Bostadsbristen

— elt prz'sbz'ldningsproblem

AV ASSAR LINDBECK

Forklaringen till bostadsbristen, dvs
overskottsefterfrdgan pd bostdder, idr
givetvis densamma som férklaringen till
den varubrist som vid olika tidpunkter
férekommit pd andra varumarknader:
priset (hyran) ligger under jimviktsni-
van, dvs under den nivi som skulle gora
tillgdng och efterfrigan lika. Genom att
inféra priskontroll pé exempelvis bilar
eller tofflor skulle man praktiskt taget
dgonblickligen kunna f& ocks& “bilbrist”
eller toffelbrist”.

Bostadsbristen bor allts8 limpligen
analyseras som ett prisbildningsproblem.
Denna utgingspunkt har ocksd valts i
en av Industriens Utredningsinstitut i
dagarna publicerad skrift om bostads-
bristen, Foreliggande uppsats ir avsedd
som en kortfattad sammanfattning av
och kommentar till vissa tankegingar i
denna skrift.!

Tre typer av hyreskontroll

Att forklara existensen av bostadsbrist
ir med andra ord detsamma som att
forklara, varfor hyrorna i dag ligger
under jimviktsnivin. I viss min kan
man hirvid hinvisa till den relativt
stela hyresbildning som av olika skil
alltid kan vintas foreligga pd bostads-
marknaden. Den avgorande forklaring-
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en ligger emellertid i den statliga hyres-
politiken, dvs i hyreskontrollen. En ana-
lys av bostadsbristens orsaker blir dir-
med huvudsakligen en analys av hyres-
kontrollen och dess verkningar.

Négot schematiskt kan tre olika typer
av hyreskontroll sigas foreligga pa2 den
svenska bostadsmarknaden: hyresregle-
ring (kompletterad med kontroll av
overlatelse av bostadsritt), maximibyror
(och maximala f8rsiljningspriser for
villor och bostadsritter) i statligt beld-
nade hus (”laneorganets hyreskontroll”)
samt bestimmelser om att de allmin-
nyttiga foretagen skall tillimpa sjilv-
kostnadsprinciper vid sin hyressittning.

Hyresregleringslagen, som inférdes &r
1942 som ett led i regleringspolitiken
under krigsdren, innebdr att varje ligen-
het, som faller under lagens tillimp-
ningsomride, dsitts en grundhyra, vilken
inte f&r hdjas utan myndigheternas med-
givande. Man kan rikna med att unge-
fir tvd tredjedelar av befolkningen bor
i orter dir hyresregleringen fortfarande
giller. Oavsett om hyresreglering giller
i en viss ort dr emellertid hyrorna i fas-
tigheter med statliga 18n &satta sk
maximihyror genom det statliga 13neor-
ganets forsorg. Hirtill kommer att li-
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genheterna i de allminnyttiga hyresfas-
tigheterna, som dr undantagna frdn
bide hyresreglering och 13neorganets hy-
reskontroll, forutsittes bli uthyrda till
sjilvkostnadshyror. Fri hyresbildning
forekommer dirfor endast i en obetydlig
del av flerfamiljshusen i landet. Den
regionala avveckling av sjilva hyresreg-
leringen som hittills kommit till stdnd
har alltsd for endast en mycket liten del
av bestdndet av flerfamiljshus inneburit
en fullstindig avveckling av hyreskon-
trollen.

Gemensamt for alla de tre systemen for
hyreskontroll dr att de baseras pad sjilv-
kostnadsprinciper. Det dr ddrfor mojligt
att 1 en principanalys behandla alla tre
systemen tillsammans, eftersom de mark-
nadsmissiga konsekvenserna av hyres-
sittningen i stort sett dr likartade oav-
sett skiljaktigheter i det administrativa
forfarandet bakom hyressittningen. Be-
hovet av att analysera den samlade hy-
reskontrollen, och inte endast sjilva hy-
resregleringen, framgir bland annat av
att den hyreskontroll som utévas av de
statliga ldneorganen (”maximihyror”)
eller genom den allminnyttiga foretags-
formen ir av ungefir samma omfattning
som sjilva hyresregleringen, nimligen
vardera cirka 30 procent av det totala
bostadsbestindet i landet pd ungefir 2,7
miljoner ligenheter (inklusive ligenhe-
ter 1 smahus).

Det typiska fér de kontrollsystem som
tillimpas pa den svenska bostadsmark-
naden ir att hyrorna i férkrigshusen be-
stims med utgdngspunkt fran forkrigs-
tidens hyror, medan hyrorna i senare
producerade hus bestims med utgdngs-
punkt frin historiska byggnadskostna-
der. I kombination med den inflation
som kommit till stdnd har detta lett till
en rad karakteristiska forhillanden.

Forst och frimst har, som nimnts, bo-
stadsbrist uppkommit: alla hushdll som
vid r@dande hyror 6nskar en ligenhet,
eller vill flytta frin en ligenhet till en

annan, kan inte f3 sin 6nskan uppfylld.
I detta avseede skiljer sig naturligtvis
den hyreskontrollerade marknaden fran
en marknad med jimviktsprisbildning,
ddr (definitionsmissigt) bostadsbrist inte
existerar. Aven hyresrelationerna mellan
skilda ldgenheter blir olika i de bida
marknadsalternativen. P4 en jimvikts-
marknad kommer — vid ridande in-
komstfordelning och vid givet bostads-
bestdind — hyresrelationerna att iter-
spegla konsumenternas virderingar av
de olika bostddernas inbordes begirlig-
het; jimviktsmarknaden karakteriseras
med andra ord av hyresparitet. Detta
giller naturligtvis inte pd den hyreskon-
trollerade marknaden, dir det inte finns
négon garanti for att hyresrelationerna
svarar mot konsumenternas virdering av
bostiderna; det uppstdr med andra ord
byressplittring. Efterfrigedverskottet blir
dirmed ojimnt fordelat mellan olika
ligenhetstyper.

