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Magnus Henrekson:
Servicesamhallets framvaxt
maste underliattas

Manga reformer har genomforts i Sverige sedan den tidiga 1990-talskrisen. For att fa full utvaxling pa
dessa maste alla centrala marknader reformeras. Bostadsmarknaden utgor en sddan oreformerad sektor
av ekonomin som prdglas av kronisk dverefterfragan pd vissa orter, for fd bostader till andrahands-
uthyrning, for lite omflyttningar i systemet och fér lite bostadsbyggande. Manga fler nya jobb hade
kunnat skapas i tjanstesektorn i storstdderna om bostadsmarknaden fungerat. Den maste reformeras!

I slutet av 1970-talet var svensk ekonomi i det nir-
maste genomreglerad. Sirskilt tydligt var detta pa
kapitalmarknaden dar sdval rantor som utldningsvo-
lymer bestimdes av Riksbanken. Aven valutamark-
naden var stringt reglerad och det krivdes till och
med tillstdnd f6r att kunna fora ut tillrickligt med
valuta for att kunna gora en lite lingre semesterresa.
Sedan dess har omfattande avregleringar genom-
forts. Svensk ekonomi fungerar ocksa betydligt batt-
re i dag 4n vad den gjorde pd 1970- och 1980-talen.
Men for att fa full utvixling pd genomforda reformer
maste alla centrala marknader reformeras, annars
uppstar besvirande flaskhalsar som forsvarar de vir-
deskapande omstillningar och omflyttningar som de
genomforda strukturella reformerna syftade till.
Bostadsmarknaden utgér en sddan oreformerad
sektor av ekonomin. Problemen pa bostadsmarkna-
den kdnnetecknas av savil kronisk 6verefterfrigan pa

vissa orter som ett alltfor svagt utbud av bostader for
andrahandsuthyrning, for lite omflyttningar i syste-
met och for 1ag ny- och ombyggnation.

Jag ska i denna uppsats forsoka forklara bade
orsakerna till dessa problem och varfor en bittre
fungerande bostadsmarknad skulle ha storre positiva
effekter pd vért vilstand 4n vad vi i allminhet fore-
stiller oss.

Urbaniseringen
Fran 1880 till 1980 tkade den andel av Sveriges be-
folkning som bor i titort fran tio procent till Gver 80
procent. P4 1960-talet ledde detta till kraftiga reak-
tioner mot den sa kallade flyttlasspolitiken och pa
sjuttiotalet innebar den grona vdgen att dtminstone
ndgra sokte sig ut pa landet igen. Kvantitativt var
dock detta ett marginellt fenomen.

Sedan boérjan av 1990-talet har urbaniseringen



aterigen tagit fart, men den har numera en annan
karaktidr. Det dr framfor allt de storre stiderna som
vaxer medan ménga halvstora orter, dven i landets
sodra delar, har en minskande befolkning. Andelen
som bor i titort har inte forindrats nimnvirt sedan
borjan av 1970-talet, i stillet 4r det vilket slags titort
vi bor i som férindras. Trenden ér kraftfull: Stock-
holms ldns befolkning har 6kat med 400 000 perso-
ner pé 20 ar, Goteborgs befolkning har vuxit med

Dessa stora forskjutningar i befolkning och eko-
nomisk aktivitet har fatt dramatiska effekter pa bo-
stadsmarknaden. En liten etta i Stockholms innerstad
pd 25 kvadratmeter kostar cirka 1,5 miljoner kro-
nor, vilket 6verstiger vad de dyraste villorna kostar i
ménga kommuner.

Varfor finns dessa stora skillnader? Hur kommer
det sig att inte flyttstrémmen avstannar och vinder
nér det skulle vara sa enkelt f6r den enskilde att und-
vika tringsel, trdngboddhet och skenande boende-
kostnader genom att flytta ut fran storstaden till en

YAtt mc‘inga mdnniskor bor ndira varandra mindre ort med ett helt annat kostnadslige? Ja, var-

Pao en relativt liten yta dr en nb’dvdndig for Vﬁljel‘ folk att bo tré’lngt och dyl't? Lat oss forsoka

forutsittning for att det overhuvudtaget
skall finnas ndgot utbud alls av mdnga

bena ut vad orsakerna kan vara.

Varfor fortsatter de storre staderna att vaxa?

varor och tjinster.”

cirka 30 procent sedan 1970-talet trots att naringsli-
vet drabbats hért av varvs- och fordonsindustrikriser
och dven i Malmo ér vindningen tydlig. Allt tyder pa
att denna tendens kommer att fortsitta. Prognoserna
pekar pa att Stockholms lins befolkning ckar med
ytterligare 400 000—500 000 personer till 2030.!

