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Forord

For snart ett decennium sedan publicerade Industriens Utredningsinstitut
en skrift, »Bostadsbristeny, forfattad av Ragnar Bentzel, Assar Lindbeck
och Ingemar Stédhl, ddr sambandet mellan hyreskontroll och bostads-
brist analyserades. De principiella resonemangen i denna skrift &r
fortfarande aktuella. Ddremot har den faktiska situationen pa bostads-
marknaden forindrats en hel del sedan skriften kom ut. Bostads-
bestdndet har tkat, de allmédnnyttiga féretagens stéllning pd marknaden
starkts, en ny hyreslag med besittningsskydd och s. k. bruksvérde-
provning av hyror genomforts, det statliga kreditstodet dndrats genom
de nya s.k. paritetsldnen och slutligen har vissa delar av kontroll-
systemet avvecklats — framst nér det géller forsdljning av bostadsrétts-
lagenheter och statligt beldnade villor, men ocksd betrdffande hyres-
sittningen i vissa delar av bestdndet av privata hyresfastigheter. En
annan viktig fordndring dr att bostadsproduktionen varit s& hog och
bostadskostnaderna i nyproduktionen stigit sd kraftigt att man i vissa
delar av nyproduktionen kommit i nédrheten av marknadsjimvikt och
t. 0. m. ovanfor det jimviktspris som skulle rdda vid fullstdndig jamvikts-
prisbildning pa bostadsmarknaden. Samtidigt finns bostadsbristen kvar
for stora delar av tidigare producerade drgdngar av ldgenheter.

Dessa och andra férdndringar p& bostadsmarknaden gor det motiverat
med ett nytt forsck att belysa bostadssituationen och dess samband
med prissystemet for bostdder i Sverige. Ytterligare ett skél for ett
sddant studium &r att det under senare &r funnits en strivan att komma
bort fran det tidigare kontrollsystemet. Det &r dérfor av intresse att mot
bakgrund av den nya situationen pé bostadsmarknaden f& belyst konse-
kvenserna av nuvarande prissystem for bostédder. Det dr ocksd intressant
att f& klarlagt verkningarna i skilda avseenden av olika metoder att
avveckla eller modifiera det nuvarande systemet med hyreskontroll.

Detta &r bakgrunden till foreliggande skrift av professor Assar Lind-
beck, som tillkommit pd initiativ av Industriens Utredningsinstitut.
Skriften inleds med en analys av dagsliget och hur vi kommit dit. Dér-
efter gors en jémforelse mellan dagens (partiellt) hyreskontrollerade
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bostadsmarknad och en tédnkt bostadsmarknad i jamvikt. De aspekter
som dérvid sdrskilt uppméirksammas &r inkomstférdelningen, bostads-
konsumtionens foérdelning och konsumtionsfriheten, den allménna
bostadsstandarden, bostadsproduktionens inriktning samt frdgan om den
samhillsekonomiska stabiliteten. Mot bakgrund hérav analyseras olika
metoder att avveckla hyreskontrollen och bostadsbristen. Ett forsck
gors ocksd att analysera verkningarna av de modifieringar av kontroll-
systemet — delvis efter s. k. bruksvirdeprinciper — som diskuterats
under senare 4r.

Nar det giller det ekonomisk-teoretiska underlaget foér framstall-
ningen hénvisas ldsaren till den tidigare ndmnda skriften »Bostads-
bristen»y och till referenser i foreliggande skrift. Denna bok kan frimst
ses som ett aktuellt komplement till boken »Bostadsbristens, med en
starkare betoning av empiriska kalkyler.

Som vanligt vid arbeten inom Industriens Utredningsinstitut har
forfattaren haft full frihet i sitt forfattarskap och dr ensam ansvarig
for skriftens innehall.

Vid utarbetandet av skriften har forfattaren assisterats av civ.ek.
Soren Blomquist, som bade hjilpt till med att £& fram statistiskt material
och medverkat vid skriftens utformning i Gvrigt.

Stockholm juni 1972

Lars Nabseth



KAPITEL 1

Problem och bakgrund

Principiella samband

En analys av hyreskontrollens verkningar férutsétter en jadmforelse
mellan tvd alternativa prissystem pd bostadsmarknaden — ett med
hyreskontroll och ett utan. Héirvid miste man ange dels vilken typ av
hyreskontroll som avses, dels vilka institutionella férhillanden som
rider pd bostadsmarknaden. Denna skrift behandlar ett hyreskontroll-
system dér hyrorna lasts under den nivd som skulle ge kortsiktig jam-
vikt mellan utbud och efterfrdgan pd bostédder; detta ér ocksd i prak-
tiken normalfallet i friga om hyreskontroll. Dessutom antas att bostads-
marknaden &r »blandad» i den meningen att det samtidigt finns privata
hyresldgenheter, offentligt dgda (allménnyttiga) hyresldgenheter, bo-
stadsrattslagenheter och villor. Karakteristiskt for prissystemet pd den
reglerade bostadsmarknaden antas ocksd vara, att vissa delar av
marknaden i huvudsak ligger utanfér kontrollsystemet — sérskilt
villor och bostadsrattsligenheter — och att kontrollsystemet har olika
utformning pé skilda delar av det prisreglerade bostadsbestandet.
Eftersom hyreskontrollens konstruktion i Sverige inte avviker pd
ndgot dramatiskt sitt frén vad vi finner i flera andra linder, och efter-
som verkningarna av hyreskontroll i stora drag kan vintas bli desamma
inom ett brett spektrum av varierande institutionella férhallanden, bér
analysen kunna tillimpas &ven pd férhéllanden i andra linder dn Sverige.
Det édr viktigt att understryka att den tdnkta jamforelsenormen
med jamviktshyror inte forutsitter en avsaknad av andra bostads-
politiska 8tgérder. Jamviktsprisbildning &r alltsi inte detsamma som
slaissez faire» pd bostadsmarknaden. Som framgér av den foljande
analysen kan man pé jimviktsmarknaden ha precis vilka typer av
bostadspolitiska ingripanden som helst, utom en hyreskontroll som fér-
hindrar hyrorna att uppnd sina jamviktsvirden. Jamviktsprisbildning
pé bostadsmarknaden &r exempelvis fullt férenlig med offentliga for-
delningspolitiska &tgédrder, sdsom skatter for fastighetsdgare och sub-
ventioner till hyresgéster, produktionssubventioner foér att paverka
bostadsbyggandets omfattning och inriktning, konjunkturdimpande
atgirder av olika slag fér byggnadsmarknaden osv. Aven lagstiftning
om besittningsskydd torde i princip vara forenligt med en jimvikts-
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Jiagram 1. Schematisk marknadsmodell for bostadsmarknaden
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Anm.: Efterfragekurvorna &r ritade sa att priselasticiteten vid priset R, ér lika for
kurvorna D och D’.

Man kan naturligtvis tdnka sig mera sofistikerade diagram 6ver bostadsmark-
naden, dér samspelet mellan marknaden f{6r nytillskottet av bostéder (»flow-
marknaden») och marknaden fér det totala besténdet av bostidder visas. Se t. ex.
Andersson, Tegnér & Wiberg [1970] samt Lindbeck [1971].

marknad, sdvida inte systemet forhindrar att hyreshéjningar som stér i
overensstdmmelse med det allménna hyresldget pd orten far komma
till stdnd i enskilda lidgenheter.

Analysen innebér en tillimpning av elementér pristeori; verkningarna
av hyreskontroll pdminner i hég grad om verkningarna av priskontroll
pd varje annan varumarknad. Vissa speciella effekter uppkommer
emellertid just p& bostadsmarknaden p& grund av en del sirskilda
egenskaper hos bostdder jimfort med flertalet andra konsumtions-
varor, sésom produktens ldnga varaktighet och det ddrmed samman-
héngande behovet att ta hédnsyn till efterfrageinriktningen 1dngt fram i
tiden, bostéddernas heterogenitet och geografiska ororlighet, deras stora
tyngd i hushéllens budget och deras betydelse for individernas allménna
levnadsmiljo.

Varje realistisk analys av utvecklingen p& bostadsmarknaden méste
baseras pd en redovisning av utbud, efterfrdgan och priser eller snarare
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boendekostnader. Det édr dérvid praktiskt att utgd frin den situation
som rédde innan hyreskontrollen infordes, dvs. f6r Sveriges del fore
1942. En mycket schematisk bild av vad som hént sedan dess ges i
diagram 1, som pé& den vertikala axeln anger relativpriset pd bostéder,
dvs. kvoten mellan priset p4 bostad och andra konsumtionsvaror, och
pé den horisontella axeln bostadsvolym per capita. (Det kommer att
framgd av den foljande framstéllningen hur bostadsvolymen definieras
och mits i foreliggande studie.)

Bade tillgdng och efterfrdgan p& bostédder (per capita) har okat
kraftigt under de senaste decennierna. Férdndringen i tillgdngen illu-
streras schematiskt av forskjutningen av stockutbudskurvan (dvs. en
linje som markerar bostadsbesténdets storlek) frén S till §’; fordndringen
i efterfrigan markeras av forskjutningen av stockefterfragekurvan fran
D till D’. Priset pd bostad anges med B, priset pd 6vriga konsumtions-
varor med P och relativpriset p4 bostad (B/P) med R. Bostadskonsum-
tionens volym (per capita) anges med .

Antag att det i utgdngsliget rddde jamvikt pd bostadsmarknaden
vid relativpriset R;. Den nya potentiella jamviktsnivdn dr R,, men
den uppnés i realiteten inte pd grund av hyreskontroll, som antas ha
18st bostadskostnaderna vid R, (Som diagrammet hér ritats antas att
efterfrigan okat ndgot mer dn utbudet, vilket betyder att R, dr hogre
dn R;. Om i stéllet antagits att utbudet 6kat mer &n efterfrigan, skulle
R, ligga under R,.)

Som ett resultat av dessa antagna fordndringar har ett efterfrige-
overskott pd bostdder uppkommit — eller rédttare sagt reglerats fram —
hér illustrerat med strdckan ab. Néar det i fortsdttningen talas om
vbostadsbristy avses just ett sddant marknadsmdssigt efterfragedverskott
vid existerande hyror.

I den allménna bostadspolitiska debatten tycks man ibland avse
ndgot annat dn ett marknadsmassigt efterfrigedverskott ndr man talar
om bostadsbrist, exempelvis ndr man sédger att en vergdng till jamvikts-
prisbildning inte skulle avskaffa bostadsbristen utan endast »dolja»
den. Troligen menar man d& med bostadsbrist ndgon av foljande tre
saker:

1) Skillnaden mellan den aktuella bostadskonsumtionen och den konsum-
ttonsnivd vid vilken nagot slags absolut »ymdtinady (wblissy) skulle uppnds.

1 De jamviktslagen som anges i diagram 1 kan karakteriseras som »jamviktslédgen i
rorelse» (»moving equilibrium») pa bostadsmarknaden. Déremot &r det ingenting
som séger att dessa jémviktslégen ocksd ér »stationdra jamviktsldgen» med »noll-
vinster» i bostadsproduktionen.
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I stéllet for att som i denna studie tala om det faktiska efterfrigedver-
skottet vid géllande hyresniva, skulle denna alternativa definition avse
det hypotetiska efterfrdgedverskottet vid priset noll pd bostad. Nagon
anvindning for ett sddant begrepp finns emellertid inte i den fortsatta
analysen i denna studie. Om man anvinder ordet »brist» i denna mening
skulle uppenbarligen »brists rdda pd praktiskt taget alla varor.

2) Skillnaden mellan den aktuella bostadskonsumtionen och den som
uppstdllts som mal for den forda bostadspolitiken. Ett matt av detta
utslag dr utan tvivel anvéndbart vid bostadspolitiska formuleringar,
men det dr inte dndamélsenligt nidr det giller att forklara de speciella
marknadsfenomen som kommer att behandlas i denna skrift — sisom
bostadskéer, hyressplittring, svarta marknader, outhyrda ldgenheter i
nyproduktionen etc. Dessa fenomen sammanhénger ndmligen med hyres-
kontrollen och ddrmed relaterade marknadsméssiga efterfrige- respektive
utbudséverskott pd bostédder.

3) Skillnaden mellan den aktuella bostadskonsumtionen och den som
skulle existera i ett samhdlle med en enligt radande politiska virderingar
voptimaly inkomstférdelning. Aven detta begrepp kan vara av intresse
vid formuleringen av den ¢nskvirda bostadspolitiken men det &r inte
dndamalsenligt vid forsck att besvara de frdgor som stélls i denna skrift.

Forsok till statistisk belysning

Det dr naturligtvis av stort intresse att ge empiriskt innehall &t ovan-
stdende principiella och starkt schematiska resonemang. Nu dr emellertid
den svenska bostadsmarknadsstatistiken s bristfillig att man inte
kan ha ndgot stérre fortroende for precisionen hos tillgdngliga siffror.?
Trots dessa stora ofullkomligheter i statistiken skall emellertid ett
forsok goras att ge »bista mojligay empiriska beskrivning av situationen.
Jag tror att det dr bdttre forsoka komplettera de principiellaresonemangen
med kvantitativa empiriska uppgifter dn att enbart lita till teoretiska,
kvalitativa resonemang. Det dr emellertid vikiigt ait understryka att de
principiella resonemangen 1 skriften gdller helt oberoende av hur vdl for-
sOken till statistisk kvantifiering lyckats.

De statistiska kalkylerna syftar i forsta hand till att soka uppskatta

2 Som ett belysande exempel kan anges de omlédggningar av nationalréikenskaperna
som genomfdrdes hosten 1971. Medan enligt den gamla serien bostadskonsumtionen
i 1968 ars priser skulle ha 6kat med 45 procent under perioden 1960-69, anges
6kningen i den nya serien till 27,5 procent. Skillnaden beror pa omléggningen av
den statistiska berdkningsmodell som anviénts for att approximativt belysa ut-
vecklingen under ar med svagt statistiskt underlag.
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hur hyrorna skulle behdva foérdndras fér att bostadsmarknaden vid nu
existerande bostadsbestdnd skall komma i jidmvikt. En sddan kalkyl
ir av intresse bland annat for att man skall kunna berdkna hur stora
inkomstomférdelningar i samhéllet som skulle uppkomma vid en Gver-
gdng till jamviktsprisbildning. Tre olika, metoder kommer hér att provas
for att uppskatta den for jamvikt erforderliga hyresférandringen:
1) information om pris- och inkomstelasticiteten for bostider, 2) in-
formation om efterfragedverskottets storlek samt priselasticiteten for
bostédder, 3) information om hyrorna i dagens nyproduktion i kom-
bination med en hypotes om sambandet mellan hyran och bostadens
alder.

Det ar uppenbart att var och en av dessa kalkyler dr av diskutabelt
virde. Vad man kan hoppas pd dr emellertid att kalkylerna sammantagna
sringar iny storleksordningen av tdnkbara genomsnittliga hyreshéjningar.
Enligt kalkylerna skulle héjningarna vara av storleksordningen 20-40
procent for bostadsbestdndet som helhet — snarare én, 14t oss séga,
10 procent eller 60-100 procent.

Annu svirare dn att berikna den genomsnittliga hyreshdjningen vid
en avveckling av all hyreskontroll 4r det att siga ndgot om vad som
hénder pé olika delmarknader, annat én att hyreshdjningarna kan véntas
bli speciellt stora i vélhillna dldre hus med gott lage, sdrskilt i stora
tdtorter, och speciellt sm& — i vissa fall negativa — i nyproduktionen
och i de gamla nedslitna hus som skulle vara svira att éver huvud

taget f& uthyrda till priser som técker de rorliga Lkostnaderna i en
jamviktsmarknad. Att man kan vénta sig sdrskilt stora hyreshéjningar
i stora tétorter antyds av Ake Anderssons jimforelse av hyresnivins
interregionala skillnader nu och f6re hyreskontrollens inférande (Anders-
son, m. fl. [1970]). I vissa delar av nyproduktionen kan man emellertid
utan tvivel vinta sig att en overgdng till jamviktsprisbildning skulle
leda till s@nkia hyror.

Den kanske viktigaste slutsatsen av berdkningarna é&r emellertid
att det dr ytterst svirt att Sver huvud taget kalkylera en jamvikts-
struktur p& bostadsmarknaden. Didrmed illustreras ocksé svarigheterna
med en offentlig prissdttning efter jamviktskriterier, trots att vi helt
avstatt frdn det ldngt svirare problemet att soka faststélla jaimvikts-
hyrorna for individuella fastigheter eller individuella lagenheter. Endast
en fri marknad kan i praktiken finna ut vad som é&r jamviktshyror,
och alltsd vilka hyror som dterspeglar konsumenternas vérdering av olika
bostdder — édven om man rent teoretiskt kanske skulle kunna tédnka sig
att offentlig prissittning med hjélp av en komplicerad »trial-and-errors-
process skulle kunna &stadkomma ndgot liknande.
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Diagram 2. Antalet outhyrda rumsenheter © procent av antalet rumsenheter ©
Stockholm 1900-45

Procent Hyresreglering
5r = och/eller annan
hyreskontroll
4+
3t /\
oh
‘I -
O 1 1 1 L 1 Il ) | | | ]
1900 10 20 30 40 50 60 70
vérlds- vérlds-
krig krig

Kalla: SOS, Statistisk Arsbok £6r Stockholm 1945.

Exkurs: alternativa kalkylmetoder

(1) Bostadsmarknaden — men inte nédvédndigtvis bostadsbyggnads-
marknaden — tycks ha varit i stort sett i balans 1939/40; ledighets-
procenten for lidgenheter (uttryckt i rumsenheter) l&g omkring sitt
normalldge for hégkonjunkturer, dvs. pd cirka 1-1,5 procent; (se diagram
2 nér det géller situationen i Stockholm). Detta &r ett skil att vilja
1939 som basdr for analysen. Ytterligare ett skil ar att statistik frin
krigsdren saknas for vissa viktiga variabler sisom nationalinkomstens
olika komponenter.

Lat oss forst se pd bostadsmarknaden som helhet.

Den totala tillgdngen p& bostdder (exklusive bransle och lyse) per inva-
nare kan troligen, enligt nationalrdkenskaperna, berdknas ha tkat med
ungefdr 160 procent i reala termer under perioden 1939-70.2 Jag har d&
métt bostadsvolymen som bostadskonsumtion i konstanta priser.

3 Berdkningen baseras pa uppgifter om real bostadskonsumtion (enligt det gamla
berdkningsschemat) i nationalrdkenskaperna och uppgifter om folkméngdiStatistisk
Arsbok. Tyvirr finns berdkningarna av bostadskonsumtionen 1938/39 endast i
l6pande priser. Dérfor har dkningen i reala termer 1938/39-46 berdknats med
hjélp av bostadsposten i levnadskostnadsindex.

Man kan naturligtvis ténka sig andra sétt att berékna bostadskonsumtionens
6kning. En fordel med ovan angivna sitt #r emellertid att vi hela perioden (med
undantag av ckningen 1938/39-46, dir vi fér in data fran levnadskostnadsindex)
anvénder data fran samma berékningsschema.