De hyresrelationer som 1 praktiken
uppkommit pd dagens hyreskontrolle-
rade marknad i Sverige ir pd intet sitt
avsedda. Det har bara ”blivit s”. Om
inflationstakten hade varit l&ngsamma-
re hade hyrorna i ildre hus naturligtvis
varit relativt sett hogre 4n 1 dag. Hyres-
strukturen for ligenheter av olika ir-
ging kan sigas ha blivit bestimd av
inflationstakten.

Bostadsbristens verkningar

Bostadsbristens och hyressplittringens
verkningar ir relativt vilkinda och be-
héver bara antydas hir. En av de vi-
sentligaste effekterna dr naturligtvis att
konsumtionsfribeten och graden av
konsumentstyrning av bostadsproduk-
tionen blir betydligt mindre 4n pd en
marknad med jimviktsprisbildning. P2
en jimviktsmarknad kan den enskilde
konsumenten sjilv, i enlighet med sina
egna virderingar (’preferenser”), be-
stimma bide hur han skall férdela sina
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resurser pa bostadskonsumtion och an-
nan konsumtion, och vilken typ av bo-
stad han skall ha — med den begrinsning
som hans inkomst naturligtvis alltid ut-
gor. En bostadsmarknad med jimvikts-
prisbildning tilliter med andra ord kon-
sumtionsfrihet av det slag som i dag
forekommer pi andra varumarknader.
Med ekonomisk-teoretisk terminologi
kan saken uttryckas sd, att konsumenten
kan inrikta sin konsumtion si att
”marginalnyttan” per krona blir den-
samma pi samtliga konsumtionsomra-
den; konsumenten kan alltsd “optimera”
sin konsumtionsinriktning. En dylik op-
timering for den' enskilde konsumenten
ar naturligtvis inte mojlig pd en mark-
nad med bostadsbrist och hyressplittring,
eftersom den enskilde paliggs en rad
ytterligare restriktioner utdver de rent
ekonomiska. Dessa restriktioner kan
vara si omfattande att alla valmdjlig-
heter i det nidrmaste elimineras. Medan
tilldelningen av bostider pd en jim-
viktsmarknad kan sigas ske genom en
generel] marknadsmekanism, sker den pa
dagens kontrollerade marknad genom
ett sviroverskddligt samspel mellan en
rad olika faktorer. Det kan vara limp-
ligt att skilja mellan fyra olika huvud-
principer: optionsritt, ransonering, ko
och nepotism. Hirtill kommer att bo-
stadstilldelningen inom vissa delar av
marknaden dven i dag bestims genom
normal (fastin delvis svart”) mark-
nadsprisbildning.

Eftersom bostider 1 hog grad dr ett
exempel pé en varaktig konsumtionsvara
ir det bestdnd av ligenheter som finns
1 ett visst Sgonblick mycket stort i for-
héllande till den &rliga nyproduktionen.
Huvudparten av  bostadstilldelningen
under ett &r berdr dirfor inte de nypro-
ducerade ligenheterna utan det tidigare
producerade bestindet, och har i prak-
tiken utformats som ett slags optionsritt:
det hushdll som en ging férvirvat hy-
resritten till en ligenhet har i lag givits
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“marknaden,

foretridesrdtt tll fornyat kontrakt (i
regel till oférindrad hyra), oavsett om
forindringar skett i hushallets samman-
sittning exempelvis genom nidgon form
av hushillssprangning.

Ransonerings- och késystemen for bo-
stadstilldelningen 4r i forsta hand be-
grinsade till nyproduktionen och beror
frimst nytillkommande hushdll utan
egen ligenhet. I bostadsformedlingens
tilldelningsprinciper kombineras i regel
k3- och ransoneringssystemen genom att
tilldelningen delvis baseras pd behovs-
provning samt pi den sdkandes inkomst,
De diskussioner som under senare &r
forekommit angdende “rittvisan” i de
av  bostadsférmedlingarna tillimpade
tilldelningsprinciperna har huvudsakli-
gen gillt férdelningen av nyproducerade
bostider, medan det kvantitativt sett
langt betydelsefullare problemet om f&r-
delningen av det tidigare producerade
bestindet - knappast gjorts till foremdl
for nigon debatt alls.

For ligenheter som utan ekonomisk
motprestation erhilles genom andra ka-
naler 4n de kommunala bostadsférmed-
lingarna kan tilldelningsprinciperna till
stor del karakteriseras som nepotism.
Den ursprungliga ligenhetsinnehavaren
Overldter hyresritten till sliktingar,
personliga vanner etc. (Ordet nepotism
betecknar hir alltsd inte endast ett gyn-
nande av sliktingar, utan iven andra
vinner och bekanta, dvs folk med “per-
sonliga forbindelser”.) Det dr exempel-
vis vanligt att hyresritter arvs.