Trots den snabba inflyttningen 4r bade syssel-
sittningen och lonerna hogre i Stockholm. Andelen
sysselsatta i Stockholms ldn dr 76 procent, medan riks-
genomsnittet ligger pd 74 procent.” Den genomsnitt-
liga forvirvsinkomsten ar drygt tio procent hogre.

Sammantaget leder detta till en snabb 6kning i
Stockholms ldns andel av Sveriges BNP: fran en dryg
femtedel 1985 till en andel som borjar nidrma sig en
tredjedel.’ I sjdlva verket har alla regioner utom stor-
stadsregionerna inklusive Uppsala minskat sin andel
av Sveriges BNP sedan 1985.

Det rapporteras ofta om forfirliga forhallanden i
virldens megastider som Lagos, Kairo, Jakarta och
Mexico City. Andlosa koer, luftfororeningar, kri-
minalitet och skenande kostnader verkar vara mer
regel dn undantag. Men i de rika i-linderna ar bil-
den delvis annorlunda. Stider som Boston, Chicago,
Atlanta och Paris har 5-7 miljoner invanare. Denna
befolkningsstorlek ligger i linje med vad vi enligt
forskningen bor forvinta oss. Med en vil fungerande
infrastruktur ligger den optimala stadsstorleken eko-
nomiskt sett, ungefar pa denna niva.* Det ar séledes
langt kvar innan nagot av de svenska storstadsomra-
dena riskerar att drabbas av storleksnackdelar forut-
satt att infrastruktur och offentlig service inte slapar
efter.

Vad ir det dd som gor att 6kad befolkningstit-
het ger upphov till ekonomiska fordelar? En viktig
forklaring ryms i det faktum att urkéllan till 6kat
vilstdnd ligger i fortgdende specialisering och arbets-
fordelning. Under industrialismens glansperiod och



fram till borjan av 1970-talet drevs specialiseringen
och vilstaindsokningen i forsta hand av 6kad standar-
disering och massproduktion med hjilp av speciali-
serad kapitalutrustning och teknologi.

I takt med tjanstesamhaillets framvixt blir 6kad
specialisering i tjansteproduktionen en allt viktigare
killa for tillvixt och jobbskapande. Ja till och med
en nodvindig forutsittning, som jag ska visa nedan.

Till skillnad fran i industrisamhallet behover 6kad
specialisering i produktionen i tjanstesamhillet inte
innebdra att den enskildes arbetsuppgifter blir enk-
lare och mer enahanda. Tvirtom, arbetet priglas i
stillet mer av samarbete, fortgiende kompetensut-
veckling och hog flexibilitet. Befolkningstita miljoer
har dd bland annat dessa stora fordelar:

® Underlittar servicesamhillets framvixt. Trots
globaliseringen bestar en ckande andel av de 16-
pande konsumtionsutgifterna av lokalt produce-
rade tjanster. Dessa kan vara bdde tjanster som
ar direkt forknippade med varukonsumtionen,
som detaljhandel och transporter och specialise-
rade tjanster i sig som ett brett utbud av restau-
ranger och kultur- och specialiserade vird- och
utbildningstjidnster. Att manga minniskor bor
ndra varandra pd en relativt liten yta dr darfor en
nodvindig forutsittning for att det dverhuvud-
taget ska finnas nagot utbud alls av manga varor
och tjanster. En mindre ort har varken underlag
for en opera eller en japansk gourmetrestaurang,
marknaden dr helt enkelt for liten, oavsett hur
sofistikerad smak invénarna har. Det normala &r
inte monopol utan apol — ingen producent alls.

® Marknad for specialiserad arbetskraft. Den tita
stadens starkt specialiserade foretag speglas i en
efterfrdgan pa arbetskraft med specialiserade kun-

skaper. For en enskild arbetstagare i en storstad ar
det dirmed mindre riskfyllt att investera i starkt
specialiserade kunskaper, eftersom risken att bli
prisgiven till en enda arbetsgivare dr liten. Mark-
naden dr tillrackligt stor for att det ska vara kon-
kurrens mellan flera utférare och ddrmed finns
potentiellt ocksd flera arbetsgivare som efterfra-
gar ens kunskaper.

@ Innovativitet och entreprenérskap underlittas
i titare miljoer. Dir sker mer av sd kallad kun-
skapsoverspillning vid utbyte av erfarenheter, in-
formation och kunskap inom och mellan foretag
niar minniskor interagerar och byter jobb bédde
inom och mellan branscher. Forskning har visat
att talangfulla entreprendrer tenderar att dras till
storstadsmiljoer dér det finns gott om specialise-
rad arbetskraft. En nackdel for entreprendrerna,
men en fordel for invdnarna/konsumenterna, ir
att ocksd konkurrensen ar storre, vilket dr en fak-
tor som driver produktivitetstillvixten och gor
konsumenterna till vinnare.

