleringslagen.

2. For dem som innehar de idag reglerade kontrakten infors dock en
sparregel som siger att hyran bara far oka i en arlig takt som mot-
svarar ett kostnadsindex, forslagsvis KPL

3. En frivillig mojlighet att for hyresvarden och hyresgisten avtala
bort sparregeln infors. Detta sker i de fall hyresvirden ar villig att
ersitta hyresgisten for hyreshojningen som blir foljden av att
anpassa hyran till marknadsnivd. Storleken pa ersittningen
bestdms av den tid hushéllet kan forvintas bo kvar och hur stor
hyreshéjningen blir — normer for detta kan till exempel utvecklas
av en myndighet, till exempel Boverket.

4. I det nya systemet blir det mojligt for hyresgisten att pd frivillig vig
pé olika ldng tid binda hyran inom ett intervall. Hdr kan hyres-

gistforeningen f en normgivande roll.
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