Om man istéllet skulle ha anvént nationalrikenskapernas berdkningar av bostads-
konsumtion i 16pande priser och deflaterat med hjélp av bostadsposten i levnads-
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Diagram 3. Rum (inklusive kik) per person 1939-70

Antal
rum

151
14
1.3
12
11

1,0

08t

O L 1 1 L Il ] ]
1939 45 50 55 60 65 70

Anm.: Siffran for 1939 &ar skattad med hjélp av bostadsréikningarna 1933 och 1945
(genom linjér interpolering) och fér 1970 med hjélp av bostadsrékningen 1965 samt
bostadsproduktionen efter denna tidpunkt.

Kdlla: SOS, Bostadsrakningarna 1933, 1945, 1960, 1965; SOS, Bostadsbyggandet
1969: 2; SOS, Bostadsbyggandet 1970, ratabell; SOS, Statistisk Arsbok fér Sverige
1971.

Det ar av intresse att jamfora denna siffra med statistiken 6ver antalet
rum per invénare enligt bostadsrdkningarna. Enligt denna statistik har
antalet rumsenheter per person stigit med 52 procent — fran cirka
0,93 till 1,41 — mellan 1940 och 1970; se diagram 3.

kostnadsindex (i stdllet for att anvinda ett implicit prisindex fér bostadskon-
sumtionen sésom denna #r registrerad i nationalrikenskaperna) 1938/39-50 och
med hjéilp av bostadsposten i konsumentprisindex 1950-70, skulle man f& fram en
o6kning av den reala bostadskonsumtionen per capita pa 280 procent.

Nyligen har man vid SCB gjort en ny modell f6r berakning av bostadskonsumtion.
Berédkningar enligt denna modell finns dock bara fér dren 1960-70. Det &r natur-
ligtvis fullt mojligt att vid berdkningen av bostadskonsumtionens 6kning anvénda
sig av data fran bade den »gamlas och den »nya» modellen. Om man antar att be-
riakningen av bostadskonsumtionen i l6pande priser enligt »gamla» modellen &r kor-
rekt f6r 1938/39 och att berdkningen enligt myas modellen &r korrekt for 1970, och
deflaterar vara data med hjalp av bostadsposten i levnads- respektive konsument-
prisindex finner man att 6kningen 1938/39-1970 av den reala bostadskonsumtionen
per capita ér inte mindre &n 319 procent.

Beroende pa berakningsmetod kan man séledes {8 mycket divergerande resultat.
Den minst daliga uppskattningen av bostadskonsumtionens 6kning far man dock
troligen med den f6rsta metoden, eftersom man dér under hela tidsperioden (f6rutom
1938/39-46) anvénder data fran samma modell. Anvinder man data fran flera
modeller uppstar problem hur dessa skall kopplas ihop; eftersom dessa problem
méste 16sas med godtyckliga metoder blir d& &ven resultatet godtyckligt.
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Nu wunderskattar naturligtvis denna statistik bostadsbestdndets
okning per invénare, eftersom fordndringar i rumsstorlek och utrustnings-
standard inte inkluderas i siffror av detta slag; ddremot &r det svért
att siga om avsaknaden av hinsynstagande i dessa siffror till den yttre
miljons fordndring underskattar eller 6verskattar bostadskonsumtionens
utveckling.

Om man jamfér dessa siffror med tidigare anférda uppgifter over
bostadskonsumtionen i konstanta priser, skulle en betydande del
av bostadsbestdndets 6kning tydligen beh6va hidnforas till 6kad rums-
storlek och hogre utrustningsstandard. Att utrustningsstandarden
stigit vésentligt framgér for ovrigh av att 1965, enligt bostadsrakningen,
kylskdp fanns i 82 procent av lidgenheterna (mot 11 procent 1945),
vatten och avlopp i 95 procent (mot 67 procent 1945) och el- eller gas-
spis i 84 procent (mot 33 procent 1945).

Att okad bostadskonsumtion tar sig uttryck framfor allt i hojd
bostadskvalitet snarare &n i 6kat antal rum, Gverensstdmmer troligen
ocksd med hushallens onskemédl. Utlindska studier tyder nédmligen
pd att kvalitetsefterfrigans inkomstelasticitet &r storre &n inkomst-
elasticiteten for efterfragad bostadsyta. (Se Reid [1962].)

Det dr mycket svart att ange hur mycket efterfragan p& bostidder for-
dndrats. P4 en marknad med priskontroll kan man ndmligen inte identi-
fiera efterfrdgan med konsumtionsvolymen. Man tvingas i stéllet att
sOka sig fram till en uppfattning av hur mycket stigande inkomster, och
ddrmed sammanhéngande urbaniseringsprocess och férdndringar i familje-
strukturen, péverkat efterfrigan. Trots vissa forsck, bade i Sverige
och i utlandet, att kvantitativt berdkna samband av detta slag, &r
vir kunskap fortfarande fragmentarisk. Som en grov uppskattning,
baserad pé tillgéngliga studier, skulle jag vilja anta att den totala efter-
frégan pé bostéder, vid givna priser, tenderar att stiga ungefir i propor-
tion till den trendmdssiga utvecklingen av hushéllens reala disponibla
inkomster (den s. k. »permanents-inkomsten), eller méjligen négot mer.
»Béista mojliga» uppskattning av vad som hédr kommer att kallas den
vorenay inkomstelasticiteten (effekterna av urbanisering och »familje-
spréngningy samt preferensférandringar inkluderade) skulle i s3 fall vara
av storleksordningen ett, mera troligt ndgot mer.4

Eftersom hushéllens reala disponibla inkomster (per capita) sedan
1939 enligt officiell statistik stigit med cirka 140 procent skulle enligt
vart antagande om (den »orena») inkomstelasticiteten efterfrdgan pé
bostdder ha stigit med ndgot mer dn detta procenttal, att jimfcra
med den tidigare angivna okningen av bostadsbestdndet med cirka 160
procent.’

4 Se exempelvis Paldam [1970]. Uppsatsen innehéller en utférlig bibliografi.
Paldam anser att inkomstelasticiteten ligger i intervallet 1,1-1,4 och att priselastici-
teten ligger i intervallet 0,5-1,0.

 Berdkningen har gjorts genom att anvinda nationalrikenskapernas uppgifter
om disponibel inkomst i lépande priser. (Meddelande frdn konjunkturinstitutet
serie B: 28, Statistiska Meddelanden N 1971: 11 samt uppgifter direkt fran statistiska
centralbyran.) Dessa uppgifter har f6r 1946-70 deflaterats med konjunkturinstitutets
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Ett ténkbart, grovt sdtt att karakterisera dessa siffror vore att siga
att efterfrigan och utbud tycks ha 6kat ungefdr lika mycket sedan
1939, och att i s8 fall 1939 &rs relativpris pd bostad skulle ge approxima-
tivt jimvikt ocksd i dag. Eftersom relativpriset pd bostad sedan 1939
fallit med 27 procent skulle bostadskostnaderna d& behdva stiga med 37
procent (27: 73) f6r jimvikt f6r bostadsmarknaden som helhet.®

En ndgot mer sofistikerad analys kan man erhélla p& basis av de
tidigare angivna siffrorna &ver dkad bostadstillgdng (164 procent) och
skade reala disponibla inkomster (141 procent), i kombination med
information om inkomst- och priselasticiteten for bostdder. For detta
sndam4l kan nedanstdende formel anvindas:

AY AR AQ
E Yy’ Y E R _R Q )
(dir Ey=inkomstelasticitet, ¥ —=real disponibel inkomst per capita,
E,=priselasticitet, R —relativpris fér bostdder och ¢ =efterfrigad
mingd bostédder); jag antar att AY /Y =141 procent, AQ/Q =164 procent.
Man kan dé rdkna ut den nédvindiga fordndringen i relativpriset sedan
1938/39 for att jamvikt(snivd) skall uppnds pd dagens bostadsmarknad,
om man kinner elasticiteterna Ey och Hjy.

Den faktiska utvecklingen av relativpriset visas i diagram 4.

implicita prisindex och fér 1938/39-46 med hjalp av levnadskostnadsindex. Dér-
efter har siffrorna korrigerats for folkméngdens okning, s& att resultatet, 141
procent, visar Skningen av real disponibel inkomst per capita.

8 Berikningar av hur mycket hyrorna skulle stiga vid en avveckling av hyres-
kontrollen har #iven gjorts av Eriksson & Du Rietz [1969]. Deras berdkningar
bygger delvis pé information frén en intervjuundersokning som genomfsrdes 1965.
I denna undersdkning fragades bland annat om énskat bostadsutrymme vid radande
kvadratmeterhyra, och om den kvadratmeterhyra vid vilken hushallens 6nskade
bostadsutrymme var lika med deras faktiska bostadsutrymme. Som en generell
slutsats av deras berdkningar kan man séiga att hyrorna i hyresldgenheter skulle
ha stigit ungefér 40—-60 procent vid en avveckling av hyreskontrollen 1965.

Sedan 1965 har dock bostadsproduktionen i Sverige legat pa en hég niva sam-
tidigt som relativhyran har stigit. Man kan dérfér siga att Erikssons & Du Rietz’
resultat ej forefaller att strida mot resultatet av mina berakningar.
7Vid forsta paseende kan det kanske synas mindre &ndamalsenligt att mita
bostadskonsumtionens volym exklusive brinsle och lyse, samtidigt som den anvénda
prisindexen innefattar brénsle och lyse. Att denna prisindex valts beror pa att
hyresgiisten efterfragar uppviérmda ldgenheter och att det pris han far betala
inkluderar bréinsle och lyse. Om emellertid kostnaderna for brénsle och lyse skulle
inkluderas i méttet pa bostadskonsumtionens volym, skulle mycket egendomliga
konsekvenser uppsté. Ju sdmre brénsleekonomi desto hégre bostadskonsumtion
skulle redovisas. Det ér betydligt rimligare att i stiillet helt enkelt anta att vad
folk efterfragar ér suppviérmda bostéders och att temperaturen varit ungefir den-
samma under hela den undersdkta perioden.
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Diagram 4. Prisutveckling for hyreslagenheter (inklusive bransle), total bostads-
konsumtion (inklusive brinsle och lyse) samt ovrig privat konsumtion 1939-70

Index (dec.
1938=100)
400 Py
P, =privat konsumtion minus hyresldgenheter P
inklusive brénsle T
P; =privat konsumtion minus total i
bostadskonsumtion inklusive brénsle 1
B, =hyreslagenheter inklusive brénsle
| By =total bostadskonsumtion inklusive
350 bri ’
rénsle /
R, =relativpris f6r hyreslagenheter /
Ry =relativpris for total bostadskonsumtion
By
300
/
//
1 /1B
y/ / T
/, 1
/ /
250} - /
/ /
/) i
/ /
// /
/ /
// /l
J4 /
/
200 .
/
7
,
/
/
7/
- /
s /
/ /
¥
150 | s —1/
g
100
Ry
i =
70 <=7, 7T T~ o
N m——— R T

L 1 . 1 L ! 1

1938 40 45 50 55 60 65 70

Anm.: Prisindex: for hyresldgenheter och brinsle avser tiden dec. 1938 — dec. 1942
hela bostadsposten, dvs. bostad, brdnsle och lyse; dec. 1942 — dec. 1955 bostad och
bransle; dee. 1955 — 1970 index for hyresldgenheter och brénsle. Prisindex fér hyres-
%égenheter och bréinsle samt indexserien for privat konsumtion minus hyreslidgenheter
inklusive bransle #ir berdknade av statistiktjénsten vid statistiska centralbyran. Fér
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Tabell 1. Néodvindig fordndring av 1970 drs relativpris pd total bostadskon-
sumtion for att marknadsjamuikt skall uppnds (metod 1)

E
E\R\Y 1,0 1,2 1,5
0,50 —-26% +51% +168%
0,75 -5% [+47 %] +124 9%
1,00 +6% +44 % +104 %

Vi har nu de nédvindiga uppgifterna for att rdkna ut den férdndring
i relativpriset som skulle dstadkomma marknadsjimvikt; som synes
av tabell 1 dr dock resultatet mycket beroende av vilka virden man
viljer p& pris- och inkomstelasticiteterna.

Den »troligastes kombinationen av pris- och inkomstelasticitet &r,
enligt min mening, Br=0,75 och Ey=1,2, vilket skulle ge resultatet
att relativpriset maste ka med 47 procent for att utbud och efterfragan
skall balansera. Tabellen illustrerar hur kénsliga resultaten ér av anta-
gandena. I det fall dé tillgdng och inkomstgenererad efterfrgan okat lika
mycket (EyAY|Y =AQ/Q), ar den kalkylerade hyreshdjningen (AR/R)
helt okinslig for priselasticiteten (Ejz). Vid det i kalkylerna anvédnda
viardet for AY/Y (141 procent) intréffar detta vid Ey=1,16, som ir
ett helt »rimligty virde. I detta fall géller den tidigare angivna »grovas
kalkylen av en for jamvikt erforderlig hyreshojning pd 37 procent.

Hittills har de anforda siffrorna gillt bostadskonsumtionen som
helhet. Det kan emellertid vara intressant att studera motsvarande
siffror f6r enbart marknaden for hyresldgenheter.

Tillgdngen p& hyresligenheter métt som bostadskonsumtion per
capita har enligt mycket osdkra berdkningar okat med I35 procent
under perioden 1939-70.8

Enligt diagram 4 skulle relativpriset p& hyresldgenheter ha fallit
med 18 procent sedan 1938/39. Av tabell 2 framgdr den 6kning av
relativpriset for hyresligenheter som &r noédvandig for att marknadsjam-
vikt skall uppnés, for just denna kategori bostéder.

indexserierna total bostadskonsumtion inklusive brénsle och lyse samt total privat
konsumtion minus total bostadskonsumtion inklusive brénsle och lyse har
1938/39-46 anvints samma serier som for hyresldgenheter; 1946-50 beriknat som
ett implicit prisindex utifrén nationalrikenskaperna i Meddelanden frin konjunk-
turinstitutet, serie B: 28; 1950-70 beréknat som ett implicit prisindex utifrén natio-
nalrédkenskaperna i Statistiska Meddelanden, N 1971: 11 och uppgifter fran statistiska
centralbyran.

8 Kalkylen bygger pa uppgifter i nationalrdkenskaper, hyresrakningar, och serien
Byggnadsverksamheten 1940-45; Statistiska Meddelanden, Bo 1970: 25; Folk- och
Bostadsrikningen 1965, SOS; Bostadsbyggandet 1969: 2 och Bostadsbyggandet,
ratabell 1970. Kalkylen &ér ganska kinslig for antaganden om avgdngen fran
obstadsbestandet.
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Tabell 2. Nodvindig fordindring av 1970 drs relativpris pd hyreslagenheter
for att marknadsjimuikt skall uppnds (metod 1)

NFy

E, 1,0 1,2 1,5
0,50 37% 105 % 208 %
0,75 32 %) 77 % 146 %
1,00 29 % 64 % 115 %

Tillférlitligheten i ovan gjorda berdkningar &r synnerligen déilig,
beroende dels pid den osikra bostadsstatistiken, dels pd att vi ej kan
minska intervallen inom vilka pris- respektive inkomstelasticiteten
troligen ligger. Tillgdngliga empiriska studier i utlandet tyder pd att
inkomstelasticiteten for hyresldgenheter ar ndgot lédgre dn for villor.
Kanske kan man av Reids [1962] och Paldams [1970] tidigare nimnda
oversikter dra slutsatsen att siffran 1,0 &r ett rimligt antagande for in-
komstelasticiteten for hyresligenheter, mot cirka 1,2 f6r hela bostadsbe-
stdndet. I s& fall skulle en hyresh6jning, enligt vir tabell, av storleks-
ordningen 30 procent kanske framstd som mest sannolik for hyreslagen-
heter.

Enligt de hiir presenterade §verslagskalkylerna skulle alltsé, vid en 6ver-
gdng till jdmviktsprisbildning, bostadskostnaderna fér bostadsbe-
stdndet som helhet stiga med cirka 45-50 procent. Den alternativa
kalkylen for enbart hyresligenheter tyder pd en hyresstegring for dessa
med cirka 30 procent, forutsatt att priselasticiteten ar 0,75 och in-
komstelasticiteten 1,2 respektive 1,0. Det bor observeras att kalky-
lerna &r behéiftade med sd stora och okdnda felmarginaler att man infe
utifrdn dessa kalkyler kan yttra sig om huruvida priset p4 hyreslégen-
heter skulle stiga mer eller mindre 4n priset p4 bostad Gver huvud
taget. Jag dr héir endast ute efter alternativa ansatser attfa fram stor-
leksordningen pé sannolika prisférandringar.

(2) Det édr ocksd av intresse att scka berdkna den for jimvikt nod-
vindiga hyreshdjningen pé basis av uppgifter om efterfrigedverskottets
storlek och bostadsefterfragans priselasticitet. Tyvérr dr vir kunskap
ytterst bristfallig i bdda dessa avseenden. Jag kommer ddrfor att hir
néja mig med ndgra rikneexempel med utgéngspunkt frdn antagna
men inte orimliga uppgifter om efterfrigedverskott och priselasticitet.

Som en allmén generalisering av tillginglig internationell litteratur
bér, enligt exempelvis Martin Paldam, den mest rimliga uppskattningen
av bostadsefterfrdgans priselasticitet vara att den ligger i intervallet
0,5-1,0. Alternativa kalkyler presenteras hir for elasticiteterna 0,25;
0,5; 0,75 och 1,0, dir de tv& mellersta virdena (kanske framfér allt
0,75) forefaller vara de mest sannolika.

Niar det géller efterfrigedverskottets storlek har man troligen ingen
bittre information 4n de kommunala bostadskdernas lingd. Av vil
kinda skél dr detta ett mycket ofullkomligt mé&tt, bland annat pa
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Tabell 3. Noduvindig forandring av 1970 drs relativpris pd lagenheter ¢ fler-
familjshus for att marknadsjamotkt skall uppnds (metod 2)

Efterfrageéverskott
(antal ligenheter)

Priselasticitet 200 000 300 000 400 000

0,26 46 68 91
0,50 23 35 46
0,75 15 [23] 30
1,00 11 17 23

grund av dubbelregistrering, inaktuella uppgifter, anmélningar »for
sikerhets skully samt komplikationen att vissa hushall endast dr an-
mélda i de kooperativa foretagens koer eller inte tycker att »det dr16nt»
att std 1 ndgon ko alls. Eftersom ménga i kon redan har en lédgenhet
ir deras »nettoefterfragany naturligtvis skillnaden mellan den ldgenhet
de efterfragar och den ligenhet de har.

Troligen innebédr uppgifter av detta slag en kraftig overskattning
av efterfragedverskottets storlek. 1970 hade de kommunala bostads-
koerna 475000 kvarstdende sokande vid &rets slut. I nedanstiende
kalkyl kommer som alternativiatt antas att efterfrigedverskottet ar
200000, 300000 respektive 400 000 lagenheter av genomsnittsstorlek
och genomsnittsstandard. Troligen ligger mellanalternativet 300 000
ndrmare verkligheten &n siffran 400 000. Bestdndet av ldgenheter
(exklusive villor) uppskattas till 1 750 000.

I tabell 3 redovisas resultatet av rdkneexemplen, uttryckt som den
genomsnittliga hyreshdjningen som fordras for jamvikt.