@ Ligre kostnader for tjanster. En viktig skillnad
mellan varor och tjanster ér att de senare i regel
inte kan lagras, dven om det finns undantag (sa-
som tjanster som kan digitaliseras). Om friser-
salongen saknar kunder produceras inget dven
om den dr bemannad. Detsamma giller vard-
centralen och restaurangen. Att producera spe-
cialiserade tjanster till en rimlig kostnad kraver
diarfor ett hogt kapacitetsutnyttjande, vilket i
regel forutsitter en hog befolkningstithet. Detta
giller 4ven ménga sofistikerade offentliga tjins-
ter. Om vi har ambitionen att utbudet av en viss
offentlig tjanst, till exempel tillgdngen till en (lik-



vdrdigt utrustad och bemannad) vdrdcentral, ska
vara densamma i hela landet, s visar det sig att
kostnaden for detta kommer att variera enormt
beroende pé befolkningstithet. En studie har vi-
sat att varje vdrdcentralsbesok kostar sd mycket
som fem till tio ganger mer i 6vre Norrland 4n i
en medelstor stad som Linkdping.” P4 samma sitt
blir kostnaden for viagar, elndt, avloppssystem,
sophantering och annan infrastruktur per capita
ofantligt mycket ligre i tita miljoer med en hogre
utnyttjandegrad.

@ Minskat tryck pa den globala miljén. Té4tare bo-
ende gor det mojligt att klara sig utan egen bil,
bostadsytan per person minskar, bostiderna blir
mer energieffektiva och avlopp, vattenrening och
sophantering kan skotas effektivare. Detta dr bara
ndgra av de effekter som vi kan se av ett titare bo-
ende. For médnga ter detta sig kontraintuitivt att
det tita storstadsboendet dr det overligset mest
effektiva sittet att minska manniskans slitage pa
den globala miljén, utan att vi fordenskull beho-
ver sanka var levnadsstandard.

Den som tvivlar rekommenderas varmt att lisa
boken Green Metropolis av David Owen, som utkom
hiromaret. Dir visas overtygande att det &r Manhat-
tanborna som har USA:s mest miljovénliga livsstil,
bensinforbrukningen per capita dr exempelvis bara
25 procent av genomsnittet for hela USA. Sociolo-
giprofessorn Anna-Lisa Lindén finner ett likartat
samband i Sverige — det &r betydligt miljovénligare
att bo i Stockholms innerstad 4n i Norrlands inland.
Pa Manhattan bor 27 500 personer per kvadratkilo-
meter, att jimforas exempelvis med S6dermalm som

har en befolkningstithet pa 17 500 personer per kva-

dratkilometer och de nordligaste tvé tredjedelarna av
Sverige med tre personer per kvadratkilometer.

Darfor maste dven bostadsmarknaden fungera
Det finns saledes en méngd skal till att forutsittning-
arna for tillvixt och jobbskapande generellt sett ar
Kklart ljusare i storstadsomraden 4n i de flesta mindre
stider.® Unga minniskor rostar ocksd med fotterna
och de flesta viljer att limna uppvixtorten med dess
begrinsade utvecklingsmojligheter. Liksom under
den stora emigrationen till USA 1850—1913 &r det de
mest energiska och initiativrika som har st6rst bena-
genhet att limna, vilket gor det dn svédrare att vinda
utvecklingen utanfor storstdderna.

Storstaden lockar inte bara pd grund av att for-
sorjningsmojligheterna ér biéttre utan ocksé pa grund
av att de egna inkomsterna fér ett helt annat virde
dir. I storstaden finns namligen ett myller av va-
ror och tjdnster att spendera sina inkomster pa och
virdet av att skaffa sig hogre inkomster blir darfor
mycket storre. Detta dr en nog sé viktig, men ofta for-
bisedd drivkraft som ger storstaden konkurrensfor-
delar relativt landsorten och mindre titorter.

I storre och titare stider blir utrymme, det vill
sdga mark, med nddviandighet en knapp resurs. Det
gor ocksd att marknadspriset bade for bostider och
kommersiella lokaler blir hogre. Diarmed blir det
annu mer angeliget att bostadsmarknaden fungerar
vil. Prisbildningen ir i detta avseende central av flera
skil. For det forsta bor priset pa bostider och loka-
ler avspegla minniskors och foretags preferenser. En
prisstruktur som korrekt speglar hur olika ldgen och
typer av bostader och lokaler viarderas av anviandarna
ger de ritta ekonomiska signalerna till stadsplane-
rare, byggforetag och markagare hur och var nypro-
duktion och om- och tillbyggnad har storst virde.