Aven hushillens formdgenhetssituation
ir betydelsefull fér valmdjligheterna pa
dagens bostadsmarknad. Speciellt giller
detta naturligtvis pd den grd eller svarta
dir ligenhetstilldelningen
sker efter rent ekonomiska - grunder;
sjalva hyresrdtten blir en tillgdng, vars
virde kan uppskattas i pengar.
Forekomsten av  hyreskontroll och
overskottsefterfrigan har givetvis kon-
sekvenser inte endast fér bostadsmark-
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nadens funktionssitt utan dven for and-
ra marknader, kanske frimst byggnads-
marknaden. En av de betydelsefullaste
aspekterna for byggnadsmarknadens del
ir hirvid graden av konsumentstyrning
av nyproduktionen. Medan pd en jim-
viktsmarknad en forindring i hushillens
preferenser via férindrade hyror och
vinster paverkar byggnadsproduktionens
omfattning och inriktning bestims ny-
byggnadsverksamheten pd dagens hyres-
kontrollerade marknad genom ett kom-
plicerat och svardverskddligt samspel
mellan en rad olika faktorer, sisom den
statliga politiken betridffande subventio-
ner, laneramar och skatter, den offent-
liga planeringen och projekteringen samt
byggherrarnas verksamhet. Att avgdra i
vilken utstrickning de enskilda konsu-
menternas preferenser kommer med som
en bestaimmande faktor i detta samman-
hang ir mycket svart. Klart 4r emeller-
tid att det inte finns ndgra garantier
for att byggnadsproduktionen p4 dagens
hyreskontrollerade marknad i nagon
hégre grad blir konsumentstyrd.

Andra vilkinda konsekvenser av bo-
stadsbristen och hyressplittringen 4dr den
minskade rorligheten p& arbetsmarkna-
den och himskon pd rationalisering in-
om detaljhandeln pd grund av att iven
affirslokaler dr hyreskontrollerade. (Be-
tydelsen av den sistnimnda faktorn har
tydligen minskat under senare &r.) Det
ir ocksd troligt att byggherrarnas incita-
ment att hdlla nere byggnadskostnader-
na blir relativt begrinsade, eftersom
praktiskt taget alla kostnadsstegringar
kan Sverviltras pd hyrorna. (Detta torde
skapa en tendens fér hyrorna i nybygg-
da hus att bli hogst i utpriglade brist-
orter — vid 1 Ovrigt lika omstindighe-
ter.) Négot mindre uppmirksammat ir
kanske att hyreskontrollen kan p&verka
saneringsverksamheten p& ett ganska
speciellt sdtt. I vissa delar av det dldsta
och mest omoderna bestindet, dir bo-
stadsbristen haller #ppe hyror och fas-

tighetsvirden (genom att otillfredsstilld
overskottsefterfrigan “spiller ver” fran
andra delmarknader) motverkas uppen-
barligen saneringsverksamheten av hy-
reskontrollen. Dessa effekter accentueras
av svarigheten att pi en marknad med
allmin Gverskottsefterfrigan skaffa nya
lagenheter &t hyresgister i saneringsfas-
tigheter. P4 den del av marknaden dir
hyreskontrollen didremot hiller nere
hyror och fastighetsvirden — dvs pi
den storre delen av marknaden for fler-
familjshus — 4r verkningarna p& sane-
ringsverksamheten mera ovissa. A ena
sidan forsvaras iven hir saneringsverk-
samheten av svirigheterna att finna nya
ligenheter 4t hyresgister i saneringsfas-
tigheter. A andra sidan ges sanerings-
verksamheten i dessa fastigheter en eko-
nomisk stimulans genom att fastigheter-
nas marknadsvirden hills nere, sa att
saneringen blir billigare 4n pd en mark-
nad med jimviktsprisbildning. Vigen till
hyreshojning gér dirvid genom rivning
och nybyggnad. Hirigenom kan hyres-
kontrollen leda till en sanering i “fel”
del av bostadsbestdndet.

Kan man bygga bort bristen?

I den bostadspolitiska debatten har tre
olika metoder att komma till rdtta med
bostadsbristen presenterats: (1) genom
att vid den nuvarande, kontrollerade hy-
resnivin ’bygga bort” bristen, (2) genom
att overgd till jimviktsprisbildning pd
bostadsmarknaden, och (3) genom en
kombination av dessa bdda metoder.