Om vi betraktar 300 000 ligenheter som ett rimligt uttryck for efter-
frigetverskottets storlek, skulle den for jamvikt nédvéndiga hyres-
héjningen vid den »mest sannolika» elasticiteten vara 23 procent (marke-
rat i tabellen). Om déremot, vilket kanske &r mindre troligt, efterfrége-
overskottet ar s& stort som 400 000 ligenheter, skulle den kalkylerade
hyreshéjningen vid denna elasticitet bli 30 procent.

(8) Ytterligare en metod att berdkna den tdnkbara hyreshojningen vid
en Overgdng till en jimviktsmarknad vore att utgd frdn dagens hyror
i nyproduktionen och ett antagande om hur hyrans tidsstruktur skulle
se ut pé en bostadsmarknad med jimvikt.

Det dr vil kint att kvadratmeterhyran ar ligre ju éldre fastigheten
dr. L&t oss, mot bakgrund av utlindska erfarenheter, anta att denna
skillnad i hyra mellan fastigheter med olika byggnadsir uppgdr till
cirka 0,75 procent per ar p& en bostadsmarknad med jémvikt och »nor-
malty underhéll. Dessa differenser avser d& fastigheter med ungefir sam-
ma lage.®

9 Exempel pé& studier som belyser hyrans tidsstruktur pé en bostadsmarknad
utan hyreskontroll &r Jarle [1951], Kain & Quigley [1970] och Andersson m. fl.
[1970], s. 123.
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Diagram 5a och b. Faktisk och hypotetisk hyra i olika drgdngar av hyresregle-
rade ldgenheter i Stockholm med fororter och 1 hela riket 1970 (uppskrivet till
hyresnivdn januart 1971)

5 a. Stockholm med fororter
Hyra per m?
10r

100} ’/,/’/ /\/
90} T
8of
70

60%

50

fore 1942 45 50 55 60 65 70
Fardigstéllningsar

5 b. Hela riket
90r

80

70

60

Faktisk genom-
50,‘ x < snittlig hyra
for fastigheter
byggda fore 1942
40r —— Faktisk hyra
T —-- Hypotetisk hyra
0

| 1 1 1 1 !

fore 1942 45 50 55 60 65 70
Fardigstallningsar

Anm.: Lagenheterna har efter fardigstallningsar indelats i 16 olika grupper.
Kadlla: Rétabeller till fastighetsomkostnadsundersékningen 1971 (rapport 18.8
1971), samt ratabell frén statistiska centralbyrén visande hyrorna i nybyggda hus
1970.
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Diagram 6a och b. Faktisk och hypotetisk hyra i olika drgdngar av all-
mannyttiga ligenheter © Storstockholm och i hela riket januart 1971

6 a. Storstockholm

Hyra per m?
nor _ -
100r .-~
90T

801

701

so{
O 1 1 1 1

1950 55 60 65 70
Fardigstallningsar

6 b. Hela riket

901 -7

80+

70+
Faktisk genomsnittlig

60% x hyra 1971 i lagenheter
fardigstéllda fore
1951

50 —— Faktisk hyra

~-~ Hypotetisk hyra
O 1 1 1 I}

1950 55 60 65 70
Férdigstallningsar

Anm.: Ligenheterna har efter fardigstéllningsar indelats i fem grupper:

Grupp Fardigstallda

fore och t. 0. m. 1950
1951-55

1956-60

1961-65

1966—

[V I

Kdlla: Material fran Hyresgésternas Riksférbund, Stockholm.
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Det kan vara av intresse att basera ett rdkneexempel pd detta an-
tagande. Med utgdngspunkt hérifrdn och frdn antagandet att hyran i
nyproduktionen 6verensstdmmer med jamviktshyran kan man kalkylera
bade hyrans tidsstruktur i en jamviktsmarknad och den for jimrvikt
erforderliga genomsnittliga hyreshojningen. Kalkylen kommer dels att
avse privata hyresreglerade fastigheter, dels allménnyttiga ligenheter.

I diagram 5a och 5b anges dels hyran i olika argdngar av privata
hyresreglerade fastigheter (f6r 1967-70 samtliga privata hyresldgen-
heter), dels de hypotetiska hyrorna vid antagandet att hyran faller
med 0,75 procent per ar i fastigheter byggda efter 1942.1° Diagram 6a
och 6b innehéller motsvarande information for allménnyttiga fastig-
heter.

Enligt detta ridkneexempel skulle hyrorna i privatdgda hyresldgen-
heter stiga med i genomsnitt 25 procent for hela riket och med' 37
procent i Storstockholm.! Motsvarande siffror for de allmdnnyt-
tiga ligenheterna &r 26 respektive 40 procent. Vissa faktorer kan in-
nebdra att kalkylerna felskattar hyreshéjningarna. En faktor som
tenderar att underskatta hyreshdjningen ér att éldre fastigheter i regel
har mera centralt lige &n yngre. Att det i dag féreligger en pataglig
avvikelse frdn den ldgesrelaterade (vinomregionalay) hyresstrukturen
vid marknadsjdmvikt kommer att ndrmare papekas pd s. 35
och diagram 8. En effekt i motsatt riktning skapas av att det dldre
bostadsbestdndet inte har underhdllits i den utstrackning som skulle
ha skett pd en jadmviktsmarknad; denna faktor leder till en 6verskattning
av hyreshojningen pd kort sikt.

Medan de tidigare presenterade kalkylerna med utgdngspunkt frén
pris- och inkomstelasticiteten avser bostadskostnaderna for hela bostads-
bestdndet respektive bestdndet av hyresldgenheter, géllde kalkylen med
utgdngspunkt frdn priselasticiteten och efterfrdgedverskottet summan
av hyresldgenheter och bostadsrattsligenheter. Kalkylerna med utgdngs-
punkt frdn hyresnivén i nyproduktionen géller allménnyttiga ligenheter
respektive hyresreglerade privata ldgenheter. Resultaten av de olika
berdkningarna dr darfér svira att jimfora. Det forefaller emellertid
som om kalkylerna inte direkt strider mot varandra (med undantag for
den forstndmnda kalkylens resultat fér hyresligenheter i férhéllande
till det totala bostadsbesténdet).

10 For fastigheter byggda fore 1942 antas jimviktshyran vara lika hég som fér
argéngarna 1942-47.
11 Hopvégningen har skett med hjélp av antalet ligenheter i varje drgang.
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KAPITEL 2
Hyreskontrollens verkningar

Kontrollsystemets utformning och omfattning

Hyreskontrollens verkningar &r bide ménga och komplicerade. At
konstatera att hyreskontrollen pd kort sikt haller nere hyrorna i dldre
hus och f6r bostadsbestdndet i genomsnitt dr bara en férsta utgdngspunkt
for en analys. Vid ett mera ingdende studium &r det till att bérja med
nédvindigt att bestdmma sig for vilka verkningar som man skall ta
upp till behandling. Hur detta val sker dr sérskilt viktigt om man vill
ha ett underlag f6r en bedomning av hyreskontrollens dndamadlsenlighet.
Det rimligaste dr kanske att ta upp just de aspekter som séirskilt 4beropats
av hyreskontrollens férsvarare och kritiker. Jag tror att man i huvudsak
kan gruppera dessa aspekter pd fem olika punkter, kring vilka den
fortsatta analysen kommer att disponeras: 1) férdelning av inkomster,
2) bostadskonsumtionens fordelning samt frigan om individens kon-
sumtionsfrihet, 3) den genomsnittliga bostadskonsumtionens och netto-
produktionens storlek, 4) bostadsproduktionens inriktning (samman-
sattning) och 5) den ekonomiska stabiliteten bdde pd bostadsmarknaden
och inom samhéllsekonomin som helhet.

Till att borja med dr det nédvandigt att ange vad som &r kontrollerat
och hur kontrollen fungerar. Med hyreskontroll i vidstrdckt mening
avser jag d& diverse administrativa metoder att halla hyrorna reglerade
under jamviktsnivin. Mera indirekta metoder att pdverka hyresnivén,
exempelvis skatter, subventioner, regler f6r rinteavdrag osv., kommer
dédremot inte att inkluderas i begreppet »hyreskontrolly; sédana metoder
ir ndmligen fullt f6renliga med marknadsbestdmd prisbildning (jamvikts-
priser).

Hyresreglering av privatégda hyresligenheter inférdes 1942 och moti-
verades fraimst med férdelnings- och stabiliseringspolitiska argument.
Till en borjan géllde regleringen i cirka 500 orter men géllde 1971 (sedan
den successivt avvecklats inom vissa regioner) i flertalet stora och
medelstora titorter (141 av landets 464 kommuner).!? En avveckling av

12 Efter den 1 oktober 1972 d& hyresregleringen avvecklas i 98 kommuner kommer
hyresregleringen att gilla i 43 av landets kommuner, dér bostadsbrist anses fore-
ligga.
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Tabell 4. Bostadsbestdndets fordelning pd kontrollsystem 1 januari 1971

Antal (1 000) Procent

Légenheter i sméhus® 1235 41
(exklusive offentligt &gda, 55 000 och
av bostadsréttsféreningar dgda, 26 000)
Hyreslégenheter och bostadsritts- 1750 59
lidgenheter (inklusive offentligt dgda
smahus och sméahus égda av bostads-
réttsforeningar)
Allménnyttiga hyreslégenheter 640 21
(inklusive 55 000 smahus)
Bostadsréattsféreningar 450 15
(inklusive 26 000 smahus)
dérav HSB 212 7
dérav Svenska Riksbyggen 99 3
Hyresreglerade ligenheter? 560 19 (85)° (43)¢
Privata hyresligenheter utan kontroll® 100 4

Summa 2 985 100

% Av dessa #r troligen cirka 225 000 privat uthyrda. Hur ménga av dessa privat
uthyrda sméahus som #r hyresreglerade ér det mycket svart att uppskatta.

b Avvecklingen av hyresregleringen i 98 kommuner och fér hus byggda 1958-68
medfér att antalet hyresreglerade ldgenheter minskar till cirka 400 000 och att
privata hyresldgenheter utan kontroll ckar till cirka 245 000.

¢ Procent av privata hyresligenheter.

@ Procent av hyreslégenheter.

Kalla: Statistiska Meddelanden, Bo 1970: 25; Folk och bostadsrdkningen 1965,
SOS; Bostadsbyggandet 69:2; Bostadsbyggandet 70 (ratabell), Fastighetsom-
kostnadsunders6kningen 1971 (SCB).

regleringen for vissa fastighetsdrgngar har ocksd skett, varfér den
nu bara giller i privata fastigheter byggda fére 1969. Detta innebér att
cirka 560 000 ldgenheter i dag (1 januari 1971) &r hyresreglerade.l®
Dessa utgor 85 procent av bestindet privata hyresligenheter — eller
43 procent av det totala bestdndet hyresligenheter exklusive bostads-
rittslagenheter; se tabell 4. Hyresregleringen innebdr att ligenheterna
dsatts en grundhyra (efter den 1 januari 1969 kallad bashyra) som inte
far overstiga den hyresnivd som géllde for likvérdiga ligenheter pd orten
1939, med tilligg f6r 6kningen av forvaltningskostnader. For fastigheter
byggda efter 1942 har grundhyran berdknats som summan av kapital-
kostnader och driftskostnader. Vid olika tillféllen har generella hyres-
hojningar utgdtt, men efter de generella hijningar som genomférts
1969-71 skall enligt fattade beslut inga ytterligare generella hyres-
héjningar genomforas.14

13 Hartill kommer vissa légenheter i villor som hyrs ut.

14 Efter den 1 oktober 1972 &ér det meningen att hyreshdjningar skall faststéllas
genom férhandlingar mellan de olika parterna pé hyresmarknaden. Beroende pé de
olika hyresorganisationernas agerande #r det mojligt att traffade avtal dven efter
den 1 oktober 1972 kommer att innebéra hyreshéjningar med en generell karaktéar.,
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Enligt nu géllande lagstiftning skall hyresregleringen vara i kraft
(4tminstone) till och med 1974. Den kommer dock att &ndras i viss
man frdn och med 1 oktober 1972. Denna édndring innebér dels en
regional avveckling av hyresregleringen (den avvecklas i 98 kommuner),
dels en avveckling for alla ligenheter fardigstéllda efter 1957. Dirigenom
kommer antalet hyresreglerade ldgenheter att sjunka till 400 000
ligenheter, dvs. 62 procent av bestdndet privata hyreslidgenheter.
Méblerade lédgenheter, andrahandsldgenheter, bostadsrittsligenheter
samt en- och tvdfamiljshus kommer ocksd att undantas regleringen.
Enligt den nya lagen skall 6kade omkostnader och forbattringsarbeten
kunna utgéra grund for hyreshdjningar; dessa skall dock som ovan
nimnts inte vara generella. Den nya bashyran, som skall gilla frin och
med den 1 oktober 1972, och eventuella hyreshéjningar skall inte som
tidigare faststéllas av hyresndmnderna utan genom férhandlingar
mellan olika hyresorganisationer. Prévning av hyra kan dock ske hos
hyresndmnd. Men det finns tv4 spérrar mot hyreshdjningar: 1) Hyres-
regleringens nuvarande regel att hyreshdjningar inte fir tas ut utover
vad som foranletts av dkade forvaltningskostnader (endast £or hyres-
reglerade ligenheter). 2) Hyreslagens bruksvirderegel.

Bruksvdrderegeln ingér i den nya hyreslagen och omfattar alla ligen-
heter, dven betriifande uthyrda bostadsréttsligenheter. Denna regel har
tvd syften: 1) att forstdrka besittningsskyddet och 2) att hindra
vobilligay hyreshéjningar i orter med stark bostadsbrist. En hyresvird
kan ddrmed inte sétta besittningsskyddet ur funktion genom att héja
hyran sé hogt att hyresgésten méste flytta.

Tillimpningen av bruksvirderegeln dr ndgot olika i orter med respek-
tive utan bostadsbrist.

a) Orter med bostadsbrist
Hyresvirden sdtter hyran, men hyresgésten kan hos hyresndmnden
overklaga sdvdl forstagdngshyran som en eventuell hyreshojning.
Hyresndmnden faststéiller hyran enligt bruksvéirderegeln, dvs. den
fordrade hyran skall inte vésentligt Gverstiga hyran for ldgen-
heter som med hénsyn till bruksvirdet &ér likvirdiga. Hérvid bor
hénsyn tas till ligenhetens storlek, utrustning samt O6vriga inre
kvalitetsegenskaper av betydelse, kvaliteten pd nérmiljon, dvs.
kommunal service, stérningar i form av buller och dylikt, lokalisering
i forhéllande till arbetsplats och regional service m.m. Som rikt-
maérke for vad som kan anses vara en skélig hyra skall hyran i allmén-
nyttiga hyresldgenheter i nybyggda fastigheter fungera. Hérigenom
hoppas man kunna undvika voskiligay av bostadsbristen betingade
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hyreshojningar. Jag dterkommer till frégan om tolkningen av dessa
regler.1®

b) Orter utan bostadsbrist
Samma regler géller som ovan, men hyresgést kan i detta fall endast
klaga hos ndmnden d& hyran hdjs (forstagdngshyran kan alltsd ej
overklagas). Lagen gor hér inte ndgon hédnvisning till hyran i allmén-
nyttiga fastigheter.

Det ér inte tdnkt att bruksvérdesystemet skall ldsa nivdn pé hyrorna.
Dirfor betraktas inte en hyra som »oskéligy, sdvida den inte visentligt
overskrider jamforliga lidgenheters hyra.!6 Nagon praxis har énnu ej
hunnit utbildas;'” det &r &dnnu alltfor tidigt att uttala sig huruvida
bruksvirdesystemet kommer att fungera som en typ av hyreskontroll.

En annan form av hyreskontroll har varit att bostadsstyrelsen asatt
privata fastigheter med statliga 1&n maximihyror. Denna kontroll
avskaffades dock 1968.

Aven nir det giller villor och bostadsrittsligenheter rdder numera
(sedan 1969) fri prisbildning utom vid uthyrning av villor (fram till
den 1 oktober 1972), d&ven i de fall husen finansierats med statliga 14n och
ddrmed sammanhéngande subventioner.

Hyresregleringen ér siledes bara en del — och dértill en snabbt
krympande del — av kontrollsystemet p& bostadsmarknaden, dvs.
av den icke marknadsméssiga prissdttningen pd bostdder. Den nya
»bruksvirdegranskningen» dr en annan del av kontrollsystemet. Ytter-
ligare en avvikelse frén jamviktsprisbildning utgors av hyressdtiningen
v de allmdnnyttiga bostadsforetagen. Ofta brukar man i den allménna
debatten med allménnyttiga bostadsféretag mena féretag, som dgs av
kommuner, landsting eller stat. Ibland inkluderas ocksd kooperativa
bostadsforetag. I denna skrift anvénds konsekvent den férstndmnda
definitionen. Eventuellt kan man definiera dem »operationellty som
foretag som enligt ldnekungérelsen kan f& 18n upp till 100 procent av
laéneunderlaget. De allménnyttiga bostadsféretagen &r i princip skyldiga
till s. k. sjdlvkostnadsprissittning f6r sina hyresldgenheter, dven om

16 Det, rader stor forvirring betriffande tolkningen av lagtexten, och ovanstéende
punkter utgor ett stridsémne f6r de olika hyresorganisationerna. Betréffande olika
sitt att bruksvirdera ldgenheter se t. ex. Boligmarkedet og boligbyggeriet, Kopenhamn
1970, och Andersson & Strémquist [1971].

16 Se Prop. 1971: 103 s. 18.

17 Hittills har endast ett fatal domar i hégsta instans fallit; ett par av dem kommen-
teras mer i avsnittet »Hyresséittning med bruksvirdereglers.
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det exakta innehdllet i denna princip inte &r sirskilt vildefinierat.1®
Dessa ligenheter utgor i dag cirka 640 000 ldgenheter eller 50 procent
av det totala besténdet hyresldgenheter i landet.

Hur ovan beskrivna kontrollsystem fungerar och hur hyrorna pa-
verkas dr naturligtvis beroende av de kostnader som drabbar bostads-
foretagen. Eftersom kapitalkostnaderna utgdr en s stor del av de totala
kostnaderna &r utformningen av de statliga bostadsldnen dirfér av
stor betydelse. Statligt bostadsldn, som kan beviljas f6r bide nybyggnad
och ombyggnad, utgdr med ett belopp, som motsvarar viss procent av
ett framrdknat l&neunderlag. Denna procentsats dr olika for olika
forvaltningskategorier (hogst for de allménnyttiga bostadsforetagen).

Grundregeln for statliga bostadslén dr och har varit att amortering
gkall ske med lika stora arliga belopp fr.o. m. halvirsskiftet ndrmast
efter utbetalningsdagen. Numera skall dock ldntagarens betalningar av
rinta och amorteringar i de flesta fall omférdelas 6ver amorteringstiden
enligt sdrskilda regler.!® Vid omférdelning av rénta och amortering
bestdms de drliga utbetalningarna med hjélp av en basannuitet och ett
paritetstal. Basannuiteten anger hur stor kostnad som skall belasta
fastigheten under det forsta &ret (inflyttningsiret). Basannuitetens
storlek bestdms av riksdagen och &r for nérvarande for hyresldgenheter
5,1 procent av ldneunderlaget.

Vid utrikning av vad ldntagaren skall betala till bostadsstyrelsen
forsta dret rdknar man forst ut baskostnaden, dvs. 5,1 procent x lane-
underlaget. Frén baskostnaden avdras vad lantagarna betalar f6r botten-
l&nen (berdknas enligh schablon). Det som &terstdr av baskostnaden
skall dédrefter fordelas proportionellt mellan staten, som betalning for
bostadsldnet, och ldntagaren sjélv som avkastning pd den egna kapital-
insatsen.