Eftersom bostads- och lokalyta dr en knappare resurs
i tata miljoer 4r det viktigt att detta avspeglar sig i ett
hogre kvadratmeterpris i storre stider dn pa mindre
orter och i landsbygden. Det blir d4 ekonomiskt ra-
tionellt for den enskilde att bo mindre och for foretag
och organisationer att inte ha onodigt stora lokaler.
Spegelbilden av att man bor mindre 4r att en storre
del av det sociala livet i stillet dterfinns pa kaféer, res-
tauranger och barer.

Ett andra skil till att det 4r viktigt med fung-
erande prisbildning 4r att behoven av boyta och
boendeform skiftar kraftigt 6ver livet och beroende
pé familjeforhallanden. Det limpligaste forsta egna
boendet ar for ménga ett mindre studentrum med
delat kok for att hélla nere kostnaden. Men olika ty-
per av bostdder maste finnas for att kunna f6lja alla
livets olika skiften. En tinkbar kedja av boenden kan
vara: en mindre egen ldgenhet, en ndgot storre ldgen-
het i samband med parbildning, en storre ligenhet
eller radhus/villa under perioder med hemmavaran-
de barn, ett ndgot mindre boende nir barnen flyttat
hemifrén, behov av tva bostidder vid eventuell skils-
massa, seniorboende och mot slutet av livet dldrebo-
ende med nirhet till hemtjanst, medicinsk personal
och annan service. Till detta kan komma behov av
boende for kortare tid vid arbete pd annan ort, vid
flytt mellan bostadsorter, nya familjebildningar och
sd vidare. Hur som helst dr det uppenbart att man-
niskor har behov av att byta bostad ett betydande
antal gdnger under livet. Vad kan da goras for att bo-
stadsmarknaden ska kunna fungera bittre?

Mot en battre fungerande bostadsmarknad

I borjan av andra virldskriget inférdes hyresregle-
ring, vilken kom att permanentas. Trots att det tidigt
kom fram en vil underbyggd kritik, bland annat frén

Storstader och fortatning ar en nodvandig forutsattning for
att servicesamhallet ska kunna utvecklas.



nationalekonomen Assar Lindbeck och dir den so-
cialdemokratiska regeringen faktiskt redan 1965 be-
slutade sig for ett avskaffande, har systemet till stora
delar gverlevt fram till idag.” Framf6r allt har den s&
kallade bruksvirdesprincipen gjort att hyran i liten
utstrickning avspeglat ligesfaktorn, vilket gjort att
ligenheter i attraktiva ligen fitt en hyra klart ligre
an om hyran satts pd en fri marknad. Vissa atgirder
har vidtagits for att luckra upp bruksvirdesprinci-
pen.!Den 1 januari 2011 inférdes ett nytt system som
innebdr att de kommunala bostadsbolagens hyres-
normerande roll avskaffas och att varje enskild ldgen-
hets standard, kvalitet och lige i hogre grad ska kun-
na avgora hyran. Hyrorna kommer dock fortfarande
att forhandlas kollektivt och dessa forhandlingar ska
vara normerande for alla hyresritter. De kommunala
bolagen éldggs att drivas affirsmissigt, det vill siga
sjalvkostnadsprincipen ska inte lingre ligga till grund
for hyresforhandlingarna.

Extrema skillnader mellan nytt och gammalt
Bakgrunden till reformen é&r att bruksvirdeshyran i
allt storre utstriackning fatt avspegla byggkostnaden,
vilket gett upphov till extrema skillnader mellan nya-
re och ildre ligenheter, medan ligesfaktorn, vilket dr
den som paverkar priset mest pd den fria marknaden
for bostadsritter, fatt mycket liten betydelse. Exem-
pelvis rapporterades i Sveriges Television i december
2010 att den billigaste tvdan i Stockholms innerstad
hade en manadshyra pd 1 600 kronor, medan den
dyraste hade en hyra pa dver 10 000 kronor. Att lata
hyran avspegla produktionskostnaden dr ocksa vil-
firdssinkande pa dtminstone tvd andra sitt:

For det forsta forsvagas planerares och byggher-
rars motiv att ta hdnsyn till vad bostadskonsumen-
terna virderar, vilket gor att de ldgenheter som byggs

i mindre utstrickning d4n annars motsvarar onske-
malen. For det andra minskar incitamenten att bygga
kostnadseffektivt och att stadigvarande 6ka produk-
tiviteten, vilket gor det dyrare att bo.