1. Den officiella politiken under efter-
krigstiden har gitt ut pid att bostads-
bristen skall ”byggas bort” och att pris-
kontrollen p4 bostider inte skall upphi-
vas forrin bostadsmarknaden ir, &t-
minstone approximativt, i jimvikt. Det
ir emellertid mycket oklart vad som
skall menas med att “bygga bort” bo-
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stadsbristen. Eftersom bestdndet av ildre
bostidder inte kan 8kas genom nyproduk-
tion gir det uppenbarligen inte att vid
oférindrade hyror bygga bort bristen
pd alla delmarknader. Tanken pi att
bostadsbristen skall byggas bort maste
alltsd uppfattas pd nigot annat sitt in
att bestdndet pd samtliga delmarknader
skall h6jas i nivd med efterfrigan vid
ofdrindrade hyror, Man kan hirvid
tinka sig flera alternativa tolkningar.
En tolkning r att man skall bygga s&
mycket bostider, att hyreskontrollen kan
upphidvas utan att hyrorna stiger i ndgon
del av bestindet. Med denna tolkning
blir det uppenbarligen nédvindigt att
driva nyproduktionen lingre in till den
punkt, som vid dagens hyror svarar mot
jimvikt p8 marknaden fér nya ligen-
heter. Enda mdjligheten att klara ett
sddant program vore att pressa ned pro-
duktionskostnader och hyror i det nya
bestindet si lingt att hela efterfrige-
overskottet pd ildre bostider fors over
i (tillfredsstilld) efterfrigan pa det nya
bestindet. Rent teoretiskt skulle detta
vara mdjligt genom en lingtglende sub-
ventionering av nyproduktionen, kom-
binerad med en produktionsvolym, som
skapar jimvikt pd marknader fér nya
bostider vid den subventionerade hyres-
nivdn. Med tanke pi3 den omfattande
hyressplittringen som rdder i dag — sir-
skilt i de storre stiderna — skulle detta
program innebdra en subventionering av
enorm omfattning. Man skulle nimligen
tvingas att driva fram en hyresstruktur,
i vilken dagens hyra p4 de fér nirvaran-
de mest efterstkta, #Hldre bostiderna
kom att tillhra marknadens hégsta hy-
ror, medan hyran i nyproduktionen i
ytteromrddena miste pressas betydligt
under denna nivi. Det ir klart, att detta
program skulle erfordra en svindlande
stor bostadsproduktion.

En annan tolkning av tanken att bo-
stadsbristen skall byggas bort 4r att man
genom forcering av nyproduktionen f&r-
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soker uppni ett tillstdnd, ddr hyreskon-
trollen kan upphivas utan ndgon Skning
av den genomsnittliga hyresnivin. Aven
vid denna tolkning blir det uppenbarli-
gen nodvindigt att driva nyproduktio-
nen langre dn till den punkt som, vid
dagens hyror, svarar mot jimvikt pa
marknaden f6r nya bostdder. Liksom i
foregdende fall skulle detta, i princip,
vara mojligt genom att pressa ner pro-
duktionskostnader och hyror i det nya
bestindet si mycket att hyresfallet dir
skulle viga upp den hyreshdjning, som
vid en avveckling av hyreskontrollen
skulle komma till stdnd i det dldre be-
stindet. Aven i detta fall skulle man
tvingas till en utomordentligt langtga-
ende subventionering av nyproduktionen
och till en kolossal byggnadsverksamhet
fér att programmet skall klaras inom
overskidlig tid.

En tredje, mindre extrem, tolkning av
tanken att bostadsbristen skall byggas
bort, ir att man genom forcerad bygg-
nadsverksamhet skall avskaffa efterfra-
gedverskottet pad nya bostider av olika
storlek och direfter slippa hyreskon-
trollen. I detta fall 4r det inte friga om
att sinka hyresnivdn i det nyproduce-
rade bestindet utan endast att genom
Skad byggnadsproduktion 3astadkomma
jimvikt pd marknader for nya ligenhe-
ter. I det dldre bestindet skulle bostads-
bristen kvarstd inda tills hyrorna till-
l8ts stiga dir.

En fjirde tolkning, slutligen, ir att
man skall bygga bort kén av bostads-
lésa, definierad som antalet personer,
som saknar egen direktférhyrd bostad,
men som vid gillande hyror &nskar er-
hélla en sddan. Saken kan uttryckas si
att man genom nyproduktion skall stka
uppni en situation, dir det totala anta-
let existerande bostider 4r detsamma
som antalet vid gillande hyror efter-
frigade bostider. Detta fall skiljer sig
fran det féregdende dirigenom att efter-
frigedverskott fortfarande kan féreligga
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for vissa typer av ligenheten dven i ny-
produktionen; folk kan exempelvis 6ns-
ka flytta till nya stSrre ligenheter eller
ligenheter inom annat omrdde utan att
kunna realisera denna onskan., Om hy-
reskontrollen slipps i en dylik situation
kommer hyrorna att stiga bade f6r ildre
ligenheter och for vissa ligenhetstyper
i det nya bestindet.

Problemet att bygga bort bostadsbristen
skulle kunna sammanfattas pd foljande
sitt: De tvd forsta av ovan nimnda al-
ternativ forefaller helt orealistiska och
bér dirfor kunna avforas fran diskus-
sionen. Det 4r vil inte.heller pd nigot
av dessa sitt, som foresprakarna for pro-
grammet om att “bygga bort” bostads-
bristen tinkt sig att det hela skall ske.
Frigan ir di om det ir mojligt att, sig
inom en tiodrsperiod, bygga bort bristen
i den mera inskrinkta mening, som de
bida senare alternativen innebir. Rent
teoretiskt dr detta mojligt, men den dag
hyreskontrollen avvecklas kommer ndd-
vindigtvis hyresstegringar att intridffa i
en stor del av bestdndet. Att pd nu an-
givet sitt “bygga bort” bostadsbristen
utan hyreshdjningar den dag kontrollen
avvecklas ar sdledes inte mdjligt. Hartill
kommer naturligtvis ovissheten om sam-
hillet verkligen dr berett att avdela alla
de reala resurser, som erfordras for ett
byggnadsprogram av denna omfattning.