Beloppet som enligt dessa regler skall betalas till staten récker inte
till for att betala hela den nominella réntan pd l&net. Skillnaden
som uppstar far lintagaren dérfor ldna av staten, vilket gor att skulden
till staten Gkar.

Om rdnte- och amorteringsutgifterna for bottenlinet &r storre &n
baskostnaden, betalar staten ut denna differens till ldntagaren. Under
de foljande &ren goérs berdkningarna pd samma sitt som under forsta
dret men med ett viktigt undantag. Man multiplicerar namligen bas-
kostnaden med ett paritetstal innan de &vriga berdkningarna gors.
Paritetstalet faststélls drligen av regeringen efter forslag fran paritetstals-
nidmnden. Paritetstalets uppgift ér att skapa ett rimligt forhéllande
mellan kapitalutgifterna for hus av olika 4rgdngar och dérmed for-
hindra en hyressplittring mellan hus av olika &rgéngar. Paritetstalet

18 Jamfor prop. 1967: 100, sérskilt s, 193-194.

1% De argéngar hus (byggda 1958-67) som tidigare fick réntesubventioner har fatt
sina statliga lan konverterade till s. k. rénteldn som har samma principiella upp-
byggnad som lén till nya hus.
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kommer i stort sett att f6lja byggkostnadernas fordndring men hénsyn
skall ocksé tas till att husen minskar i virde genom &ldrande.20

For att hyressplittring verkligen skall undvikas fordras dock att
paritetstalet &dndras individuellt for varje arging (paritetstalen for
hus av olika &rgéngar bor sdledes ej multipliceras med samma konstant
d& paritetstalet héjs). Med denna metod undviks dock bara hyressplitt-
ringar mellan &rgdngar; den inter- respektive intraregionala hyressplitt-
ringen undviks dédremot inte.

Om basannuiteten &dr fast kommer amorteringstiden att vara be-
roende av paritetstalsutvecklingen och den nominella rintan. Om amor-
teringstiden skulle bli mycket ldng eller mycket kort kan detta dock
korrigeras genom en é#ndring av basannuitetens storlek; denna bor
dock dndras olika mycket for olika &rgéngar om amorteringstiden skall
vara lika ldng for alla fastigheter. Paritetsldnesystemet kan sdledes
mycket snabbt utvecklas till ett detaljerat och komplicerat system for
bestimmandet av kapitalkostnaderna, utan att dndock hindra en viss
hyressplittring. Jag skallhir inte gd inidetalj p& vad paritetslinesystemet
kan ha for verkan, men det dr mojligt att det i kombination med bruks-
varderegeln kan forsdmra fastighetsekonomin?' fér privata foretagare
83 att dessa helt drivs ut frdn bostadsmarknaden, varigenom konkurren-
sen pd bostadsmarknaden kan komma att ytterligare sjunka.

Frén och med den 1 oktober 1972 kan man ridkna med att icke-
marknadsbestdmda hyror férekommer for cirka 1125 000 bostédder —
400 000 privata och 725000 allminnyttiga hyresligenheter — eller
cirka 36 procent av det totala bostadsbestdndet eller 82 procent av det
totala bestdndet Ayresligenheter (exklusive bostadsrittsligenheter);
se tabell 5.

Vad som vid 1970-talets borjan &terstr av hyreskontrollen &r dérfor
hyresregleringen i flertalet privatidgda fastigheter samt de allmdnnyttiga
hyresfastigheternas »sjilvkontrolly enligt sjélvkostnadsprincipen. Aven
for nybyggda bostadsrittsligenheter finns det en kontroll av hyror och
insatser, men det rider fri prisbildning pd bostadsritter sedan den
forsta hyresgisten vil har sitt kontrakt klart; systemet innebér darfor
i ménga fall en kapitalvinst for den forsta bostadsréttsinnehavaren av

20 1972 ar paritetstalen enligt tabellen:
For hus byggda Paritetstal

1968 1,05
1969 1,04
1970 1,02
1971-72 1,00

21 Fastighetsekonomin kommer ocksé att vara mycket beroende av hur réntelaget
var vid tidpunkten fér avlyftet fran kreditiv till bottenlan.
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Tabell 5. Bostadsbestdndets fordelning pa kontrollsystem 31 december 1972 (kal-
kyl)

Antal
(1 000) Procent
Légenheter i sméhus (exklusive offentligt 1245 40

#gda 60 000 och av bostadsréttsférening
agda 26 000)
Hyreslidgenheter och bostadsritts- 1 850 60
lagenheter (inklusive offentligt dgda
sméhus och smahus #gda av bostads-

rittsféreningar)

Allmannyttiga hyresligenheter 725 23
(inklusive 60 000 smahus)

Bostadsrittsforeningar (inklusive 26 000 480 16
smahus)

Hyresreglerade ligenheter 400 13 624 29°

Privata hyresligenheter utan kontroll 245 8

Summa 3 095 100

@ Procent av privata hyresligenheter.
b Procent av hyreslégenheter.

Kdlla: Statistiska Meddelanden, Bo 1970: 25; Folk- och bostadsrékningen 1965,
SO0S. Bostadsbyggandet 69: 2; Bostadsbyggandet 70, ratabell; Fastighetsomkost-
nadsundersékningen 1971 (SCB).

en ligenhet. Dessutom har genom den nya regeln om »bruksvirdeprév-
ning» ett nytt instrument f6r hyreskontroll introducerats for hyres-
ligenheter. Hur omfattande och ingéende detta nya instrument kommer
att anvindas vet man inte idag.

Mot bakgrund av denna redovisning av hyreskontrollens utformning
och omfattning kommer ett forsck att goras att analysera kontrollens
verkningar i olika avseenden. Jag borjar med verkningarna pd inkomst-
fordelningen i samhéllet, eftersom kontrollsystemet framst tycks ha
motiverats av fordelningspolitiska skal.

Inkomstfordelning

Den kanske mest uppmérksammade skillnaden mellan en hyreskontrol-
lerad bostadsmarknad och en marknad med jimviktsprisbildning dr att
inkomstfordelningen mellan hyresgéster och fastighetsigare kommer att
gkilja sig, och att en Svergdng till jdmviktsprisbildning via hégre hyror
skulle resultera i en inkomstomférdelning till fastighetsdgarnas och det
offentligas forméan, sdvida inte avvecklingen kombineras med offentliga
fordelningspolitiska &tgdrder. Hur stor denna omférdelning blir, och
hur den skulle férdelas p& olika grupper inkomsttagare, beror i hég grad
P& hur overgdngen till jamviktsprisbildningen sker.
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Tabell 6. Okning av hyresintikter vid alternativa hyreshijningar i bestandet av
hyresldgenheter

Hyreshdjning

20 procent 40 procent

procent 1 000 kronor procent 1 000 kronor
Privata 20 496 780 40 993 561
Allménna 20 454 320 40 908 640

Summa $51 100 1602 261

Anm.: Berskningarne ér gjorda pé uppgifter fran SCB om hyresintiikternas storlek
1969; dessa #ér sedan framskrivna till mars 1971,

Antag exempelvis att boendekostnaderna skulle komma att hdjas
genom att dels hyresregleringen avvecklades, dels de allminnyttiga
foretagen overgick till att ta ut jamviktshyror. Som framgér av diskus-
sionen i ndrmast féregdende kapitel &r det mycket svart att kvantitativt
precisera vad som d& skulle hénda med hyresnivdn. Det &r ocksd ovisst
hur en hyresh6jning skulle komma att fordelas pd privata och allménnyt-
tiga hyresldgenheter och vad som skulle hinda med boendekostnaderna
i villor och bostadsrattsféreningar.

Det borde emellertid vara méjligt att mot bakgrund av diskussionen
i féregdende kapitel i radkneexemplets form ge en ndgorlunda realistisk
bild av storleksordningen av de inkomstomfordelningar, som skulle
bli aktuella. Hér kommer tvé alternativa kalkyler att presenteras,
den ena troligen i underkant och den andra troligen i 6verkant.

Enligt kalkylerna pd s. 24 avviker hyrorna ungefdr lika mycket frén
jémviktsliget bade for hyresreglerade och allménnyttiga hyresldgen-
heter. Lat oss dirfor anta att hyresstegringen skulle bli ungefar lika
stor for privata och allmédnnyttiga ligenheter vid en avveckling av
hyresregleringen.

Mot bakgrund av diskussionen i foregdende kapitel antas i nedan-
stdende rikneexempel att den genomsnittliga hyreshdjningen ligger
mellan 20 och 40 procent for hyresldgenheterna. I tabell 6 visas dessa
tvd alternativa berdkningar for hyresintdkternas okning vid en hyres-
héjning.

Hur mycket hyresbeloppen ckar i de olika fallen framgér av tabellen.
Hyresgisten skulle enligt dessa rdkneexempel f& vidkinnas Okade
hyresutgifter p4 mellan cirka 1 000 och 2 000 miljoner kronor, av vilket
cirka 500-1 000 miljoner fére skatt skulle g till privata fastighetsigare
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och cirka 500-900 miljoner till allménnyttiga, dvs. offentliga (ihuvudsak
kommunala) foretag. Om vi schematiskt antar att marginalskatten for
privata fastighetséigare &r (ldgt rdknat) 50 procent, skulle intervallet
for de privata fastighetsigarnas disponibla inkomstékning krympa till
250-500 miljoner, medan sammanlagt 700-1400 miljoner skulle g
till stat och offentliga foretag. Grovt taget betyder detta att de privata
fastighetségarna skulle ldgga beslag pd mellan cirka 2 och 4 promille
ytterligare av (netto)nationalinkomsten eller grovt uttryckt, hogst
storleksordningen en halv procent av nettonationalinkomsten.?? (Eftersom
nettoinkomsterna av privata fastighetsinnehav i dag, enligt till-
ginglig statistik, &r mycket ldga skulle gruppens inkomster naturligt-
vis 6ka mycket kraftigt i procent rdknat; enligh hir presenterade rakneex-
empel kan inkomstékningen grovt rdknat uppskattas till cirka 170-340
procent fére skatt.?® Siffrorna dr mycket kiinsliga for alternativa anta-
ganden om avskrivningssatsen. Om inkomsterna i utgéngsliget nirmar
sig noll blir den procentuella Skningen ett tal som »gdr mot» odndlig-
heten. Det kan dérfor ifrdgasdttas om dessa procenttal har ndgot stérre
intresse.)

Jag kommer senare att diskutera olika metoder att eliminera eller
reducera fastighetsigarnas inkomstvinster.

Ett alternativt sitt att ange fastighetsigarnas vinster av en hyres-
héjning vore naturligtvis att rdkna ut hyreshojningens kapitalvdrde,
dvs. att kapitalisera den okade strém av hyresinkomster som wupp-
kommer. Vid en réntesats om 6 procent blir kapitaliseringsfaktorn
maximalt 17, och alltsd kapitalvirdet av fastighetsigarnas kapitalvinst
fore inkomstskatt cirka 8-16 miljarder kronor.?* Detta belopp skall d&
inte jémféras med nationalinkomsten, utan med nationalférmdogen-
heten. For denna foreligger emellertid en ytterst délig statistik,
varfor en presentation enligt detta framstéllningssétt dr svar att genom-
fora i praktiken. (Om nationalférmdgenheten emellertid skulle kalky-
leras som kapitalvirdet av nationalinkomsten med samma rédntesats
som vid kapitalisering av hyresinkomsterna, blir naturligtvis en andels-
siffra Gver fastighetsiigarnas vinst densamma vare sig jag gor kalkylen
i termer av inkomster (»flows») eller formogenhet (»stocksy). Vad man

22 Som andel av hushallens disponibla inkomst blir sifirorna 5-10 promille.

23 Kalkylen é&r baserad pé Fastighetsomkostnadsundersékningen 1969, avseende
1968, utford av SCB. Enligt undersdkningen var‘; de privata fastighetségarnas
nettoinkomster fore avskrivningar frén hyresreglerade fastigheter cirka 515 miljo-
ner. Vid en antagen avskrivningssats pa 1,5 procent skulle nettoinkomsten 1969
efter avskrivningar bli cirka 258 miljoner kronor.

2¢ Forutsatt att relativhyrorna ér konstanta éver tiden.
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tnle bor gora dr att addera hyresvinster och kapitalvinster till varandra.
De ér tvd olika sidor av samma sak.

Hyreskontrollen piverkar emellertid ocksd inkomstférdelningen inom
hyresgéstgruppen. Detta sammanhénger med den »hyressplittrings som
uppkommit pd dagens hyreskontrollerade bostadsmarknad; vi ligger
olika ldngt frén jamviktshyrorna pd skilda delar av bostadsmarknaden.
Hyressplittringen géller bide mellan olika drgdngar och inom de olika
drgdngarna. Vad hyresstrukturen mellan olika &rgdngar betriffar kan
denna frimst sdgas vara bestdmd av inflationstakten pé bostadsbyggnads-
omrédet och av rinteutvecklingen. Ju snabbare inflationen &r och ju
snabbare rédntorna stiger, desto storre tenderar hyressplittringen &r-
gingarna emellan att bli. Det betyder att hyresrelationerna argdngarna
emellan kan véntas avvika kraftigt frin de relationer som motsvarar
hushéllens virdering av ligenheter i olika &rgéngar; sistndmnda rela-
tioner svarar mot den hyresstruktur som skulle uppkomma pé& en mark-
nad med jémrviktsprisbildning. P4 en reglerad marknad kan man
emellertid ocksd vénta sig stora hyresskillnader ¢nom varje &rgdng,
utéver vad som motsvarar hushdllens virderingar av kvalitetsdifferen-
serna. Ett av skilen 4r att hyrorna pd dagens kontrollerade marknad i
stort sett satts efter de historiska produktionskostnaderna, som i
praktiken varierar starkt, beroende pd skillnader i bland annat 1&ne-
villkor, produktionsférutsattningar och effektivitet i byggnadsproduktion
och fastighetsforvaltning. Ett annat skil dr att ligenheternas attraktivi-
tet kan ha dndrats genom féréndringar i den yttre miljon.

Avvikelser frn jamviktsnivdn dr troligen mycket olika i skilda &r-
gangar. En grov bild av hyresrelationerna i hyresreglerade ldgenheter
av olika &rgdng ges i diagram 5a och 5b for Storstockholm respektive
hela riket. Spannvidden for drsgenomsnitten tycks vara 59-110 kronor
per m? f6r Storstockholm och 48-92 kronor per m? fér hela riket. Mot-
svarande siffror for det totala bestdndet allmdnnyttiga hyresligenheter
ges i diagram 6a och 6b; spannvidden skulle vara 64-85 for Storstock-
holm och 59-76 for hela riket. Genomsnitt for drgéngar déljer naturligt-
vis differenserna inom argéngarna. Hyresskillnaden mellan de billigaste
lagenheterna © dldre hus @ landsorten och de dyraste ligenheterna © de nya
husen 1 Storstockholm dr naturligtvis betydligt stérre dn differenserna mellan
drsgenomsnittet for olika drgdngar.

I praktiken dr det svart att veta i vad man dessa differenser dr ett
uttryck for skillnader i bostddernas kvalitet, sddan denna véirderas av
hyresgésterna eller &terspeglar avvikelser frdn jdmviktsrelationerna
(vhyressplittring»). Ett schematiskt f6rs6k att ange hyrans tidsstruktur
i en jimviktsmarknad gors emellertid i diagrammen 5 och 6 pd basis av
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Diagram 7. Tnomregional hyresstruktur © Stockholms A-region
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K alla; Bostadspolitik for Stockholmsregionen, Kommunstyrelsens i Stockholm uild-
tanden och memorial. Bihang nr 16, 1971, s. 120.

tvd antaganden: 1) att hyresnivin i nyproduktionen i privata ldgen-
heter i dag skulle motsvara jémvikishyrorna i nya privata hus, 2) att
hyren i efterkrigstidens hus faller med 0,75 procent per ar. Dessa kurvor
fir nidrmast ses som exempel p& en icke osannolik hyresstruktur pd en
jimviktsmarknad. Utlindska studier tyder emellertid pd att hyresstruk-
turen skulle se ut ungefdir pd det sétt som anges av dessa kurvor.?®

Férutom den spridning i kvadratmeterhyra som finns mellan olika
regioner existerar ocksd en inomregional hyressplittring. (Se diagram
7.) Pd en jamviktsmarknad bestdms hyrorna bland annat av ligenhetens
lige i forhallande till olika arbetsplatser och serviceanlidggningar, exem-
pelvis affirer, kommunikationsmedel och dylikt. Den normala hyres-
strukturen inom en region brukar dirfér vara si beskaffad att ligen-
heter nira regionens centrum betingar en hogre hyra &n lingre bort
liggande ldgenheter.

Pé den hyresreglerade marknad vi i dag har i Sverige avviker hyres-
strukturen ps ett drastiskt sitt frén detta monster. En orsak hirtill
ar naturligtvis att fastigheterna i fororterna &r nyare &n i centrum och

* Be not pa s. 21.
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att de senare p grund av hyresreglering och ddrmed sammanhingande
bostadsbrist inte underh4llits sdrskilt vdl. En annan forklaring ér emeller-
tid helt enkelt att hyresstrukturen &r ett resultat av statsmakternas
hyreskontroll, som inte haft mycket att gora med hyresgisternas
véardering av bostdder med olika ldge. Detta illustreras vél i diagram 7,
hamtat frdn en studie inom Generalplaneberedningen éver den inom-
regionala hyresstrukturen i Storstockholm. Medan villaprisernas inom-
regionala prisvariationer &terspeglar det férvdntade monstret pd en
jémviktsmarknad, uppvisar hyresligenheterna i dagens hyreskontrol-
lerade marknad ett motsatt monster.

Att berdkna hyreskontrollens effekter pd inkomstférdelningen inom
hyresgistgruppen forutsétter kunskap inte bara om hur hyrorna utan
kontroll skulle utvecklas i olika delar av bostadsbestdndet, utan ocksd
om hur skilda kategorier hyresgéster fordelas pd olika drgdngar bostdder.
Det dr mojligt, for att inte siga troligt, att hyrorna vid en avveckling
av hyreskontroller skulle falla dels i vissa delar av det dyraste
och dels i delar av det mest nedslitna bostadsbestdndet. En indikator
pé att hyrorna kan vintas falla i vissa delar av nyproduktionen ir att
det redan i dag — trots ett efterfrigedverskott pd bostadsmarknaden
som helhet — uppstdtt ett visst marknadsméssigt kopmotsténd for en
del av de nyproducerade bostiderna.

Eftersom det i regel dr dldre och medeldlders, pd orten etablerade
hyresgéster som bor i det billiga och eftertraktade bestdndet kan man
vénta sig att hyreskontrollen ur inkomstsynpunkt framst gynnar dessa
grupper, medan den inkomstméssigt i mindre utstréckning gynnar, eller
i vissa fall direkt missgynnar yngre, nyinflyttade familjer, som ansett
sig tvingade att flytta in i den nyaste och dyraste delen av bostads-
bestdndet, personer som ofta har en ldg inkomst i férhéllande till
forsérjningsbordan. Inkomstmissigt gynnade &r ocksé de som genom
goda personliga kontakter fatt tag pa billiga hyreskontrollerade bostéder.
Enligt en studie inom Stockholms Stads Socialférvaltning har personer
i &ldersgruppen 0-6 &r de simsta boendeforhallandena, troligen pd grund
av att smébarnsfamiljer ofta inte erhdller en modern bostad férrdn
flera &r efter det forsta barnets fodelse (Altvall [1971]).