Det nya system som inforts ir ett steg pa vig mot
en sundare hyressittning. Samtidigt vicker reformen
en hel del fragor nir det giller hur mycket hyran far
forindras och vem som ska bestimma detta. Sys-
temet 4r allt annat 4n enkelt och littolkat, vilket ju
bland annat framgér av debatten mellan Fastighetsi-
garna och Hyresgistforeningen i borjan av januari
om inneborden av begreppet “affirsmissighet”’ Vis-
serligen ska efterfragan (lis: ligesfaktorn) tilldtas att
fa storre genomslag i hyressittningen, men systemet
ar fortfarande komplicerat och kommer dven fort-
sdttningsvis att ge upphov till stora, ofta omotive-
rade, hyresskillnader utan att det for den leder till en
vl fungerande marknad dir jamvikt uppnés mellan
efterfragan och utbud. De vilkinda inldsningseffek-
terna pd hyresmarknaden kommer darfor i hog grad
att finnas kvar i attraktiva omraden. Hyreskontraktet
blir en fortsatt virdefull tillgdng, men en tillgdng som
inte kan omsittas pd ett lagligt sitt. Den kan bara
konsumeras in natura genom att bo kvar, vilket gor
att vissa manniskor bor storre dn vad de egentligen
har behov av och sdrskilt i forhéllande till den verk-

liga kostnaden.

Hyresratters andel minskat fran 70 till 51 procent
Samtidigt finns det ett annat slags ligenheter dir
prisbildningen 4r fri, nimligen bostadsritter, och
fran maj 2009 dven dgarldgenheter, vilket ger en stark
tendens till ombildning fran hyresritt till bostadsritt.
Exempelvis minskade andelen hyresritter av alla bo-
stader i Stockholms stad fran 70,4 procent 1985 till
51,1 procent 2008.'°



Det finns givetvis fordelar med att fler hushall
ddrmed fir chansen att 4ga sina bostdder, men det &r
bara en aspekt. Bostadsmarknaden behover bide en
stor hyresrittssektor och en stor dgarsektor. Manga
hushéll dr oformogna eller ovilliga att ta de risker
som dgande innebdr, till exempel har manga ménnis-
kor som kommer inflyttande utifran inte tillricklig
marknadskunskap for att direkt kopa en bostad. Det
ar ocksa olyckligt att ménga tvingas utnyttja kanske
hela sin kreditvirdighet till skuldséttning i den egna
bostaden, nir de kanske hellre hade velat anvinda
kreditutrymmet till exempel till att finansiera ett eget
foretagande. Likasé innebér bostads- och villaboende
att man gir miste om de skalfordelar som finns i fast-
ighetsforvaltning, underhall och sa vidare.

Det dr ocksd de nyinflyttade som far bira kost-
naderna for det reglerade systemet. De dr hinvisade
till risktagande via bostadsrittskop, andrahandskon-
trakt eller transaktioner pé en svart marknad. En da-
lig anpassning i bostadskonsumtion far ocksa sidoef-
fekter pd arbetsmarknad och produktion. Om det &r
svért for nyinflyttade att hitta bostad gir det ut 6ver
foretagens mojligheter att rekrytera arbetskraft.

Med tanke pa de starkt skiftande bostadsbehoven
under livscykeln och knappheten pd just bostads-
yta i tita miljder dr det viktigt att incitamenten till
omflyttningar i bestandet dr starka, till exempel att
sdlja villan och flytta till ligenhet eller till en mindre
bostad nir barnen flyttar ut. Detta underlittas om
beskattningen av bostdder 4r Idpande snarare dn att
den, som nu, tas ut vid avflyttning. Omliggningen av
fastighetskatten — det var inte ndgon sankning! — fran
lopande beskattning till h6jd reavinstskatt utan moj-
lighet till rantefria uppskov vid kép av annan bostad
skadar darfor marknadens funktionssitt. Sarskilt i
storstadsomrédena, diar behoven av omflyttningar

dr storst, utloser en flytt i normalfallet en betydande
reavinstskatt, vilket minskar viljan att flytta till nytt
boende nir familjesituationen eller preferenserna

andras. For manga ir skatten sd hog att det kan upp-
levas som att man kan bo kvar ”gratis” i villan i vin-
tan pd barnbarnen."

Aven om man inte vill flytta s& skulle friare regler
for andrahandsuthyrning kunna skapa ett stort ut-
bud av framforallt forstagdngsboende i storstiderna.



Enligt senast tillgingliga statistik bor endast en pro-
cent av befolkningen i en bostad de hyriandra hand.*
For att oka det antalet kravs dock avtalsfrihet och helt
andra nivaer pa ritten till skattefri uthyrning 4n vad
som hittills varit tillatet."’ Steg i rdtt riktning har har
tagits pa senare ar och fler dtgirder har aviserats av
bostadsminister Stefan Attefall.'* Okade mojligheter
till andrahandsuthyrning och skatteincitament som
inte laser in hushall i for stora boenden skulle ocksa
gora det ldttare att infora marknadshyror.