2. Den andra metoden att avskaffa bo-
stadsbristen #r att overgd till jimvikts-
prisbildning redan innan bristen “byggts
bort” i ndgon av ovan nimnda meningar.
Om man dirvid onskar eliminera ko-
bildningarna pi alla delar av bostads-
marknaden méiste man avveckla alla
olika typer av hyreskontroll. Det ricker
alltsd inte att avveckla enbart hyresreg-
leringen. Man ma&ste dven avskaffa de
bestimmelser om maximihvror som gil-
ler f6r hus finansierade med statliga
eller statsgaranterade 1an. Det skulle
vidare bli nddvindigt att f6rm8 de all-
minnyttiga och kooperativa bostadsfs-

retagen att tillimpa jimviktshyror. En
partiell avveckling av kontrollen — i
den meningen att vissa bestimmelser
upphivs medan andra bibeh4lls — omdj-
liggor fullstindig marknadsbalans. For
storre eller mindre delar av bostadsbe-
stindet skulle dirvid de nuvarande bo-
stadsproblemen konserveras. Antag ex-
empelvis att hyresregleringslagen upp-
hivs men o6vriga kontrollbestimmelser
bibeh&lls. En s&dan &tgird skulle bersra
endast ungefir hilften av det bestind
som fn ir underkastat kontroll. P§ den
andra hilften skulle alla de nuvarande
bostadsproblemen komma att kvarsti —
bostadsbrist sdvidl som hyressplittring.
Vidare skulle hyreshdjningarna i den
frislippta halvan sikerligen bli storre
in vid en total avveckling av kontrol-
len, eftersom hela marknadens efterfri-
geoverskott skulle kanaliseras in mot den
fria delen av bestindet. En likartad si-
tuation skulle uppkomma, om man upp-
hivde alla hyreskontrollerande bestim-
melser férutom dem, som giller de all-
minnyttiga foretagen. Om dessa foretag
efter en avveckling av hyreskontrollen
fortfarande skulle vara skyldiga att
faststilla hyror och kapitalinsatser frin
kostnadssidan, skulle bostadskostnaderna
for hyresgister 1 dessa foretags fastig-
heter — &tminstone i det ndgot ildre
bestdndet — sannolikt komma att un-
derskrida jimviktshyrorna. Nigon full-
stindig marknadsbalans skulle i s& fall
inte kunna etableras. I nigon mén skulle
detta problem emellertid 18sas, om de
allminnyttiga foretagen gdr in for att
utjimna hyrorna i olika 4rgdngar av
fastigheter.

Det bor observeras att en avveckling
av bostadsbristen genom en 8vergéng till
jamviktbildning inte innebir en &kad
genomsnittlig boendetithet eller nigon
p& annat sitt minskad genomsnittlig
bostadsstandard. Det totala bostadsbe-
stdndet paverkas. naturligtvis i och fér
sig inte mometant av en forindring i
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prisbildningsforhillandena. Vad som
skulle ske vid en 6vergdng till en jim-
viktsmarknad vore i stillet en omfordel-
ning av bostider mellan olika hushill.
Den kraftigaste efterfrigeminskningen
skulle troligen intriffa f6r nybildade
hushill, vilket betyder att takten i den
fortsatta hushallsspringningen skulle av-
ta. Dessutom skulle inflyttningen till
storstiderna, ddr hyrorna kan vintas
stiga mest, begrinsas.

3. De forslag om 6vergdng till jim-
vikesprisbildning p& bostadsmarknaden,
som ibland framfors, utgir i regel fran
att Overgingen skall ske successivt. Kon-
kret kan detta tinkas innebdra exem-
pelvis att hyresvirdarna tillites gora en
viss maximal hyreshdjning varje &r, tills
marknaden kommit i jimvikt., Eftersom
man under hela 6vergdngstiden fir ett
nettotillskott av bostider, innebir en
successiv 6vergdng till jimviktsprisbild-
ning att bostadsbristen skulle avvecklas
genom en kombination av hyresstegring
och en 6kning av bostadsbestdndet. Sa-
ken skulle kanske kunna uttryckas s3 att
en successiv hyresstegring i riktning mot
jimviktsliget skulle dimpa den fortsatta
efterfrigedkning, som kan vintas drivas
fram av bland annat demografiska och
ekonomiska faktorer, si att bostadspro-
duktionen fir en chans att hinna ikapp
efterfrigeutvecklingen. En kad bostads-
produktion #r emellertid inte ndgon
nddvindig férutsittning for att en hdj-
ning av hyrorna skall leda till jimvikt
pé bostadsmarknaden. I princip kan man
uppnd jimvikt vid vilken storlek som
helst p& bostadsbestdndet, sivida hyror-
na tillites att anpassa sig till jimvikts-
liget.

Overgangsproblem
Sjilva Svergdngen frin den nuvarande
hyreskontrollerade marknaden till en
marknad med jimviktsprisbildning Hr
givetvis férknippad med en mingd olika
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problem. Detta bér inte uppfattas som
en “svaghet” hos jimviktsprisbildningen
som marknadsform. Slutsatsen ir snarare
att ett system med hyreskontroll skapar
problem inte endast si linge kontrollen
ar 1 kraft utan dven nir det skall av-
vecklas, eftersom en mingd férhillanden
under kontrollperioden anpassas efter
det hyreskontrollerade samhillets forut-
sittningar.

Nigra av de viktigaste problemen ir:

1. Hur kan man férhindra att en av-
veckling av hyreskontrollen leder till en
icke 6nskad omférdelning av inkomster
och formégenheter? Vad myndigheterna
i forsta hand vill undvika ir sannolikt
inkomst- och férmdgenhetsomfsrdelning-
ar frin hyresgister till fastighetsigare.