En Kklar 4&lderssegregation har ofta observerats i hyresreglerade
tatorter. I Stockholms stad exempelvis &r 21 procent av befolkningen i
innerstaden 6ver 67 &r mot 8 procent i »den yttre staden». Befolkningen
under 19 4r &r i innerstaden 13 procent mot 27 procent i »den yttre
stadeny (Altvall [1971]). Annu storre skillnader féreligger troligen
mellan innerstad och de senast byggda ytteromradena.

Det kan vara instruktivt att jimfoéra bostadsmarknaden med varu-
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marknader ddr det férekommer jamviktsprisbildning, exempelvis bil-
marknaden. Forsta glngen ett ungt hushdll med ganska begrinsade
inkomster skaffar en egen bil, koper man i regel inte en ny Mercedes
utan en billig, begagnad bil. Harigenom undviker man att pressa ned
konsumtionsstandarden mer &n nodvindigt p4 andra varuomrdden.
P4 liknande sédtt skulle man vénta sig att exempelvis en ung barnfamilj
pé en bostadsmarknad med jdmviktsprisbildning skulle vélja en ldgenhet
utanfor det allra nyaste bostadsbesténdet, exempelvis i ett 30-, 40- eller
50-talshus, ddr hyrorna vid jamviktsprisbildningen givetvis skulle vara
hogre dn idag, men sékerligen betydligt ldgre én hyrorna i dagens dy-
raste bostadsbestand.

I dagens marknadssituation har vi i stdllet hamnat i ett lige dér yngre
och till en ort nyinflyttade familjer tvingas in i s dyra ldgenheter i
nyproduktionen att de fir svart att klara sina Gvriga konsumtionsut-
gifter, dven om de i viss mén fir stéd genom bostadsbidrag. Man kan
alltsd, ndgot schematiskt, séga att den nuvarande politiken férst haller
nere hyrorna for folk som bor i dldre hus och som ett resultat hirav
tvingar unga och till en ort nyinflyttade méanniskor att bosétta sig i den
dyraste delen av bostadsbestindet, for att sedan skattevigen 14ta den
ovriga delen av befolkningen betala en del av hyresdifferensen mellan
nya och éldre bostidder — i stéllet for att sdsom vid en jimviktsmarknad
{4 en omflyttning inom bostadsbesténdet.

I sjélva verket torde argdngen pd den bostad man kommit Gver vara
en vasentlig faktor for att forklara skillnaderna i konsumtionsstandard
i dagens samhélle. Négra sifferexempel kan illustrera detta. Jamfor
exempelvis en familj i Stockholm med en hyra pd 700 kronor per ménad
for en trerumsligenhet om 80 m? i nyproduktionen (motsvarande en
kvadratmeterhyra p&d 105 kronor) med en annan familj med en hyra pa
400 kronor per ménad i en lidgenhet frén 1940-talet (motsvarande en
kvadratmeterhyra pd 60 kronor), som béda hushsllen betraktar som i
stort sett likvirdiga. Detta motsvarar en skillnad i drsinkomst efter
skatt pd 3 600 kronor, dvs. 7 200 fore skatt, om vi antar 50 procents
marginalskatt. Hyreskontrollen ger med andra ord vissa hushéllsgrupper
ett inkomsttillskott som &r obeskattat. (Nir detta inkomsttillskott vid
6vergdng till jamviktsprisbildning skulle tillfalla fastighetséigare i
privata hus skulle inkomsten ddrmed drabbas av skatt.)

Frigan kan ytterligare nigot belysas av (mycket approximativa)
siffror 6ver hyresldgenheter, 8ldersférdelning och kvadratmeterhyra i de
olika &rgéngarna. Diagram 8 ger viss information i detta avseende.
Arshyran fis genom att multiplicera kvadratmeterhyran med en antagen
lagenhetsyta. Om man vill ge en uppfattning om vad hyressplittringen
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Diagram 8. Hyresldgenheternas dldersfordelning samt kvadratmeterhyran ¢ olika
drgdngar © hela riket
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Anm.: Den faktiska hyran ér framskriven till mars 1971 med hjélp av konsument-
prisindex. (Dérvid har antagits att brinslekostnaderna utgér en stérre andel av de
totala kostnaderna ju éldre ligenheten &r.)

Killa: Statistiska Meddelanden, Bo 1970: 25; SOS, Bostadsbyggandet 1969: 2; SOS,
Bostadsbyggandet 1970 (ratabell); ratabell for hyror i nyproduktionen 1970.

Tabell 7. Aldersférdelning av ligenheter 1 januari 1971

Fastighet byggd Allménnyttig Privat Kooperativ Summa,
-1900 15 206 62 323 77 529

1901-20 19 862 83 137 102 999
1921-40 26 100 180 720 44 288 251 108
1941-50 70 300 120 596 70 918 261 814
1951-60 180 091 86 399 144 737 411 227
1961-65 126 534 57 211 100 172 283 917
1966-68 105 431 38 399 56 684 200 514
1969-70 95 237 28 804 35 544 159 585
Summa 638 761 657 589 452 343 1748 693

(inkl. 55 000 (inkl. 26 000

sméahus) smahus)

Anmirkning: Foljande antagande har gjorts: Rivning de senaste tva aren har varit
foljande for fastigheter byggda

-1900 7000
1901-20 10 000
1921-40 15 000
1941-50 13 000
1951-60 5 000
1961 0 000
Summa 50 000

Kalla: Statistiska Meddelanden, Bo 1970: 25.
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betyder for inkomstférdelningen fore skatt kan man dérefter multipli-
cera hyresdifferenserna beroende pé hyressplittring med 2 eller 3.

Fran statistiska centralbyrdns Bostads- och Hyresundersokning
1969 (del 1) framgdr att 27 procent av légenheterna har en kvadrat-
meterhyra under 50 kronor, medan 42 procent har en kvadratmeter-
hyra mellan 50-69 kronor, 27 procent mellan 70-89 kronor och 4
procent dver 90 kronor (&rsskiftet 1969-70).26

Bostadstilliggen modifierar naturligtvis dessa effekter. En gift person
med tva barn och en statligt beskattningsbar inkomst p& 14 000 kronor,
motsvarande cirka 20 000 kronor i bruttoinkomst, fir vid en ménadshyra
om 700 kronor i Storstockholm 3 720 kronor i kommunalt och statligt
bostadsbidrag (detta géller efter den 1 april 1972). Bidragens storlek ar
beroende av antal barn och beskattningsbar inkomst. Inkomstgréansen
for en tvabarnsfamilj dr f6r ndrvarande 29 600 kronor.

Bostadstilliggen har uppenbarligen i vissa nya bostadsomriden
en mycket stor omfattning; cirka 50 procent av barnfamiljerna tycks inte
vara helt ovanligt; dven omrédden med 60 procent férekommer (Altvall
[1971]).27 Trots detta finns det uppenbarligen exempel pd familjer i
dessa dyra bostadsomrdden som behover socialhjdlp for att klara lev-
nadsomkostnaderna.

Séarskilt for grupper utan eller med smé hyresbidrag leder tydligen
hyressplittringen till inkomstdifferenser av betydande storlek i fér-
hallande till de utjimningar av inkomstdifferensen som efterstrivas i
samband med skatteomldggningar och lonerdrelser med »utjdmnings-
profilers. Som exempel kan nidmnas att den omdiskuterade skatteom-
ldggningen 1971 innebar att en gift man med tre barn och hemmafru
fick en skattelindring pd cirka 1 125 kronor vid en bruttoinkomst pé
20 000 kronor, mot en skattehdjning pé cirka 620 kronor vid en brutto-
inkomst pd 60 000 kronor (se tabell A i appendix A). Som ett annat

26 Statistiska Meddelanden, Bo 1970: 25, tabell 7, s. 55.

27 Systemet med bostadsbidrag ér s& utformat att det ér inkomsten tva ar fére
det aktuella tillféllet som avgor om och hur mycket man far i bostadsbidrag. Detta
gor att en person, som ett visst &r har en inkomst pa 100 000 kronor, énda kan fa
bostadsbidrag.

De utbetalade bostadsbidragen Skar f6r nédrvarande mycket starkt. I Storstock-
holm exempelvis har de kommunala bostadstilliggen 6kat fran 23,2 miljoner 1969
till 37 miljoner 1970 och drygt 70 miljoner 1971. Ar 1972 beréknas de kommunala
bostadstilléggen i Storstockholm ha ckat till 6ver 100 miljoner kronor. En liknande
expansion foreligger ocksé for de statliga bostadstillaggen.

(Kdlla: Kommunala bostadstilligg till barnfamiljer © Storstockholm, Kommentar
till budgetberidkning avseende 1972 &rs kostnader fér kommunala bostadstilligg,
stencil.)
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exempel kan némnas vad en »l&glonesatsningy av senare &rs modell
innebdr i frdga om loneutjdmning. Antag att en person med 20 000
kronor i inkomst far 10 procent 16neférhdjning, medan en person med
60 000 kronor far 2 procent. Jamfort med alternativet att bada far 8
procent kommer 20 000-kronorspersonen att tjdna 236 kronor (efter
skatt) per &r och 60 000-kronorspersonen att férlora 1 512 kronor (se
tabell B i appendix A). ,

I sjélva verket dr det ur inkomstsynpunkt ofta viktigare f6r en inkomst-
tagare i vilken &rgdng han lyckas f8 en ligenhet dn i vilket yrke eller
foretag han lyckas f& anstédllning.

Utover hyresdifferenserna tillkommer naturligtvis 6kade resekostnader
och tidsforluster for personer bosatta i férorter, dvs. i stora delar av det
dyraste bostadsbestdndet. Ett forsok att uppskatta dessa extrakostnader
har gjorts av Andersson & Stromquist [1971] som vérderar dessa kostnader
(fore skatt) till 3 100 kronor per &r i genomsnitt for personer bosatta
i Stockholms fororter pd basis av antagandet att forlorad tid vérderas
till 40 procent av arbetstidens virde. (Genom det nya s. k. 50-kronors-
kortet i Stockholm modifieras dessa siffror nigot. Kostnadssinkningen
for personer i fororter i forhéllande till dem som bor i centrum kan emeller-
tid inte réra sig om mer én nigon eller ett par hundralappar per ar.)

Bostadskonsumtionens fordelning och
konsumtionsfriheten

Verkningarna pé realinkomsterna dr inte den enda viktiga fordelnings-
effekten av hyreskontrollen. Effekterna pd bostadskonsumtionens for-
delning maste ocksd beaktas. P4 en bostadsmarknad med jadmvikts-
prisbildning kan man séiga att bostadskonsumtionens férdelning i stort
sett bestdms av tva faktorer: fordelningen av inkomster (och férmdgen-
heter) och de enskilda hush&llens preferenser. Det rdder pad en jamvikts-
marknad fritt konsumtionsval for individen i den meningen att han inom
ramen for sina inkomster fritt kan vélja hur stor del av sina resurser
han skall ansld till bostad, var han skall bo, vilken typ av ligenhet
han vill ha ete. Konsumtionen av bostad fordelas i detta fall p& samma
gitt som andra konsumtionsvaror.

P4 en prisreglerad marknad med efterfrigesverskott méste fordel-
ningen ske pd nigot annat sitt. En avgsérande skillnad i forhallande till
en jamviktsmarknad &r att det fria konsumtionsvalet mer eller mindre
eliminerats. Nigon form av tilldelningsforfarande far helt eller delvis
ersitta det fria konsumtionsvalet. Vid prisregleringar for andra varor
brukar priskontrollen kompletteras med ransonering, sisom under de

40



bada vérldskrigen. Nér det géller konsumtion av en s& varaktig konsum-
tionsvara som bostédder stoter emellertid en ransonering p4 utomordent-
liga svérigheter. Man skulle ndmligen vid en ransonering av konsum-
tionen av bostadstjdnster stdndigt tvingas férdela om bostadsbestdndet
och dirmed férmé folk att antingen byta ldgenhet eller acceptera inne-
boende. Endast i ett fital linder har hyreskontroll kompletterats med s&
drastiska &tgirder (vissa Gsteuropeiska ldnder &r exempel, sdsom Sovjet,
Osttyskland, Polen). I vart land har diremot en ransonering av konsum-
tionen av bostadstjinster uppenbarligen betraktats sisom ett alltfor
bryskt ingripande i individens privatliv. I stéllet har man frimst be-
grinsat sig till att forscka ransonera fordelningen av nytillskottet till
bostadsmarknaden vilket knappast uppgdr till mer dn ett par procent
av bostadsbestdndet, och i ndgon man »lediga» bostéder i det édldre
bestdndet. Aven denna mycket begrinsade ransonering av bostads-
konsumtionen har i sjélva verket varit mycket partiell, eftersom villor
och en del av bostadsréttsldgenheterna (s. k. »privata bostadsrétts-
lagenheter») undantagits.

Nir man sdger att efterfrdgedverskottet dr ett resultat av hyres-
kontrollen, fir man naturligtvis ha klart for sig att fullstdndigt »perfekts
marknadsbalans séllan eller aldrig kan uppnés pé ndgon marknad
pd grund av alla foréndringar (stOrningar) som sténdigt intréffar pd
utbuds- och efterfrigesidan, och att priserna inte dr omedelbart och
odndligt flexibla. Detta géller ocksd bostadsmarknaden, dér for Gvrigt
kontraktstiderna ofta #r ganska ldnga (i regel ett ar i Sverige). Déarfér
kan man vénta sig att det ocksd pd en bostadsmarknad utan hyres-
kontroll skulle kunna upptrida en begransad bostadsbrist frén tid till
annan, 4tminstone pd vissa delar av bostadsmarknaden. For marknaden
som helhet skulle detta ta sig uttryck i variationer i ledighetsprocenten.
Diagrammen 2 och 9 illustrerar detta, dér lediga bostider och bostads-
kon i Stockholm under detta sekel anges. Som framgér av diagrammen
har egentlig bostadsbrist, registrerad i kommunala kéer, som man kan
vénta sig, varit koncentrerad till de b&da perioder d& hyreskontroll
existerat, 1914-23 och tiden efter 1942.

I Bentzel-Lindbeck-St8hls [1963] arbete om bostadsmarknaden,
klassificerades principerna for bostadskonsumtionens férdelning pé den
hyreskontrollerade bostadsmarknaden i Sverige pé ungefir féljande sitt
(ndgot omarrangerat):

I. De som redan har ett hyreskontrakt pd en ligenhet har genom géllande
besittningsskydd rétt att bo kvar i ligenheten. Hyran blir d& antingen
oférdndrad, modifierad genom Gverenskommelse mellan parterna (eller
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Diagram 9. Bostadskon 4 Stockholm samt antalet lediga ligenheter 1900-70

Antal -
bostads- 130
sdkande, 120F \
1000-tal \
\
100 - J\
80+
60
40+
20
Antal 0
lediga 10k
lagen-
heter, 20*-
1000-tal
L 1 1 1 1 1 Il 1 Il 1 1 L 1 1 J
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Amnm.: Andrade administrativa enheter 1 januari 1968. Uppgift f6r 1967 saknas.
Killa: Statistisk &rsbok fér Stockholm 1917-27 och 1969 samt uppgifter frén
bostadsformedlingen i Stockholm.

deras organisationer) eller faststédlld av hyresndmnd. Detta ger hyres-
gisten ett slags »optionsrdtty pd sin ligenhet. Uppenbarligen dr detta
den helt dominerande faktorn fér hur bostadskonsumtionen fordelas
under ett enskilt ar. I praktiken drvs dessutom dessa optionsrétter i viss
utstrickning; i en del fall kommer naturligtvis arvingen férr eller senare
att anvénda bostaden som bytesobjekt for annan bostad, annat for-
mogenhetsobjekt eller pengar.

II. Bland dem som under loppet av ett &r erhdller en bostad tycks fyra
tilldelningsprinciper ha ungefir samma omfattning, var och en omfat-
tande uppskattningsvis en femtedel & en fjardedel av dem som far ny
lagenhet under ett &r.

1) Bostad erhdllen via arbetsgivare.

2) Bostad erhdllen via kommunal (eller annan) bostadsformedling med
kriteriet vantetid samt fOrturer for vissa yrkesgrupper (sdsom vissa
hogre kommunala tjdnstemin, lirare och ldkare). I vissa fall lamnar
kommunerna i praktiken helt enkelt 6ver en stor del, kanske huvuddelen,
av tilldelningen av nya bostdder till ngot eller nigra dominerande
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Tabell 8. Metoder och dtgdrder jér att fd bostad

A.

Enligt en opublicerad undersékning av 1959 drs bostadsbyggnadsutredning

avseende tre svenska medelstora stider var de vanligaste sétten att f& bostad:

(1) via arbetsgivare (20-24 procent)

(2) via ligenhetsbyte (2-18 procent)

(3) via nagon form av bostadsférmedling (1429 procent)

(4) négot annat sitt — huvudsakligen sldktingar, vénner, annonsering och den
svarta marknaden (30-57 procent).

. En understkning gjord av William-Olsson [1965] forsckte f& fram de vanligaste

sétten att fa bostad for par som tog ut lysning i Storstockholm:

(1) via slaktingar eller bekanta (31 procent)

(2) via nagon form av bostadsférmedling (29 procent)

(3) genom annons eller pa annat sétt (19 procent)

(4) via arbetsgivare (17 procent). Bortfallet i William-Olssons studie var mycket
stort, men en bortfallsstudie tyder pé att detta troligen inte resulterat i
nagra stora systematiska fel.

En unders6kning av Eriksson & Du Rietz [1969] som avser hela landet gav
liknande resultat:

(1) foraldrar, sterbhus, slikt och vénner (27 procent)
(2) kommunal bostadsférmedling (24 procent)

) arbetsgivare (18 procent)

(4) annons och byte (11 procent)

(5) bostadsrittsférening (10 procent).

I storstadsomradena, visar denna undersbkning, var det vanligaste siittet
kommunal bostadsformedling (34 procent).

Alla dessa tre undersfkningar (A-C) visar siledes att endast en mindre del av
hushallen fatt sin ldgenhet via bostadsférmedling. Det finns ocksé ett par studier
om forsék att fa ny bostad bland folk som &nnu inte lyckats.

D. En undersékning bland bostadssokande vid Stockholms stads bostadsformedling

3

(N&s [1960]) gav foljande resultat i fraga om av den sokande vidtagna dtgdrder

for att f& bostad:

(1) annonsering eller svar pa annons (38 procent)

(2) fors6k genom vanner och bekanta (9 procent)

(3) registrering vid byggnadsféretag med bostadsférmedling, t.ex. HSB, (9
procent)

(4) annan kommunal bostadsformedling (8 procent).

Enligt en hittills opublicerad boendepreferensundersskning i Storstockholms-
omrddet 1970, finansierad av statens réd for byggnadsforskning, var de vanligaste
atgirderna bland personer med flyttplaner:

(1) star i bostadskon (30 procent)

(2) svarar pa annonser (15 procent)

(3) utnyttjar kontakter, vinner (10 procent)
(4) bostadssparar (8 procent)

(5) stéar i smastugekdn (6 procent).

foretag eller dmbetsverk pé orten for att underldtta deras nyrekrytering
av arbetskraft.