Det har heller inte varit nagon brist pd konstruk-
tiva forslag om hur en overgang till marknadshyror
skulle kunna gé till utan att drabba befintliga hy-
resgdster allt for hart. Exempelvis skissade Roland
Andersson och Bo Soderberg 2002 pa system dir
marknadshyror infors i kombination med att de
hyresgister som drabbas kompenseras och Fredrik
Segerfeldt foreslog 2010 bland annat att hyrorna pa
nyproduktion bor avregleras direkt. Detta borde vara
politiskt mojligt eftersom inga befintliga hyresgister
skulle drabbas.

Marknadspris i praktiken redan har

I dagens lidge kan man péstd att marknadspriser pa
bostider dnda i praktiken infors successivt, men pa
ett mycket omstandligt sitt genom att hyresritter
ombildas till bostadsritter. Detta far tyvirr dven ef-
fekten att manga tvingas till ett oonskat stort ekono-
miskt risktagande for att fa nagonstans att bo. Utan
avtalsfrihet pa uthyrningsomrddet f6rblir ofta dessa
bostadsritter outnyttjade under tider nir dgaren inte
sjdlv behover disponera ldgenheten.

Mainga dr skeptiska till att en friare hyresmarknad
skulle kunna fungera vil och inte ensidigt gynna ut-
hyraren. Det finns dock ménga forebilder. En sidan
ar hyresmarknaden i Bryssel, se ruta hér intill.

Hyresmarknaden i Bryssel - nagot for oss att prova?

+ Det finns ett standardiserat kontrakt som galler i nio

ar. Dérefter maste kontraktet fornyas eller omférhandlas.
Standardiseringen gor att det blir ganska latt for folk att
traffa avtal. Man vet vad den stora ramen &r omkring de
avtal man tréffar. Svaga hyresgaster hamnar inte automa-
tiskt i ett underlage.

- Hyran avtalas helt fritt mellan hyresvard och hyresgdst
nar kontraktet skrivs. Ingen myndighet eller organisation
foreskriver hyrans niva.

- Den avtalade hyran ligger fast i tva ar. Darefter skrivs
hyran arligen upp eller ner med ett index bestamt av
hyresutvecklingen pa orten. De nya kontrakten maste
rapporteras till en myndighet som réknar ut ett index pa
hur hyrorna utvecklas dver tiden. Detta index kommer att
styra hur den hyra man en gang forhandlade om kommer
att raknas upp eller ner.

- Hyresgasterna kan nar som helst bryta kontraktet med
tre manaders varsel. Om man bryter kontraktet under det
forsta aret betalar hyresgasten tre manadshyror i skade-
stand till hyresvarden. Om man bryter under andra dret
blir det tva manadshyror i skadestand och under tredje
aret blir det en manadshyra i skadestand. Darefter galler
tre manaders varsel.

« Hyresgasterna ansvarar for lagenheten eller huset sa att
det inte utsatts for mer an normalt slitage. For att séker-
stalla att detta verkligen implementeras bekostar hyres-
gasten en noggrann besiktning vid inflyttning dar brister
vid inflyttningen dokumenteras. Vid utflyttning bekostas
besiktningen av hyresvarden lagenheten. Overnormalt
slitage far hyresgasten sta for. Detta arrangemang &r en
viktig faktor for att halla nere hyrorna.

Kalla: Ovanstaende beskrivning av hyresmarknaden i Brys-
sel ar (delvis ordagrant) hamtat frén ett inlagg vid Natio-
nalekonomiska Foreningen dar Hans Wijkander, professor
i nationalekonomi vid Stockholms universitet, beskrev hur
hyresmarknaden fungerar i Bryssel.



Tathet och flerkarnighet

Att underltta tillvixten av storstadsomradena forut-
sitter flera saker. For det forsta krivs en forbattrad
infrastruktur och utbyggd kollektivtrafik. Sirskilt
viktiga dr satsningar pd den sparbundna trafiken i
nidromréadet och regionalt.”” Dessa dr lonsamma till
skillnad fran de enorma satsningar pd fjarrgdende
hoghastighetstdg som diskuterats pa senare tid, till
exempel i en stor statlig utredning 2009.'° Som &ven
noterades av Regionplanekontoret i fjol kriver ut-
vecklingen flera centra lokalt och regionalt, det vill
sdga tithet behover kombineras med "flerkédrnighet”,
vilket ytterligare understryker behovet av satsningar
pé infrastruktur lokalt och regionalt. Forbifart Stock-
holm ses av manga som ett hot mot miljén nér de i
sjilva verket dr en forutsittning for att kunna fortita
och dirmed kombinera en god levnadsstandard och
minskad miljopéverkan. Har kan det vara intres-
sant att jamfora med de enorma infrastrukturella
investeringar som drevs igenom i Stockholm under
Hjalmar Mehrs ledning pa 1950- och 60-talet. Infra-
struktursatsningarna och péféljande utbyggnad av
Stockholm gav alltid mer skatteintikter dn forvintat,
vilket stirkte stadens ekonomi."”