2. Pa vilket sitt kan man férhindra
att hyreskontrollens avskaffande leder
till en icke 6nskad omférdelning av bo-
stider mellan olika hushillskategorier?
Med hinsyn till gingse bostadssociala
mélsittningar ir det vil nirmast barn-
familjernas och vissa ligre inkomsttaga-
res stillning pd bostadsmarknaden som
kommer i férgrunden.

3. Finns det ndgra garantier for att
hyrorna i verkligheten anpassas till jim-
viktsstrukturen? Problemet aktualiseras
frimst av det stora inslaget av sjilv-
kostnadsféretag pa bostadsmarknaden.

4. Hur kan man férhindra att en av-
veckling av hyreskontrollen rubbar ba-
lansen p8 byggnadsmarknaden — an-
tingen i expansiv eller kontraktiv rikt-
ning, beroende pd vad som hinder med
hyrorna i nyproduktionen? Eftersom en
hyreshéjning i nyproduktionen ir det
mest sannolika, giller det antagligen att
forhindra &verkonjunktur pi byggnads-
marknaden.

5. P4 vilket sitt kan man garantera
att den genomsnittliga bostadsstandarden
fortsitter att stiga i en takt, som myn-
digheterna betraktar som &nskvird? Det
giller hir sdvdl bostadsproduktionens
totala omfattning, dess fordelning p3
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olika typer av bostader som bostidernas
kvalitet.

Det finns i princip en rad alternativa
metoder att komma till ritta med dessa
problem sdsom: (a) dkade skatter pi in-
komst fran fastighet, (b) forindrade ge-
nerella bostadssubventioner, (c) indirek-
ta skatter pd bostadskonsumtionen (skatt
pa hyror eller hyreshdjningar), (d)) rin-
teférandring eller indirekta skatter (al-
ternativt subventioner) pd bostadspro-
duktionen, (&) direkta subventioner till
vissa hushallskategorier och (f) indirekta
subventioner till vissa hush8llskategorier
(hyresrabatter). Vissa av dessa tgirder
bidrar till att 18sa flera av ovan nimnda
problem.

a. Vad kan man nu vinna med skatte-
skirpningar for inkomst av fastighet?
Nir det giller privata flerfamiljshus
skulle en dylik skattehdjning hjilpa till
att klara fordelningsproblematiken (pro-
blem 1 ovan), medan en skattehdjning
pa allminnyttiga bostadsféretag skulle
ha till syfte att f6rmi dessa att anpassa
hyrorna efter jimviktsstrukturen (pro-
blem 3). Om myndigheterna av fordel-
ningspolitiska skil vill 8ka boendekost-
naderna dven for dgare av egnahem och
bostadsritter kan detta givetvis ske ge-
nom skidrpta regler for beskattning av
bostadsrittsforeningar och av inkomst
av egnahem (exempelvis genom héjd in-
tiktsprocent).

b. Genom minskade generella bostads-
subventioner — rinte- eller kapitalsub-
ventioner — kan man dels dra in ytter-
ligare en del av de 6kade hyresinkoms-
terna till staten, dels formd sjilvkost-
nadsféretagen att hdja hyrorna i rikt-
ning mot jimviktsstrukturen. Samma
dtgird kan fOretagas for egnahem och
bostadsrittsfastigheter med statliga eller
statssgaranterade 1dn. Utan en sidan re-
duktion av statliga subventioner skulle
nimligen subventionsbeloppen helt till-
falla fastighetsigarna, eftersom utbudet
pa kort sikt dr givet. Om hyrorna stiger
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iven 1 nyproduktionen kan en minsk-
ning av de generella bostadssubventio-
nerna i nyproduktionen #ven bidra till
att forhindra uppkomsten av en &ver-
konjunktur pd byggnadsmarknaden. Vid
en reducering av statliga subventioner
finns det givetvis ocksd mdjligheter att
variera reduktionens storlek efter fastig-
hetens dlder. Hirigenom kan i viss min
subventionsminskningen avpassas efter
hyreshdjningens storlek. (En avveckling
av de statliga rintesubventionerna kan
berdknas hdja sjilvkostnaden fér nypro-
ducerade ligenheter med ungefir 15
procent.)

En minskning av de statliga subventio-
nerna skulle alltsd bidra till' en l8sning
av problemen 1, 3 och 4. Det ir givet
att dylika effekter endast uppkommer
for fastigheter med statliga eller stats-
garanterade lan.

c. Om en avveckling av de generella
subventionerna anses otillricklig kan
man inféra omsittningsskatt pd bostads-
nyttjande (hyresskatt). Dels motverkas
pé detta sitt fastighetsidgarnas inkomst-
stegring, dels formas sjilvkostnadsforeta-
gen att hoja hyrorna i riktning mot jim-
viktsstrukturen. Samtidigt skulle rinta-
biliteten sjunka i nyproduktionen, vilket
skulle motverka en eventuell &verkon-
junktur pd byggnadsmarknaden. P4 en
jimviktsmarknad kan en dylik skatt pd
kort sikt inte 6verviltras: fastighetsigar-
na fir bira hela skatten. En hyresskatt
skulle dirfér kunna bidra till att 18sa
problemen 1, 3 och 4. I motsats till en
avveckling av subventionerna kommer
en indirekt skatt givetvis att paverka
situationen dven fOr fastigheter utan
statliga eller statsgaranterade 18n. Man
kan givetvis dven tdnka sig att en hyres-
skatt utformas s, att skattesatsen endast
appliceras pa den hyreshdjning som upp-
kommer efter en avveckling av hyres-
kontrollen.