3) Bostad erhéllen genom wdinner och bekanta, inklusive arv — vad som
i boken »Bostadsbristen» betecknades som bostadstilldelning genom
ymepotismy.

4) Hirtill kommer en restgrupp av metoder, bland vilka ingdr svarta
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och gr4 marknader. I denna restgrupp kan vi ocksd rdkna in kop av
villor och bostadsritter p4 marknaden.

I tabell 8 ges en schematisk &versikt 6ver olika metoder att erhalla
bostad.

Hur pdverkas olika samhéllsgrupper och inkomstklasser av dessa
tilldelningsprinciper pd dagens hyreskontrollerade bostadsmarknad?
Optionsritten gynnar givetvis dldre och viletablerade p& en ort, oavsett
vilken inkomst de har, medan unga och nyinflyttade diskrimineras.
Bostadsformedlingen gynnar dem som bott linge pi en ort, forutsatt
att de haft forstdndet (eller turen) att stélla sig i kén i god tid. Situationen
blir en annan i de fall d& tilldelningen inom kén helt eller delvis har
lamnats 6ver till féretag pd orten, som anvinder systemet for att ny-
rekrytera arbetskraft, varvid folk som bott pd orten i ménga &r, men
inte arbetar just i dessa foretag, kan fi vinta mycket linge innan de
kommer i tur. Tilldelning genom personliga kontakter gynnar folk med
goda forbindelser med fastighetsigare, foretag och inflytelserika perso-
ner. Det finns inte ndgra empiriska studier som ger exakt besked om
var dessa grupper hér hemma inkomstméssigt, men det skulle férvdna
om de i regel hor till de ligre inkomsttagarna. P4 villamarknaden och
de svarta och grd marknaderna, slutligen, hdvdar sig de grupper bést
som har férmogenhet eller god ldneforméga.

Det &r naturligtvis inte mojligt att p& ndgot slags vetenskapligh
objektivt sédtt avgora om fordelningsmekanismerna pé dagens hyres-
kontrollerade bostadsmarknad &r »béttre» eller »sdmrey dn det for-
delningssystem som skulle rdda om man i dag utan kompletterande at-
gdrder 6vergick till jamviktsprisbildning pé bostadsmarknaden. Det ir
en friga dir var och en far véga ihop de olika faktorerna, pd basis av
egna erfarenheter, fantasi och personliga véirderingar.

For att illustrera mojligheterna att komma till olika politiska slut-
satser kan ndmnas att det exempelvis finns deltagare i den bostads-
politiska debatten som anser det vara en férdel om individens frihet
att sjdlv vilja bostadsomréde reduceras eller elimineras. Man hor
namligen inte sdllan argumentet att hyreskontroll och bostadsbrist
dr bra darfor att folk med likartade inkomster och levnadsférhéllanden
dédrmed i viss mén forhindras att bo i samma omrdde. Hyreskontroll
och dirmed sammanhingande bostadsbrist ses d& uppenbarligen som
en metod att reducera den inomregionala bostadssegregationen pd
inkomstklasser genom att myndigheterna far viss méjlighet att dirigera
individerna till vissa bestdmda omriden. Det bor emellertid tilliggas
att det uppenbarligen finns s8 stora »fria» sektorer tillgdngliga p& bostads-
marknaden att dirigeringen frimst kommer att gélla ligre inkomst-
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tagare med relativt sma mdojligheter att upptrida pd marknaderna fér
bostadsrédtter, villor eller p4d den svarta marknaden, och som i regel
kan véntas ha sdmre kontakter med hyresvirdar och myndigheter dn
hushéll med hogre inkomster. Det dr dérfér tvivelaktigt om bostads-
bristen verkligen har ndgon stark icke-segregerande effekt. Som tidigare
pépekats (s. 36) tenderar det pd en marknad med bostadsbrist dessutom
att uppstd en utpraglad geografisk segregation av hyresgéster p4 &lders-
grupper, sannolikt i storre utstrdckning dn pd en marknad med jamvikts-
prisbildning.

Bristen pa individuell valfrihet pd en hyreskontrollerad bostads-
marknad fir naturligtvis ocksd &terverkningar pd andra samhéllsom-
réden. Jag skall hir endast helt kort rikna upp ndgra av dem. Individen
kan t.ex. f4 svart att sjilv vilja tidpunkt for giftermél. Ofta anférs
ocksd dsikter att bostadsbristen, med kanske mingarig vantan i bostads-
kon for vissa hushill, innebdr stora psykiska pafrestningar pd familjer.
En lattare iakttagbar effekt dr att restiderna till och frdn arbeten blir
lingre nédr bostadsmarknaden i stor utstriickning »ldsts»y av hyres-
kontroll och bostadsbrist. Vidare kommer ett stort antal timmar att
liggas ned pd jakt efter bostad och arrangemang av byteskedjor. I
regel kanske detta gir ut Over fritid och extraarbete, men for vissa
befattningshavare sker jakten pd bostad sékerligen pd ordinarie arbets-
tid (&tminstone telefonkontakter).

En annan uppenbar konsekvens av individens bristande valfrihet
och dédrmed sammanhédngande brist p& rérlighet pd bostadsmarknaden
ar att ocksd rorligheten pd arbetsmarknaden nedsidtts. En antydan
av vad som tycks ha hént med rorligheten pé bostadsmarknaden &r att
endast omkring 9 procent av hushéllen i Stockholm numera tycks flytta
varje &r, mot cirka 25 procent under slutet av 1930-talet — bland annat
for att anpassa sig till f6rdndringar i arbetsplats, inkomster och familje-
storlek.2® Det &r ocksd vil ként att bostadsbristen varit ett allvarligt
hinder f6r den rérlighetsstimulerande arbetsmarknadspolitiken, kanske
framf6r allt nér det giller rérligheten mellan regionerna. Inom regionerna
méste en av effekterna av trégrorligheten pd bostadsmarknaden ha
varit att trafikvolymen ckat, eftersom det blivit besvérligt och dyrbart

28 1927-29 bytte i genomsnitt 22 procent av befolkningen i Stockholm ligenhet varje
ar enligt Ahlberg [1958].

Enligt berékningar av William-Olsson [1965] bytte 1938 cirka 25 procent av
alla lagenheter i Stockholm hyresgéster.

Under 1950-talet var det cirka 7 procent av befolkningen i Stockholm som bytte
ligenhet varje ar. 1969 var motsvarande siffra 9 procent. Statistisk Arsbok for
Stockholm.
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att anpassa bostadens och arbetsplatsens ldge i forhallande till varandra.
Man kan med andra ord rdkna med att hyreskontrollen, vid givet
bostadsbestdnd, hojt trafikvolymen. Bostadsbristen har ocksé anvénts
som argument mot att infora ett ur andra synpunkter onskvért pris-
gystem inom trafikapparaten, exempelvis avgifter for tédtortsbilism.

Hyresmarknaden har tydligen ocksé skapat komplikationer for
andra omrdden én bostadsmarknaden och ddrmed ocksd for hela sam-
héllsplaneringen.

Den allmanna bostadsstandarden och
nettoproduktionens storlek

Den genomsnittliga bostadsstandarden i landet dr p& kort sikt obe-
roende av om vi har »ldga» hyror pd grund av hyreskontroll eller »hogay
hyror genom jémviktsprisbildning. Det avgorande for den genom-
snittliga hyresnivdn &r naturligtvis bostadsbestdndets storlek, som pd
kort sikt dr i stort sett given och oberoende av vilket prissystem som
anvinds pd bostadsmarknaden. Nér, som ofta sker, hyreskontrollen
antingen forsvaras eller angrips for att den skulle hélla uppe, respektive
pressa ner, bostadsstandarden i landet méste (eller atminstone borde)
man dérfor avse bostadsstandardens utveckling pé ganska léng sikt, via
fordndringar i bostadsbestdndet genom nyproduktion, reparationer,
rivning eller kontorisering.

Att hir komma till ndgon intressant och vél underbyggd slutsats
om vad som skulle hinda med bostadsbestdndets storlek vid en avveck-
ling av hyreskontrollen &r, enligt min mening, inte mojligt. For att
bostadsbestdndet skulle ¢ka vid en avveckling av hyreskontrollen i
forhallande till utvecklingen vid fortsatt hyreskontroll, talar kanske
fraimst tre omsténdigheter: a) Reparation och underhdll av det &ldre
bostadsbestédndet skulle stimuleras. Dels har fastighetsigarna inte behévt
hélla uppe ldgenheternas kvalitet; man har ftt dem uthyrda &nda.
Dels har fastighetsidgarna ofta kommit i en besvarlig likviditetssituation
genom hyreskontrollen. (Férdndringar under senare dr i hyreslag och i
hyresregleringens behandling av reparationer tycks dnnu inte ha satt
négra mer dramatiska spar i statistiken 8ver reparationer och underhall
i privata fastigheter; se Appendix B.) Detta illustrerar forstas principen
att nir priset pd en vara kontrolleras s& kommer i stdllet produktens
kvalitet att sdnkas. Likasd kan man rikna med att hyreskontrollen
stimulerat rivning i vissa delar av fastighetsbestdndet. En hyreshjning
har tvingats g8 omvéigen via rivning av fastigheten och uppbyggnad
av enny. b) Eftersom en hyreshéjning vid oférdndrade skattesatser skulle
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Diagram 10. Andelen ldgenheter © nybyggda flerfamiljshus med privat byggherre
1938-70

Procent
100

80

60

40

20

o 1 1 1 1 1 1 |
1938 40 45 50 55 60 65 70

Anm.: 1938—48 har andelen beréknats utifran féljande antaganden: (1) lagenheter i
flerfamiljshus = totala antalet bostadslégenheter minus egnahemsbyggen. (2)
lagenheter uppférda for privat byggherre dr de som stér upptagna i kolumnerna
yHyreshus m. m.» och »Av arbetsgivare uppférda arbetarbostédder». (Tabell G ur
Byggnadsverksamheten i Sverige). 1949 och 1950 har f6ljande antaganden gjorts: (1)
lagenheter i flerfamiljshus = totala antalet lagenheter minus antalet lagenheter i en-
och tvafamiljshus. (2) lagenheter uppforda for privat byggherre &r de som stér upp-
tagna i kolumnerna »Andra byggherrar» respektive »Arbetsgivare». (Tabell M ur
Bostadsbyggandet i Sverige.)

Killa: SOS, Byggnadsverksamheten i Sverige 1938—48. SOS, Bostadsbyggandet i
Sverige 1949, 1950, 1964, 1969: 2 och 1970, ratabell.

leda till okade skatteinkomster for stat och kommun, skulle den totala
privata konsumtionen sjunka, varigenom okat samhéllsekonomiskt
utrymme for investeringar, dven i bostéder, skulle uppstd. Huruvida
detta ckade utrymme kommer att utnyttjas for 6kat bostadsbyggande
eller ej beror naturligtvis i hog grad pd vilken bostadspolitik som fors.
¢) Om hyrorna skulle stiga i nyproduktion, vilket emellertid i dagens
lige dr ovisst, skulle mer privat kapital stromma till investeringar
i bostadsbyggande. For efterkrigstiden som helhet har bostadspolitiken
emellertid i hog grad stott bort privat kapital. Detta illustreras av
diagram 10 6ver den privata bostadsproduktionens andel av investeringar
i flerfamiljshus (uttryckt i ligenheter).

For att det totala bostadsbestdndet skulle paverkas negativt av en
avveckling av hyreskontrollen talar: a) att bostadsbrist kanske édr
ett starkare incitament att bygga bostéder f6r allmdnnyttiga och koopera-
tiva féretag dn en Onskan att oka bostadsbestdndet och/eller pressa
ned hyresnivin via 6kat utbud; b) att myndigheterna i en marknad
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Diagram 11 a. Investeringar ¢ bostider som andel av totala bruttotnvesteringar
1900-70

Procent
401
30
20
10
0 20
1900 10 20 30 . b0 60 70
vérlds- varlds- .
krig krig — Enligt O. Johansson
X

Enligt konjunkturinstitutet

1946-49 enligt konjunktur-
institutet

1950-70 enligt
statistiska centralbyrén
B Hyresreglering

Diagram 11b. Investeringar 4 bostider som andel av BNP till marknadspris
1900-70

7_

— Enligt 0. Johansson
X Enligt konjunkturinstitute:

1946-49 enligt konjunktu
____linstitutet

1950-70 enligt

statistiska centralbyrén

B Hyresreglering

o ,
1900 10 20 30 40, 50 60 70
varlds- varlds-
krig krig
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am 11lec. Investeringar ¢ bostider som andel av hushdllens disponibla in-

Diagr . ) . .
Tomst sami bostadskonsumtionens andel av hushdllens disponibla inkomst
Procent
14r
@
12
10
K
8 -
6 Investeringar som andel av hushallens
L —— disponibla inkomst
Investeringar som andel av hushéllens
4r disponibla inkomst arsskiftet 1938/39
I ---~- Bostadskonsumtionens andel av hushéllens
2k disponibla inkomst?@
® Bostadskonsumtionens andel av hushéllens
o disponibla inkomst arsskiftet 1938/39
0 ! L 1 1 L I |

1939 45 50 55 60 65 70

# Enligt den gamla serien fér bostadskonsumtion.

Kélla: 11a och 11b: Johansson [1967]; Meddelanden frin konjunkturinstitutet, serie
B: 28; Statistiska Meddelanden, N 1971: 11.

1lc: Meddelanden frin konjunkturinstitutet, serie B: 28; Statistiska Meddelanden,
N 1971: 11 samt uppgifter fran statistiska centralbyran.
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med efterfrigedverskott kinner sig opinionsméssigt pressade att slippa
fram ett bostadsbyggande som skulle 6verskrida det som skulle upp.
komma i en bostadsmarknad med jamvikt. Mot sistndmnda argument
kan emellertid anforas att nér efterfrigedverskottet pd bostdder »spiller
6ver» pd andra marknader, och om det rdder en allmént inflationistisk
situation, kan myndigheterna lockas att dra ned den totala efterfrigan
i samhéllsekonomin via minskat bostadsbyggande, eftersom detta 4r en
administrativt enkel metod att minska efterfrdgetrycket i ekonomin
(som exempelvis hint flera génger, t. ex. 1947-51). Det 1onar sig knappast
att spekulera 6ver vilka av dessa faktorer som skulle viga &ver. Om
hypotesen att bostadsbrist stimulerar till en hégre bostadsproduktion
dn en jimviktsmarknad, kunde man kanske ha véntat sig att Sverige
under perioder med stor och tidvis vdxande bostadsbrist under efter-
krigstiden skulle ha anslagit en sdrskilt stor del av de totala investering-
arna, liksom av BNP, till bostadsbyggande. Diagram 11 a, b och ¢,
som visar bostadsbyggandets andel av totala bruttoinvesteringar, BNP
och hushéllens disponibla inkomst, ger emellertid knappast ndgot klart
stod for denna teori. Bostadsproduktionens andel av BNP har visserligen
ckat i samband med att den totala investeringskvoten stigit, men
bostédernas andel av bruttoinvesteringarna ligger snarast under nivin
fore andra vérldskriget.

For att dessa siffror skall séiga nigot skulle man egentligen behéva
ha information om hur bostadsproduktionen skulle ha utvecklats pd en
jimviktsmarknad, dér produktionsinriktningen bestdmts av kon-
sumenternas preferenser. Avgorande f6r bostadsproduktionens storlek
skulle hir (utover eventuella fordndringar i hushéllens preferenser) bli
utvecklingen av hushallens reala disponibla inkomster, produktivitets-
utvecklingen for bostédder i férhéllande till andra varor samt bostads-
efterfrdgans inkomst- och priselasticitet. Om man, pd grund av bristen
pé information, antar att produktivitets- och dirmed ocksé prisutveck-
lingen i bostadsproduktionen inte skulle ha avvikit nimnvért frdn andra
produktionsomréden, skulle de strategiska variablerna ha varit inkomst-
utvecklingen och inkomstelasticiteten vid givna preferenser. Eftersom
inkomstelasticiteten troligen dr minst ett borde under dessa férutsitt-
ningar bostadskonsumtionen i procent av hushillens reala disponibla
inkomster p4 en jaémviktsmarknad ha varit konstant eller ndgot stigande.
Som framgér av diagram 1lc har denna procent stigit successivt under
efterkrigstiden.

Det viktigaste som kan ségas om sambandet mellan hyreskontroll
och bostadsproduktion dr troligen att det bade pd en jimviktsmarknad
och p& en hyreskontrollerad marknad i princip finns méjligheter for

50



myndigheterna att pdverka b.ostis'bdsprodukti(‘)nens s.torlek genom produk-
tionssubventioner, exempelvis rdntesubventioner till bostadsbyggande.

Pa en varumarknad for icke-varaktiga konsumtionsvaror kan man
rikna med att en relativ prissinkning leder till ett efterfrigedverskott
via tvé mekanismer — &kad efterfrigan och minskat utbud. P4 en stock-
marknad for en s& varaktig vara som b?stélder ar effekten via utbuds-
sidan pd kort sikt relativt obetydlig. Aven kvaliteten pd det totala
varuutbudet kan ofta éndras betydligt snabbare p& marknader for icke-
varaktiga varor dn fOr bostdder. P4 lang sikt — efter ett eller flera
decennier av hyreskontroll — kan emellertid effekterna av hyreskontroll
bli dramatiska dven pd stockutbudet av bostéder.

Ett problem med en hyreskontrollerad marknad uppstir om och nér
jamvikt uppnds for nyproduktionen via en stor bostadsproduktion
ochfeller hojda hyror i den nyaste delen av bostadsbestdndet. Nér
byggherrarna finner att bostdderna inte kan hyras ut blir resultatet
naturligtvis i forsta hand tillfalligt tomma, ligenheter och i andra hand
sinkta hyror. Om rintabiliteten i nyproduktionen inte dr mycket hog i
utgdngsldget uppstar emellertid ocksé en tendens till sdnkt nyproduk-
tion. Nar det géller allmédnnyttiga foretag kan som ndmnts sénkt pro-
duktion tdnkas upptrdda dven om réntabiliteten inte dr pressad, om
dessa foretag planerar sin produktion med ledning av efterfrigedver-
skottets storlek snarare &n med ledning av rintabiliteten. Det forefaller
som om vi kommit néra ett lige av detta slag i Sverige omkring 1972,
ndr marknadsjimvikt ndtts inom vissa delar av nyproduktionen sam-
tidigt som efterfrigeGverskottet ligger kvar p& huvuddelen av det
tidigare producerade bestdndet av bostédder.

Bostadsproduktionens inriktning

I frdga om produktionens sammanséttning och inriktning finns det en
systematisk skillnad mellan en hyreskontrollerad marknad och en
jémviktsmarknad. Detta beror pd att nytillskottet av bostidder pé en
jamviktsmarknad hela tiden utsdtts for »marknadstests, genom att
hushéllen kan vélja om de skall acceptera eller foérkasta de bostdder
som bjuds ut p& marknaden till de hyror som byggherrarna férsoker fa
ut. Nir hushallen pd marknaden svarar negativt pé en viss hustyp eller
boendemiljo, drar byggherren slutsatsen att han skall akta sig for att
producera bostéder av detta slag. Nér hushéllen reagerar positivt, s att
avkastningen blir den forvintade eller till och med storre, stimuleras
byggherren att bygga fler hus och miljder av denna typ.