Ett annat problem &r systemet med kommunal
skatteutjimning dir en stor del av rikare kommu-
ners skatteintdkter gar till andra fattigare kommuner.
P4 samma sitt omfordelas drligen 1,3 miljarder av
Stockholms lins landstings skatteintikter till andra
landsting. Syftet med denna omf6rdelning &r att ga-
rantera likvardig service oavsett skattekraft. Felet med
systemet dr dock att kostnaden for offentlig service i
princip stiger i takt med skattekraften. Detta beror
dels pé att lokalkostnaderna, som redan noterats, blir
hogre i titare miljoer, dels att personalen inom of-
fentligfinansierade verksamheter maste ha en lone-

niva som 4r anpassad till den lokala hogre nivan for
att offentlig sektor inte ska fa svart att rekrytera kom-
petent personal. Problemet 4r redan idag stort. Karo-
linska sjukhusets chefslikare Stefan Engqvist noterar
i en debattartikel hosten 2010 att samtidigt som be-
folkningen i Stockholm okat med 400 000 personer
har antalet vardplatser minskat med sex procent. Nya
Karolinska innebir heller inte, tvirtemot vad méanga
tror, en forstirkning av vardplatskapaciteten. Detta

”Om man hade gjort dldrepengen

helt nationell hade kommuner med le-
diga resurser och ligre kostnader kunnat
dra till sig sadana verksamheter. En viss
dldrepeng hade rdckt till mer och biittre

omsorg.”

samtidigt som landstinget riknar med en ytterligare
tillvaxt pa 260 000 ménniskor fram till 2018. Stock-
holm har ocksd det lidgsta antalet vardplatser per
tusen invanare och den hogsta beldggningsgraden i
landet.”® En 6nskad 6kad urbanisering och dirmed
hogre tillvaxt stiller siledes ocksa krav pé att samhal-
lets ekonomiska resurser omfordelas fran landsbygd
och mindre stider till storre stider.

I takt med att vi lever allt laingre sa kommer ocksa
allt fler av oss att under ett antal ar i slutet av livet
ha stora behov av hjilp och omsorg av allehanda
slag. Vilket stod som utgér till den enskilde provas
pé kommunal nivd och det dr den egna kommunen
som ska tillhandahélla den beslutade dldreomsorgen.



Kommunen beaktar i regel inte alla kostnader. Fér

kommunen &r det ofta ekonomiskt rationellt att den
aldre bor kvar i den egna bostaden sd linge som moj-
ligt och att hjilp ges i det egna hemmet. Om man i
stillet tagit hansyn till att en flytt till ett anpassat bo-
ende inte bara har fordelar i form av mer anpassade
lokaler, bittre tillgang till olika specialister, skalfor-
delar i matlagning, vdrd, aktiviteter, sillskap och sa
vidare utan ocksa frigér den egna bostaden snabbare,
dé hade kommunen antagligen agerat annorlunda dn
idag. Om man dartill hade gjort dldrepengen helt na-
tionell hade kommuner med lediga resurser och lagre
kostnader kunnat dra till sig sidana verksamheter. En
viss dldrepeng hade rickt till mer och béttre omsorg.
Alla hade inte valt detta alternativ utan prioriterat
nirhet till anhoriga, men for vissa hade det varit det
bista alternativet.

Minga vill dessutom som nyblivna pensionirer
flytta dit det dr gott att leva”. TV-reklamen vill {4 oss
att tro att det da handlar om att flytta till Costa del

Sol, Rivieran eller kanske Florida. Men det kan lika
girna betyda att man soker sig till en plats i Sverige
dir levnadskostnaderna och tringseln ar lagre. Att
forsorjningsmojligheterna dr simre dir utgor inget
bekymmer, eftersom man inte lingre behover for-
sorja sig sjilv.'® For de allra flesta 4r en sddan flytt be-
tydligt mer realistisk &n en pensiondrstillvaro pa var-
mare breddgrader i ett annat land. Den hir typen av
vilfardshojande omflyttningar bér det ekonomiska
systemet inte motarbeta. Forutom att ménga pensio-
nérer skulle fa en bittre standard sa frigors ldgenhe-
ter i storstdderna och landsbygden tillférs kopkraft,
vilket okar dess livskraft.