d. Genom indirekta skatter pd bostads-
produktionen (investeringsavgift pa bo-
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stadsinvesteringar) k/é.n man dels mins-
ka byggherrarnas vinst, dels motverka
dverkonjunktur pd byggnadsmarknaden.
Ungefir samma effekt kan uppnds ge-
nom en rantehdjning. En politik av detta
slag kan bli aktuell, om avvecklingen av
hyreskontrollen leder till hsjda hyror i
nyproduktionen, och verkningarna hir-
av pd inkomstférdelning och byggnads-
verksamhet inte anses kunna begrinsas
i tillfredsstillande omfattning genom en
avveckling av generella subventioner el-
ler genom andra 4tgirder. Genom indi-
rekta skatter pd bostadsproduktionen
skulle man allts? kunna bidra till att
losa problem 1 (f6r nyproducerade fas-
tigheter) samt problem 4.

Om avvecklingen av hyreskontrollen
diremot, mot férmodan, skulle leda till
sinkta hyror i nyproduktionen, kan det
givetvis bli aktuellt med en rintesink-
ning eller en subventionering av nypro-
duktionen. Hirigenom kan man ocks8
tillse att den genomsnittliga bostadsstan-
darden stiger i efterstrivad takt (pro-
blem 5).

e. Om man vid en hyresstegring vill
skydda vissa speciella hush&llskatego-
riers realinkomster kan dessa grupper
kompenseras genom direkta subventio-
ner. Om man exempelvis 6nskar skyd-
da, eller till och med &ka, barnfamil-
jernas realinkomster kan barnbidragen
hojas. Liknande atgirder kan givetvis
foretas for andra grupper. Dirigenom
kan man bidra till att 18sa problemen
1 och 2.

f. Indirekta bostadssubventioner (hy-
resrabatter) till speciella hushillskate-
gorier kan anvindas, om man av ni-
gon anledning vill styra dessa gruppers
bostadskonsumtion utdver vad som sker
via rena inkomsttillskott. Denna itgird
siktar nirmast till att 18sa problem 2.
Samtidigt kommer den som regel att
bidra till en 18sning av problem 1.

Som framgitt av det foregiende kom-
mer de hyresskningar, som hyresgisterna
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far vidkinnas efter en Overging till
jimviktsprisbildning, att delas mellan
fastighetsigare, stat och kommuner i
form av 6kade intikter. I vilka propor-
tioner denna uppdelning kommer att
ske, kan staten sjilv bestimma genom
sin skatte- och subventionspolitik. I den
man staten tilldter fastighetsigarna att
erhilla en inkomstdkning kommer gi-
vetvis hyresgisternas realinkomster att
sjunka 1 motsvarande grad. Den in-
komstomférdelning, som kommer till
stdnd frin hyresgister till staten péver-
kar diremot inte realinkomsterna i den
privata sektorn som helhet. Statens oka-
de skatteinkomster mdste nimligen pd
ett eller annat sitt komma medborgarna
tillgodo — antingen i form av en sink-
ning av andra skatter, okade statsutgif-
ter eller en ligre prisnivd dn den som
eljest skulle uppkomma. En skatteskirp-
ning utgdr nimligen, vid oférindrade
statliga ugtifter f6r varor och tjinster,
endast en monetdr indragning av kép-
kraft, som inte i och for sig paverkar
den genomsnittliga konsumtionsstandar-
den, vilken bestims av produktionens
storlek (vid given fordelning av resurser
mellan konsumtion och investeringar).
I och f6r sig kan de fordelningspolitiska
problemen klaras oberoende av bur stor
hyresstegringen blir vid en avveckling
av hyreskontrollen. Detta hindrar natur-
ligtvis inte att det skulle vara intressant
att i férvig veta hur stor hyreshdjningen
skulle bli bide genomsnittligt och for
olika delar av bostadsbestindet. Efter-
som vi i dag varken kinner efterfrige-
overskottets storlek eller efterfrigans
priskinslighet p&8 de olika delmarkna-
derna ir det emellertid inte mdjligt att
med ndgon som helst sikerhet yttra sig
om hur stora hyreshdjningarna skulle
bli. Det stdr alltsd var och en fritt att
gissal Om jag skulle ge mig in pd en
rent personlig gissning skulle det bli att
JamVlktshyrorna i dag kan tinkas ligga
1 genomsnitt tjugo till trettio procent
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over dagens hyror,! och att dven jim-
viktshyrorna 1 nyproduktionen ligger
mellan fem och femton procent hogre
in dagens hyror i detta bestdnd. Att
hojningen i verkligheten skulle komma
att ligga nirmare de undre dn de ovre
av dessa grinser forefaller dock mest
troligt. Det dr emellertid viktigt att
observera att hyresférindringarna san-
nolikt skulle bli mycket olika 1 skil-
de delar av bestdndet; hyresforind-
ringarna skulle sannolikt variera kraf-
tigt bide mellan olika orter och mellan
olika drgdngar av fastigheter. For vissa
ildre hus av dalig kvalitet, dir dagens
bostadsbrist héller uppe hyrorna skulle
en hyressinkning intriffa vid kontrol-
lens avveckling.