Négon sédan »feed-backs-mekanism mellan producent och konsument
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finns inte pd en hyreskontrollerad marknad med ett stort och permanent
efterfragedverskott pd bostdder. Byggherren kan i stort sett bygga vad
han vill. Det &r bara att »ringa kény och be om »péfyllning» i de nya
husen. Detta har varit den normala situationen p& bostadsmarknaden
under efterkrigstiden. Bostadsproduktionen har fortgdtt utan den
information om hushéllens onskem&l som p& andra varumarknader
viigleder, ja tvingar, féretagen att beakta hushéllens 6nskem4l.?? Ar den
internationellt sett anmérkningsvérda koncentrationen till flerfamiljshus
i Sverige under efterkrigstiden — i regel 70 & 75 procent av nyproduk-
tionen — ett utslag av denna brist pd konsumentstyrning pd den
svenska bostadsmarknaden? Det dr intressant att se hur under de
senaste &ren kritiken mot den ldga andelen smahusbyggande forstérkts.

Tillgéngliga intervjuundersokningar tyder ndrmast pd att preferenserna
hos allménheten dr mycket hoga for 18ga hus med markkontakt, sdsom
egna villor och radhus, medan preferenserna tycks vara sirskilt smé
for hoga flerfamiljshus. Det dr déarfor sannolikt att efterkrigstidens
bostadsproduktion pd grund av den bristande styrningen frén efterfrige-
sidan inneburit en kraftig felinvestering méatt med hushallens preferenser.3

Nu kan det naturligbvis tdnkas att myndigheterna inte accepterar
den sammanséttning av bostadsproduktionen som skulle komma fram
genom samspelet mellan utbud och efterfrigan p& en bostadsmarknad i
jémvikt. Som ofta understrukits i den bostadspolitiska debatten har
myndigheterna emellertid latt tillgdngliga och effektiva medel att, om
de s& 6nskar, pdverka bostadsproduktionens sammansittning dven i en
jimviktsmarknad. Ett enkelt s&dant medel dr att variera bostads-
byggnadssubventionernas hojd efter husens karaktédr och ldgenheternas
storlek. (Se t. ex. Lindbeck [1971].)

Nu dr det troligen mycket oklart vilken typ av ldgenhetskonsumtion
som myndigheterna i sjédlva verket 6nskat stimulera. Ett exempel héirpé
ir instdllningen till villor. Vid styrningen av byggandets storlek har
man uppenbarligen varit mycket restriktiv mot villor. Didremot har man
genom en ligt rdknad intdktsprocent vid villabeskattning favoriserat
boende i villa (med undantag f6r mycket stora villor). Det ér inte enkelt

2 Det #r mojligt att avsiéttningssvarigheter for de dyraste lagenheterna i ny-
produktion pé senaste tiden négot dndrat denna situation.

30 Se exempelvis den opublicerade boendepreferensundersékningen fér Storstock-
holm, op. cit. och Boendenyttoundersskning, Jdrva, Stockholm 1971. I dessa
béada undersékningar har valalternativen i prineip 4ven inbegripit de privatekono-
miska kostnaderna som #r férenade med de olika boendeformerna. I Byplankostna-
der, Oslo 1970, gors ett f6rsdk att berikna de samhéllsekonomiska kostnaderna som
ar forenade med olika boendeformer.
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att precisera de virderingar som ligger bakom en sddan politik, dir
myndigheterna forst gor det svirt att komma Gver en villa, men sedan
billigt att bo dér for den som tack vare formogenhet, sparande eller
vantan i smahuskoer kommit 6ver en “villa.

Ett nytt inslag i politiken pd villaomradet (fr. 0. m. 1968) dr bestdm-
melserna att ingen utan sirskilt tillstdnd frén regeringen fir bygga en
villa som kostar mer &n 200 000 kronor exklusive tomtkostnader. Av
motiveringen till bestdémmelserna framgar att motivet skulle vara att
reservera produktionsfaktorer till annan bostadsproduktion &n av
utpriglad »lyxkaraktar.

Tanken méiste vila pd forestdllningen att det blir mera produktions-
faktorer over till den &vriga bostadsproduktionen om produktionen av
stora villor begrdnsas. Det dr nu mycket tveksamt om detta antagande
ar korrekt, annat &n mojligen pd mycket kort sikt. Om man férhindrar
folk att ligga ned sina inkomster p& bostdder, kommer de med all
sannolikhet att i stdllet anvinda &tminstone en del av pengarna till
annat — sommarbostédder, segelbdtar, bilar, utlandsresor etc. Sidana
utgifter lagger naturligtvis ocksd beslag pd reala resurser, som eljest pd
lang sikt skulle kunna anvindas till bostadsbyggande. Dessutom leder
bestdmmelserna med all sannolikhet till att folk planerar for storre hus
in de bygger; man utvidgar inredning och utrustning sedan huset ir
klart. Detta leder till 6kade samhéllsekonomiska kostnader. Utéver de
betinkligheter som kan anféras mot det administrativa godtycke som
ligger i att offentliga myndigheter bestdmmer vem som fir bygga stora
villor, och vem som inte fir, &r tydligen ocksd de samhillsekonomiska
vinsterna av hela arrangemanget tvivelaktiga.

Den ekonomiska stabiliteten

Nir hyreskontrollen infordes var det i hég grad som ett led i de allménna
krisregleringarna under andra vérldskriget, kanske frimst f6r att be-
gransa inflationen och inkomstomfordelningarna till fastighetsdgarnas
formén. I dag skulle utan tvivel en avveckling av hyreskontrollen
leda till en tkad allmén prisnivé. S skulle en 6kning av boendekostna-
derna med exempelvis 25 procent, vid i &vrigt oférdndrade priser,
resultera i en omedelbar hojning av konsumentprisindex med cirka
2,5 procent. Om man begransar sig till att se frigan frdn kostnads-
sidan kan man allts§ hidvda att hyreskontrollen i viss mén héller nere
den allménna prisnivan och ddrmed kanske ocksd férhindrat kompensa-
tionskrav frén Iontagarna.

Saken kommer emellertid i ndgot annan dager om man &ven tar hinsyn
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till efterfragesidan. Det har exempelvis ofta hdvdats att hyreskontrollen
har en inflationsdrivande effekt via efterfragan pa varor och produktions-
faktorer. Detta skulle sammanhénga med att det otillfredsstéllda efter-
frageoverskottet pad bostdder, som skapats av hyreskontrollen, i stéllet
yspiller &ver» pd andra varuomrdden, dér priserna drivs upp. Detta
»overspilly sammanhénger med att, som tidigare pépekats (s. 37), hyres-
gisternas inkomsttillskott pd den hyreskontrollerade bostadsmarknaden
ir skattefritt, medan fastighetsigarna skulle f& betala skatt pd okade
hyresintdkter; hushallssektorns reala disponibla inkomster skulle med
andra ord g& ned vid en hyreshdjning. Vidare kan man rakna med att
motstindet mot kostnadsoverviltringar pd bostadsbyggnadsmarknaden
blir svagt nédr produkterna har kunnat avsittas oavsett produktions-
kostnadernas héjd (inom vissa granser). En marknad med permanenta
efterfradgedverskott dr inte ndgon gynnsam milj6 £6r kostnadsmedvetande
och for forsék bland byggherrar och byggmaéstare att med olika medel
halla nere produktionskostnaderna. Detta kan betyda att hyreskontrollen
resulterat i inkomstvinster {6r de produktionsfaktorer som ér engagerade
i bostadsbyggandet — arbetskraften, markédgarna, arkitekterna ete.
Men det kan ocksd leda till att den allménna effektiviteten i bostads-
produktionen halls nere genom bristande incitament och press till
rationaliseringar. Om detta resonemang vore korrekt och av viss kvanti-
tativ betydelse, skulle det kunna vara en delférklaring till de Gkade
kostnaderna i bostadsproduktionen under efterkrigstiden.’? Med hdnsyn

81 QOlika statistiska studier visar olika stor Skningstakt for byggnadskostnaderna.
Nedanstéende tabla illustrerar detta. Som jamfoérelse visas ocksd utvecklingen av
konsumentprisindex (med indirekta skatter bortrensade) och partiprisindex (som
ocksé redovisas utan indirekta skatter).

SCB:s byggnadskostnadsindex &r ett fakiorprisindex och skall méta prisut-
vecklingen pé produktionsfaktorerna vid oférdndrad byggteknik och byggorganisa-
tion, vidare tas ej hidnsyn till 16neglidning. (Indexet redovisas med indirekta skatter
bortrensade.)

Bostadsstyrelsens »virderingsindex» kedjat med bostadsstyrelsens »virderings-
koefficienters dr ett produkiprisindex avsett att méta prisutvecklingen for den
fardiga produkten. Detta index korrigerar fér en antagen rationalisering (och
redovisas hir med de indirekta skatterna bortrensade).

Utvecklingen av olika indexserier 1960 och 1970 (1950 = 100)

1960 1970
SCB:s byggnadskostnadsindex 159 235
Bostadsstyrelsens virderingsindex kedjat med bostads-
styrelsens »viirderingskoefficienter» 133 185
Konsumentpriser (levnadskostnadsindex kedjat med
nettoprisindex) 153 216
Partiprisindex 141 190
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héartill kan man vénta sig att tendenserna till marknadsjamvikt i delar
av nyproduktionen i bérjan av 1970-talet bor 6ka byggherrarnas och
byggmaistarnas intresse av att finna och genomféra kostnadsreducerande
atgirder. (I sjdlva verket har hyrorna i nyproduktionen sedan 1960-
talets slut knappast stigit utover den allménna hyreshdjningen.)

Sammanfattningsvis maste man konstatera att det dr svart att veta
vilken av hir ndmnda tendenser som dominerar. Man vet alltsd inte
om hyreskontrollen verkat inflationsdrivande eller inflationsbekémpande.

Ibland har hyreskontrollen ocksé anforts som metod att uppné en all-
mén konjunkturell stabilitet i bostadsproduktionen. I stort sett fir man
emellertid siga att det i dag finns effektiva medel att stabilisera bostads-
produktionen oavsett om det rider hyreskontroll eller ej — kredit-
politik, produktionssubventioner (exempelvis rintesubventioner), inves-
teringsavgifter, igngsittningstillstdnd ete. Strdvan efter en konjunk-
turell stabilisering av bostadsproduktionen kan dérfér knappast anforas
som skél vare sig for eller mot hyreskontroll.

Sammanfattning av respektive systems svagheter

Som framgéir av den féregdende analysen dr bade en jimviktsmarknad
och en hyreskontrollerad bostadsmarknad forknippade med vissa
problem. L&t oss forst se pd jamviktsmarknaden. Tv& problem, eller
svagheter, dr uppenbara, sdvida inte kompenserande dtgarder vidtas av
myndigheterna.

De mest uppmérksammade problemen vid jamviktsprisbildning pé
bostdder &r troligen: 1) en for fastighetsiigarna gynnsammare inkomst-
fordelning; 2) svérigheterna f6r grupper med ldga inkomster i forhallande
till f6rsdrjningsbordan att betala hogre hyror och ddrmed att hévda sig
pé en bostadsmarknad med hogre hyresnivé, med atfoljande tendenser
till geografisk segregering efter inkomstgrupper pd en sidan bostads-
marknad. Nér det géller tre andra pastddda problem med en jimvikts-
marknad &r det mer en Sppen friga om de existerar eller inte; 3) en
eventuell tendens till ligre nyproduktion; 4) en eventuell tendens till
storre koncentration till sméldgenheter i nyproduktionen; 5) en eventuellt

Forts.

Salaj har férsdkt skilja ut den del av 6kningen i byggnadspris per m? hyresyta
som beror pa hojd bostadskvalitet. Han kommer dé fram till att 6kningen i byggnads-
pris per m? hyresyta uppgéar till 23 procent under perioden 1953-63 om man inte
tar hénsyn till kvalitetsokningen. Korrigerar man fér hojd bostadskvalitet stannar
6kningen av byggnadspris per m? hyresyta vid 18 procent for perioden 1953-63.

Kallor: Statistiska centralbyran; bostadsstyrelsen; Konsumentpriser och index-
berékningar aren 1931-1959; Allmén méanadsstatistik; Salaj [1968].
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hojande effekt p4 den allminna prisnivén i samband med hyreskontrol-
lens avveckling, vilket i sin tur skulle kunna skapa krav pé 16neh6jning
som kompensation.

Aven nir det géller en hyreskontrollerad marknad med bostadsbrist
kan det vara lampligt att skilja mellan uppenbara problem och tédnkbara
problem. Bland uppenbara problem kan nédmnas: 1) hushllens bris-
tande konsumtionsfrihet och dédrmed sammanhingande godtyck-
lighet i bostadsbestindets fordelning samt uppkomsten av svarta
och gré marknader; 2) den bristande konsumentstyrningen av bostads-
produktionens volym och sammansittning; 3) de godtyckliga effek-
terna pé inkomstférdelningen inom hyresgistgruppen (beroende pé
hyressplittringen). Beroende p& hyreskontrollens utformning kan
ytterligare ett par problem uppstd: 4) tendenser till efterfrigein-
flation nir efterfrigedverskottet p& bostédder »spiller 6vers pd andra
varumarknader och nér det bristande marknadsméssiga mot-
stdndet mot kostnadséverviltringar pd bostadsbyggnadsmarknaden
eventuellt hojer byggnadskostnader och hyror i nyproduktionen; 5) en
forsvagning av incitamenten till underhall och reparation och en stimu-
lans till rivning.

Hur man stéller sig till hyreskontrollens vara eller inte vara beror
naturligtvis pd hur man virderar for- och nackdelarna i respektive
gystem. Detta dr en avvigning som var och en fir géra med utgings-
punkt frdn egna personliga och politiska vérderingar. Fore en sidan
rutvirderings bor emellertid ytterligare en viktig friga besvaras: vad
finns det for mojligheter att med olika offentliga &tgirder reducera
eller eliminera nackdelarna i respektive system?

L&t oss forst studera problemet vid jamwiktsprisbildning. Nar det
giller inkomstfordelningen mellan hyresgéister och privata fastighets-
agare har ett flertal skattepolitiska metoder nimnts i debatten, vari-
genom man skulle kunna dra in fastighetsdgarnas vinster till det allménna
och, om man sd Onskar, omférdela dem till lampliga hyresgéstgrupper.
Det skulle exempelvis, som ofta pdpekats, vara mojligt att stodja
just de hyresgéstgrupper som man vill hjélpa, exempelvis barnfamiljer
med stor forsorjningsborda i forhillande till inkomsten. Som kommer
att pdpekas langre fram kan man i sjilva verket pa en jimviktsmarknad
i princip uppné samma inkomstférdelning som pd dagens hyreskontrol-
lerade marknad eller, om man s vill, en mera onskvérd.

Om myndigheterna inte néjer sig med att ge vissa hyresgéstgrupper
ett rent inkomsttillskott, som de kan konsumera efter eget gottfinnande,
utan dessutom vill dirigera dessa gruppers inkomstanvéindning dr dven
detta mojligt pd en marknad med jamviktsprisbildning, genom att
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utbetala stodet i form av bostadsbidrag; inkomststédet till hyresgést-
gruppen kan di styras till just de kategorier vars bostadskonsumtion
man onskar stédja. Man kan jimféra detta med hyreskontrollen, som
stoder folk med hénsyn till vilket &r det hus byggdes dédr de bor. Det
forefaller uppenbart att det méaste finnas mera rationella kriterier &dn
lagenhetens dlder for en politik som gir ut pd att padverka inkomstfor-
delningen. Likasd giller att selektiva bostadsbidrag fir en l&ngt kraf-
tigare effekt pd individernas bostadskonsumtion pé en jamviktsmarknad
an pé en hyreskontrollerad marknad. P4 en jamviktsmarknad kan det
hushdll som fitt hyresbidrag verkligen anvinda det till battre bostad;
pd en hyreskontrollerad marknad med bostadsbrist, &r detta ofta inte
mojligt, varigenom man ocksd kan g& miste om bostadsbidraget.

Nir det géller bostadsvolymen och sammanséttningen av nyproduk-
tionen tycks det vara svart att veta i vilken riktning effekterna gér vid
en avveckling av hyreskontrollen. En viktig synpunkt &r emellertid att
det dr tekniskt sett fullt mojligt for myndigheterna att genom sin
allmdnna ekonomiska politik péverka bostadsproduktionens volym
och sammanséttning (ocksd) pd en jimviktsmarknad — om man nu
inte accepterar den bostadsproduktion som framkommer automatiskt
p& marknaden.

Ett problem som det dr svrare att gora ndgot &t dr den geografiska
segregation pd inkomstgrupper av boendet som i en jamviktsmarknad
sker s& snart det finns inkomstdifferenser i samhéllet. Inkomststéd och
bostadsbidrag till lagre inkomsttagare kan emellertid i ndgon mén redu-
cera tendenser till bostadssegregation. En del kan sikert ocksd goras
genom den allmédnna samhéllsplaneringen, om man ser till att olika
typer av ligenheter byggs i samma omrdden. Dessutom skulle jag vilja
ifrdgasitta om den partiella reglering av bostadsmarknaden som skett
under efterkrigstiden verkligen pd ndgot avgérande sétt reducerat bo-
stadssegregationen, utéver vad man kan véinta sig frén den jimnare
inkomstfordelning som karakteriserar efterkrigstidens samhélle i for-
héllande till forkrigstidens. Om hogre inkomsttagare i dag vantrivs i ett
visst bostadsomréde kan de alltid ge sig dérifrdn genom koép av villa
eller bostadsritt, genom att f& tag i en annan ldgenhet via personliga
kontakter eller via den svarta eller grd marknaden. Oavsett marknads-
form s8 finns det alltid ett pris for en f6rman — ett vanligt marknadspris
eller ett »svarty pris.

Vad betriffar de eventuella inflationistiska verkningarna av en
avveckling av hyreskontrollen finns ddremot inte mycket att gora
annat dn »normal» inflationsbekdmpande politik 6ver hela féltet (pen-
ning-, finans-, inkomst- och regleringspolitik).
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Niér det géller hyreskontrollens svagheter finns betydligt mindre
att gora. Individens valfrihet kan inte &terstillas s& linge det inte
rdder fri prisbildning p& bostdder. Om myndigheterna sjilva vill styra
de enskilda individernas bostadskonsumtion kan man naturligtvis
tinka sig att ldgga en allt storre del av marknaden for bostéider under
de kommunala formedlingarnas kontroll. Men s linge man tilldter
fria byten och fria kop av villor och bostadsritter kommer alltid en
stor del av marknaden att ligga utanfér férmedlingarnas dmbetsut-
6vning. Dessutom kan man ocksd pd goda grunder ifrdgasdtta vad
vintetid i kon, om dn kompletterad med vissa forturer, har att gora
inte bara med sbostadsbehovet» hos den enskilde individen sésom denne
sjilv upplever det, utan ocksd med myndigheternas eventuella prefe-
renser om den for individerna ldémpliga bostadskonsumtionen.