Inhemsk tjansteproduktion maste bli motorn

Fran mitten av 1960-talet till mitten av 1980-talet
okade sysselsattningen och tjansteinnehdllet snabbt
genom en kraftfull expansion av den offentliga sek-
torn. Efter nagra krisdr runt 1990 foljde 15 &r av
snabb tillvixt driven av exporten och industripro-



duktionen. Vigen tillbaka till full sysselsittning och
fortsatt vilstandsutveckling kommer knappast att
kunna folja endera eller en kombination av dessa tva
vdgar.

I stillet méste nu den inhemskt inriktade tjans-
teproduktionen bli ekonomins motor, men att ut-
veckla ett differentierat tjinstesamhiille dr en evolu-
tiondr och experimentell process. For att detta ska
bli mojligt bér man pd sd manga marginaler som
mojligt fortsdtta oka attraktiviteten att starta, driva
och expandera foretag och att efterstrava forvarvs-
inkomster relativt andra inkomster. Men eftersom
potentialen for tillvixt och jobbskapande ir storst
i tita miljoer dr det utomordentligt viktigt att dven
forbittra bostadsmarknadens funktion. Alla uppla-
telseformer ér betydelsefulla for att kunna svara mot
minniskors olika behov och 6nskemadl. Behoven av
omflyttning, flexibilitet, tydliga ekonomiska signaler
om att bygga nytt pa ritt stille och av ritt slag och en
beredvillighet att hyra ut delar av den egna bostaden
i andra hand &r alla viktiga aspekter.

MAGNUS HENREKSON

Magnus Henrekson dr professor i nationalekonomi och
vd for Institutet for Niringslivsforskning (IFN). IFN dr
ett privat och icke vinstdrivande forskningsinstitut. Insti-
tutet grundades 1939, men dd med namnet Industrins
Utredningsinstitut, IUI, med syftet att forska om eko-
nomiska och sociala fragor av betydelse for niringslivets
utveckling. Svenskt Niringsliv dr huvudman for verk-
sambheten.

Noter

1 Regionplanekontoret (2010).

2 Avser andelen sysselsatta av befolkningen i aldern 20-64 ar i slutet av 2010.

3 Stenkula och Zenou (2011).

4 1 0ECD (2006) uppskattas den ekonomiskt optimala stadsstorleken till cirka 7,35 miljoner
invanare.

5 Jansson (2005).

6 Det finns givetvis undantag. Det géller sarskilt nar en mindre ort har en unik tillgang
som attraherar: natur/friluftsliv (Are, Bastad), en vacker kulturmiljo (Visby, Vadstena), naturtill-
gangar (Kiruna, Pajala), en stark entreprendrskultur (Gnosjo, Skellefted) eller ett unikt foretag
som motor pa orten (Sandviken, Almhult).

7 Se Bentzel, Lindbeck och Stahl (1963) och Lindbeck (1972). Lindbeck (2009) berattar hur
den socialdemokratiska regeringen redan 1965 hade beslutat avskaffa hyresregleringen, men
propositionen drogs tillbaka av finansminister Gunnar Strang i sista stund efter att folkpartile-
daren Bertil Ohlin anklagat socialdemokraterna for att otillborligt gynna fastighetsagarna.

8  Prop. 2009/10:185, Allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag och reformerade hyres-
sattningsregler och Attefall (2010b).

9 Lennebo (2011) och Engman (2011).

10 Statistisk arsbok for Stockholm 2010. Stockholm: USK.

11 Se t.ex. reportaget “Flyttskatten bromsar rorligheten” i Dagens Nyheter den 14 december
2010 (Bjorklund 2010).

12 Hyresgdstforeningen (2009).

13 I en utredning fran 2007 beréknar exempelvis Stockholms Handelskammare att mer
flexibla regler och skattebefrielse for andrahandsuthyrning ganska de skulle kunna
skapa 6ver 50 000 andrahandsboenden i Storstockholm.

14 Attefall (20103, 2010b).

15 Se t.ex. Vagverkets tidigare GD Ingemar Skogd (2010) angaende den langsiktigt bristande
sparkapaciteten i Malardalen, trots att detta ar den region i Sverige dar en utbyggnad av spar-
trafiken &r sarklassigt mest lonsam. Allra viktigast ar att alla attraktiva stréckor far dubbelspar,
men 2005-2021 okar strackor med dubbelspar endast med cirka 16 km per ar eller 0,5 procent
i snitt (Larsson 2010).

16 SOU 2009:74.

17 Elmbrandt (2010).

18 Enligt statistik i Regionplanekontoret (2010, s. 33) &r hélso- och sjukvardens andel av
produktionen cirka 35 procent hdgre i riket &n i Stockholms lan.

19 Detta problem har nyligen studerats av tre svenska nationalekonomer; se Aronsson,
Blomquist och Michelotto (2010).
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