Allmianna slutsatser

Efterkrigstidens bostadspolitik har i
hog grad dominerats av vissa fordel-
ningspolitiska och bostadssociala m3l-
sattningar. Hyreskontroll har varit ett
av huvudinstrumenten i myndigheternas
forsok att realisera dessa mélsittningar.
En av de frigor som stillts i vir skrift
ir om de fordelningspolitiska och bo-
stadssociala mélsittningarna inte kan nis
lika effektivt pd en marknad med jim-
viktsprisbildning, Om sd ar fallet skulle
man nimligen kunna undvika de icke
onskade biverkningar — frimst i form
av bostadsbrist och hyressplittring —
som ir forknippade med hyreskontroll.
Vi har funnit att en sidan alternativ
politik i princip dr mdjlig, sdvida jim-
viktsprisbildningen ir kombinerad med

1 En genomsmtthg hyresstegnng av denna storleks-
ordning ir férenlig med f8ljande rakneexempel
Antag att volymefterfrigans priselastivitet ir /2
och att dagens efterfrigedverskott motsvarar en bo-
stadskonsumtionsvolym av 150 tusen ligenheter av
genomsnittlig storlek. Eftersom hyresmarknaden om-
fattar ungegar 1,5 miljoner ligenheter skulle en
20-procentig hyresholnm dd leda till balans pid
hyresmarknaden Om vofymefterfrﬂgans riselastici-
tet i stillet dr /g skulle en hyresh8jning pd i genom-
snitt 30 procent erfordras.

en limpligt avpassad skatte-, kredit- och
socialpolitik.

Ett annat huvudproblem har gillt de
svirigheter av olika slag, som ir for-
knippade med en &verging frin ett sy-
stem med hyreskontroll till ett system
med jamviktsprisbildning. Vi frigade om
dessa svarigheter kan bemistras med
hjilp av diverse dtgirder av ekonomisk-
politisk och socialpolitisk art. Det ir
tydligt att detta i stort sett ir moijligt.

Det foreligger alltsd inte ndgot konsti-
tutivt samband mellan & ena sidan mark-
nadsformen och & andra sidan férdel-
ningen av inkomster, fdrmdgenheter och
bostider. Staten har medel till sitt for-
fogande for att sjilv bestimma hur dessa
fordelningsmissiga faktorer skall wut-
vecklas vid en avveckling av hyreskon-
trollen. Trots att det pd en jimvikts-
marknad inte dr mojligt att pa kort sikt
sinka den allminna hyresnivdn, finns
det alltsi obegrinsade mdjligheter bide
att omfordela hyreskostnaderna mellan
olika kategorier av hyresgidster och att
styra vissa hushallskategoriers bostads-
konsumtion genom hyresrabatter. Det
forhaller sig till och med sd att bostads-
rabatter fir en starkare styrningseffekt
pé4 en marknad med jimviktsprisbild-
ning 4n pd en hyreskontrollerad bostads-
marknad med bostadsbrist, eftersom hus-
héllen i sistnimnda fall ofta saknar méj-
lighet att realisera den genom hyresra-
batter stimulerade efterfrigan. Hushall,
som inte kan erhilla ligenhet f6r vilken
bostadsrabatt kan utgd, gir pd en mark-
nad med bostadsbrist miste om rabatt,
dven om hushdllet i &vrigt uppfyller
alla krav f6r erhéllande av sddan. De
hushdll som p4 den kontrollerade mark-
naden ir lyckliga nog att inneha ligen-
het, fér vilken bostadsrabatt kan utgd,
erhiller siledes den ytterligare f6rmai-
nen att f2 ett inkomsttillskott frdn sta-
ten.

Nir det giller den genomsnittliga bo-
stadsstandarden (dvs per capita kon-
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sumtionen av bostad)’ kan man natur-
ligtvis inte nd ndgra resultat pa kort
sikt vare sig vid hyreskontroll eller jim-
viktsprisbildning. Genom en limpligt
avvigd subventionering av bostadspro-
duktionen kan man emellertid dven vid
jimviktsprisbildning pi l&ng sikt styra
bide bostadsproduktionens storlek och
inriktning, om staten av nigon anled-
ning inte helt och hallet accepterar
folks preferenser, sidana dessa kommer
till uttryck p& marknaden.

Som understrukits i den foregdende
framstillningen hinger bostadsmarkna-
dens och byggnadsmarknadens funktions-
sitt intimt samman. Detta hindrar na-
turligtvis inte att man vid en analys bor
hilla isir bostads- och byggnadsmark-
naderna. For bostadsmarknadens del fs-
religger knappast nigra odverstigliga
svarigheter att genom en avveckling av
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hyreskontrollen i huvudsak uppnd ba-
lans — 4ven om marknaden aldrig kan
fungera si perfekt som enligt en ideali-
serad jimviktsmodell. Nir det giller
byggnadsmarknaden 4r problematiken
nigot mera svirhanterlig. Byggnads-
marknadens funktionssitt dr i hdg grad
beroende av statens och kommunernas
insatser pi samhillsplaneringens, projek-
teringens och byggnadslagstiftningens
omriaden. Hur nira dubbel jimvikt —
dvs jimvikt pi bdde bostads- och bygg-
nadsmarknaderna — man i verkligheten
kan komma, beror dirfor i hog grad pd
statens och kommunernas verksamhet pa
byggnads- och planeringsomradena.

En overgdng till jimviktsprisbildning
betyder alltsi inte att behovet av stat-
lig aktivitet pi bostads- och byggnads-
omridet minskar, utan erdast att ingri-
pandena fir lov att indra karaktir.