Inte heller finns det stora mojligheter att tvinga byggherrarna att
vid nyproduktion respektera hushéllens 6nskem4l pd en reglerad mark-
nad, sirskilt som man inte kan & information om dessa Onskemél,
annat dn genom de ytterst ofullkomliga typer av intervjuundersskningar
som stér till buds. Dédremot finns naturligtvis i princip samma majlig-
heter som pd en jamviktsmarknad att genom skatter och subventioner
rétta till bristerna i inkomst{férdelningen med den skillnaden att bostads-
tilligg som stimulerar efterfragan p& bostdder inte automatiskt leder
till motsvarande 6kning av konsumtionen pd bostéder.

De svarta marknaderna kan givetvis i viss mdn bekdmpas genom
O0kade insatser av polis och genom hogre straffsatser. Mojligheterna
att hitta pd rosynliga» metoder att ta ut marknadsvirdet svart &r
emellertid enorma. En viss begransning av utbudet av svarta ligen-
heter kan man emellertid véinta sig vid 6kade polisinsatser och straff-
skdrpningar med hdrav &tfoljande hdgre priser pa den svarta marknaden.
Nar det géller de bristande incitamenten till underhall och incitamenten
till rivning kan man givetvis tdnka sig att med speciella incitament
locka eller lagstiftningsvégen tvinga fastighetsdgare till underhéll och i
okad utstrickning forbjuda dem att riva. Men dels krivs en byrdkratisk
apparat for att bestdmmelserna skall fungera, dels dr det svirt att
tvinga fram reparationer av hyresvirdar som inte anser sig ha rad till
sddana. Nér det géller inflationsproblemet kan samma sak sdgas som i
analysen av jimviktsmarknadens problem.
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KAPITEL 3

Alternativa metoder att avveckla
hyreskontroll

I flertalet linder med hyreskontroll har man flitigt diskuterat hur
kontrollen pé béasta mojliga sétt skall kunna avvecklas. Eftersom mark-
nader och ménniskor ofta under ldng tid anpassats till det hyres-
kontrollerade samhaéllets villkor skapar emellertid en avveckling alltid
sociala problem — utéver de ideologiska och partitaktiska svirigheter
som ocksd ofta foreligger. Det kan vara av intresse att kortfattat g
igenom ndgra alternativa avvecklingsmetoder for att studera deras
verkningar och ddrmed ocks& de problem som ér férknippade med varje
enskild metod. Intresset kommer i foérsta hand att knytas till metoder
som siktar till att skapa en bostadsmarknad med marknadsjimvikt,
dvs. jimviktsprisbildning.

Det bor observeras att de metoder som beskrivs inte &r dmsesidigt
uteslutande utan kan anvindas i olika kombinationer for att undvika
icke onskade bieffekter.

Partiell, sektorsvis avveckling av hyreskontroll

En vanlig metod i ménga ldnder att successivt avveckla hyreskontroll
har varit partiell, regional avveckling. Nar hyreskontrollen avvecklades
i USA 1946-50 skedde detta successivt stat for stat; regleringarna var
for ovrigt delstatliga och inte federala. I dag &r i stort sett endast
vissa delar av New York State reglerade, ssom New York City och
Buffalo. Hyreskontrollen i Vésttyskland har skétts pd federal nivé,
men ocksd ddr har avvecklingen varit successiv genom att landet in-
delats i olika zoner med varierande avvecklingstakt med den ling-
sammaste avvecklingen i de storsta stdderna. Ett liknande monster
aterfinns i bland annat England, Frankrike och Finland, dir emellertid
stora delar av kontrollen finns kvar.

Aven i Sverige har avvecklingen av sjilva hyresregleringen for
privata fastigheter hittills framst varit regional.

En annan typ av successiv avveckling har varit att ta bort kontrollen
partiellt efter drgéngar. I manga ldnder har avvecklingen skett forst
for nyproduktionen och de senast producerade &rgéngarna. Denna
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metod har exempelvis anvénts i Frankrike, Visttyskland och Italien.
I viss mdn har samma metod tillimpats ocksd i Sverige; fr.o.m. 1
oktober 1972 &r sdlunda samtliga fastigheter byggda fr.o.m. 1958
fritagna frén hyreskontroll. Som tidigare ndmnts innebédr detta att
antalet hyresreglerade ldgenheter (i flerfamiljshus) gdr ned till cirka
400 000 eller 62 procent av bestdndet privata hyresldgenheter.

En annan metod fér successiv, partiell avveckling har varit att av-
ligsna vissa typer av hyreskontroll men behdlla andra. I praktiken
har detta i regel inneburit att vissa delar av bostadsbestdndet helt
fritagits frdn hyreskontroll. Ett exempel dr den svenska politiken.
Frén 1969 ar bade priskontrollen for bostadsrattsligenheter och de av
bostadsstyrelsen administrerade maximihyrorna i statligt beldnade
fastigheter borttagna.

Partiella avvecklingar &r férknippade med en rad speciella problem.
Ett problem ér att en partiell avveckling i regel leder till nya férdndringar
i hyresstrukturen, som inte nédvindigtvis for hyresrelationerna nirmare
den hypotetiska jamviktsstrukturen, dven om i regel den genomsnittliga
hyresnivan genom en partiell avveckling av kontrollen rér sig i riktning
mot jidmviktsnivin. Ett exempel &r regionala avvecklingar, som i
princip kan vintas leda till att hyresdifferenserna mellan stora och
smé orter minskat, trots att en anpassning till jimviktsstrukturen,
atminstone pd kort sikt, borde ha lett till 6kad skillnad mellan stor-
stadshyror och sméstadshyror. Den interregionala hyressplittringen
gkulle ddrmed oka. Medan en allmidn avveckling av hyreskontrollen
skulle ha gjort det relativt sett dyrare att flytta till storstdderna kan
alltsd en regional avveckling véntas gora det relativt sett billigare och
dédrmed oka inflyttningstrycket pd storstdderna.

Det finns en motverkande faktor hdr. Nir efterfrigetrycket pd
storstédderna okar minskar sannolikheten att f4 en bostad i storstiderna.
Denna motverkande, ddmpande effekt pd inflyttningen till storstdderna
kan emellertid inte vara starkare dn den forstndmnda inflyttnings-
stimulerande faktorn via ldgre relativa hyror i storstiderna, eftersom
den ddémpande faktorn ar ett resultat av okat inflyttningstryck pé
storstdderna.

En isolerad avveckling av hyreskontrollen i nyproduktionen eller i
nyare &rgdngar Okar ldtt hyressplittringen ytterligare mellan nya och
gamla ldgenheter, medan en anpassning till jamviktsstrukturen skulle
fordra minskad hyressplittring mellan &rgdngarna. Vidare kommer en
avveckling i vissa delar av fastighetsbestdndet visserligen att leda till
en allmdn ddmpning av den totala efterfrigan pé bostéder, men den
skapar samtidigt ett Okat efterfrigetryck for de delar som fortfarande
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ar kontrollerade (eftersom en del av de hushéll som drabbas av hyres-
héjningar kan véntas skifta over sin efterfrigan till det fortfarande
hyreskontrollerade bestdndet). Den successiva avveckling av hyreskon-
troll av olika slag, som skett under senare &r och som planeras for fram-
tiden, kan alltsd véintas leda till ett okat efterfrigedverskott for ligen-
heter med fortsatt hyreskontroll.

Takmetoden

En alternativ metod for avveckling, som praktiserats exempelvis i
Danmark, dr att bibehalla hyreskontrollen under en 6vergéngstid, men
att successivt héja vtakets f6r de tilldtna, reglerade maximihyrorna, med
sikte p& att efter ett antal &r uppnd marknadsjimvikt. Om man siktar
till att uppnd en jimviktsmarknad dr det emellertid viktigt att hyrorna
hojs snabbare dn den allménna prisnivdn. Det édr alltsd realhyran som
behover hojas med en viss procent per r. Férdelen med denna metod ér
naturligtvis att hushéllen far tid pé sig att anpassa sig till ett samhalle
med hogre genomsnittlig (real) hyresnivd och édndrade hyresrelationer.
Denna fordel far d& naturligtvis kopas pd bekostnad av att det tar tid
att komma fram till en jdmviktsmarknad. Om myndigheterna i forvig
annonserar den successiva hojningen av hyrestaket uppkommer fastig-
hetsdgarens kapitalvinster omedelbart. Beroende p& hur reglerna for
stakmetodens utformas uppnés givetvis helt olika resultat exempelvis for
rivning och underhdll av fastigheter. De problem som i &vrigt &r for-
knippade med en overgang till jimviktsprisbildning undviks ddremot
givetvis inte utan kompletterande &tgérder, sisom eventuella indrag-
ningar till det allménna av kapitalvinsterna.

Skatter och transfereringar

Skatter och transfereringar kan anvidndas bdde som metod att fora
hyrorna i riktning mot jédmviktsstrukturen och som en teknik att reducera
socialt icke onskvirda biverkningar av andra metoder att overgd till
jamviktsprisbildning pd bostadsmarknaden.

Genom en skatt pd hyreshdjningar (i férhallande till ett visst bas-
&r) i privata fastigheter kan man dra in en stor del (dock inte allt, efter-
som man vid 100 procents skatt pd hyreshojningar skulle eliminera alla
incitament till héjda hyror) av fastighetsdgarnas inkomstvinster i
samband med en &vergdng till jdmviktsprisbildning. Det &ér i princip
ocksd mojligt att genom en virdestegringsskatt pé fastigheternas taxe-
ringsvirde dra in delar av de fortsatta kapitalvinsterna i samband med
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stigande hyror lingre fram i tiden. Givetvis uppstér som alltid admini-
strativa problem — sdsom tvanget till ofta &terkommande taxeringar —
men nigon omojlighet att dra in en betydande del av hyreshdjningarna
foreligger inte.

Ett problem vid olika férsok att uppnd en bostadsmarknad med mark-
nadsjdmvikt dr att det kan uppstd skatteflykt genom dverenskommelse
mellan fastighetsdgare och hyresgister om att héja hyran »svarty i
begrdnsad omfattning for att slippa skatt, vilket bédde hyresgést och
fastighetsdgare skulle kunna tjdna pé. Fragan dr emellertid om dessa
skattefuskproblem &r stérre én de som redan i dag existerar p4 manga
andra omraden.

Ett annat problem &r att de allménnyttiga foretagen kan fortsitta att
sitta hyror som leder till permanent efterfrigedverskott for dessa typer
av lagenheter. Om myndigheterna vill ha jamvikt pd hela bostadsmarkna-
den blir det nédvéandigt att formé dven dessa foretag att sitta jamvikts-
hyror. En mojlighet vore f6rstds att slopa reglerna om att dessa foretag
inte far g& med vinst och att genom Gvertalning eller diverse incitament
form& dem att sitta marknadsmiéssiga jimviktshyror inom hela sitt
bestdnd. Dessa foretag skulle ddrmed troligen ganska kraftigt kunna
dka sin solvens och sjilviinansieringsgrad. De skulle ddrmed 16pa mindre
risk i framtiden att rika ut f6r ekonomiska problem. Fér dem som i
princip anser att virdestegringen pd fast egendom bor dras in till det
allménna borde metoden kanske framstd som acceptabel eller rent av
efterstravansvérd, eftersom de allménnyttiga foretagen nistan helt &r
av kommunen dgda stiftelser eller bolag.

En annan metod att dra in inkomst- och kapitalvinsterna i allmén-
nyttiga hyreslidgenheter frin hyresgéster till det allménna vore att g
in for ett system med hyresskatter. Dessa kan utformas pé flera olika
sitt. Skatterna kan anvindas antingen for att dra in vérdesteg-
ringen till det allménna i samband med en avveckling av hyreskontrollen
eller f6r att vid bibehdllen hyreskontroll pressa upp hyresnivin. (I
gistndmnda fall far d& hyresskatten riknas som en kostnad som inklu-
deras i de f6r hyreskalkylerna godkénda kostnaderna.) Man kan exempel-
vis genomfora en skatt i procent av hyresvirdet eller per kvadratmeter
bostadsyta — differentierad mellan olika &rgdngar och mojligen ocksé
regioner. Eftersom hyresforetagen skulle tvingas att vervéltra skatterna
pd hyrorna — upp till den punkt d& marknaden kommit i jdmvikt —
skulle hyresskatten p4 allménnyttiga hyresligenheter s att siga hjilpa
marknaden att komma i jdmvikt. Om myndigheterna efterstrivar
balans p& de olika &rgdngarna p4 bostadsmarknaden blir det uppen-
barligen nédvindigt att variera skattens hojd efter fastigheternas bygg-
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nadsdr. Eftersom det ocksd finns andra orsaker till hyresdifferenserna
pé en jamviktsmarknad &n fastighetens 8lder skulle man emellertid
med hjélp av &rsvarierande hyresskatter inte {8 fullstdndig jamvikt pd
samtliga delmarknader inom bestdndet av allmdnnyttiga hyresldgen-
heter. For att uppnd jémvikt pd hela marknaden skulle det bli nod-
viandigt med en administrativt komplicerad individuell beskattning
for varje ligenhet — ett slags skattesystem med bruksvardebestémning
av alla ldgenheter. Eljest uppstdr ofrénkomligen balansbrist pd vissa
delar av besténdet.

Eventuellt kan man som ett alternativ tédnka sig att hyresskatten
utformas som en netfoinkomstskatt pd hyresldgenheter, exempelvis for
att stimulera till reparationer.

En hyresskatt ar tdnkbar ocksd for privatdgda hyresldgenheter. S&
linge ndgon form av offentlig hyreskontroll foreligger skulle detta vara
en metod béde att £& upp hyresnivén i riktning mot jamvikt och att dra
in de 6kade hyresinkomsterna till det allminna. Aven hér skulle det
bli noédvindigt med drsgraderade skattesatser, om man ¢nskar eliminera
eller reducera hyressplittringen, dvs. att f4 balans pd olika &rgdngar av
hyresldgenheter. Liksom i fallet med allménnyttiga ldgenheter kan
emellertid nigon fullstdndig marknadsbalans inte uppnds annat dn vid
individuell hyresséttning for varje ligenhet. For en s noggrann diffe-
rentiering av hyresvariationerna ar emellertid hyresskatter sikerligen
oanvéndbara.

Ett alternativ till hyresskatter &r fastighetsskatter pd fastigheternas
marknadsvirde (faststillt genom skattetaxering). Aven i detta fall &r
argdngsgraderade skattesatser ténkbara och motivet skulle kunna vara
béde att (s& linge ndgon form av hyreskontroll finns kvar) pressa upp
hyrorna i riktning mot marknadsjimvikt och att dra in en storre eller
mindre del av fastighetsigarnas inkomst- och kapitalvinster till det
allménna.

Att en hyresskatt dr en effektiv metod att dra in hyreshojningsin-
komster till det allmédnna — &dven pd en marknad utan hyreskontroll —
sammanhénger med att en hyresskatt dr svir att dverviltra pd hyres-
gisterna. P4 kort sikt fir fastighetségarna pd en jimviktsmarknad, i
stort sett, bira hela skatten, eftersom en Gvervéltring pd en jaimvikts-
marknad endast kan ske genom foréndringar i utbudet, vars elasticitet
pd kort sikt kan vintas vara mycket liten (i jamforelse med efterfrigan).
Néar man ibland i den bostadspolitiska debatten férestéller sig att en
hyresskatt skulle driva upp hyrorna yiterligare (utéver jimviktsnivén)
ténker man naturligtvis fel. Endast via negativa effekter pd bostads-
besténdets storlek kan en hyresskatt pd ling sikt driva upp hyresnivin
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for hyresgésterna pd en jamviktsmarknad. Om hyresskatten blir perma-
nent kommer hyresgésterna alltsd att f& béra den pé ldng sikt. Den har
d& emellertid »gjort sin tjanst» att forhindra kapitalvinster for fastig-
hetsédgarna.

En variant pd fastighetsbeskattning dér Henry George’s klassiska for-
slag att genom en skatt pd markinnehav dra in markvérdestegringen till
samhéllet. Skattesatsen skulle i s& fall kunna bli exempelvis negativt
beroende av markens avstdnd till city eller ndgon liknande princip vid
forekomsten av flera citykédrnor. I praktiken skulle man troligen tvingas
anvénda vissa grovt tillyxade schablonregler.

Om man onskar kompensera speciella grupper i samhéllet for verk-
ningarna av hogre hyror star flera alternativa metoder till buds. Den
mest generella dr kanske sinkta skatter for lagre inkomsttagare. Visst
samhéllsekonomiskt utrymme for denna skattesdnkning erhdlls auto-
matiskt vid hojda hyror, eftersom en del av de 6kade hyresinkomsterna
— uppskattningsvis 50 procent f6r privata fastigheter — hamnar hos
det allménna. (En del av dessa skattebetalningar kan uppskjutas och
delvis kanske ocksé helt undvikas om fastighetséigarna, som man kan
vinta sig, okar reparationer och underhdll och gor avdrag hirfér vid
beskattning, som ett resultat av de hoéjda hyrorna.) Det samhélls-
ekonomiska utrymmet f6r 6kat inkomststéd kan ytterligare okas om
nigon av ovan diskuterade skatteh6jningar vidtas.

Man kan ocksd tdnka sig en skala av alternativa mera selektivt in-
riktade stodmetoder: skattesdnkning f6r barnfamiljer, kade barnbidrag,
okade folkpensioner, sinkta skatter eller ckade transfereringar till
lagre inkomsttagare med barn, transfereringar till handikappade etc.
Om myndigheterna inte nojer sig med att inkomstmdssigt stodja dessa
grupper utan ocksd vill styra deras inkomstanvéndning (dvs. att myndig-
heterna inte respekterar dessa gruppers eget frivilliga konsumtionsval)
kan man som tidigare ndmnts ocksd tdnka sig att dessutom, eller i
stillet, ge stodet i form av hyresbidrag snarare &n rena inkomsttillskott.

Givetvis d4r bdde skatter och subventioner forknippade med en rad
problem av administrativ art. Om man avstir frdn f6rsok till ymillimeter-
rittvisa» bor emellertid dessa problem kunna klaras. Allvarligare &r
kanske att inkomstprévade transfereringar till hushall alltid skapar
mroskeleffekters och dédrmed sammanhingande incitamentproblem.
S&dana svarigheter finns f6r vrigt redan i dag i samband med inkomst-
graderade barnbidrag och hyresbidrag. Ur incitamentssynpunkt dr det
bést om man kan knyta bidragen till andra faktorer 4n inkomst, exempel-
vis barnantal eller diverse »handikapp» hos individen.

Om man 6nskar att hojda boendekostnader skall drabba inte endast
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hyresgésten, utan ocksa villaigare, 4r den enklaste metoden som be-
kant att hoéja intdktsprocenten vid fastighetsbeskattning. Man kan
exempelvis rdkna med att en Okning av intéktsprocenten till 6 procent
vid bdde statlig och kommunal beskattning (inkluderande garanti-
skatten) skulle ge 6kade offentliga skatteinkomster pd drygt 1 miljard
kronor.

»Reversmetodeny, overgang till bostadsratter eller
legalisering av svart marknad

Hittills har diskuterats metoder att till det allménna dra in de hyres-
vinster som uppkommer vid en avveckling av hyreskontrollen, och
eventuellt att fordela vinsterna till just de grupper som myndigheterna
vill stodja. Avsikten med en politik av denna typ &r naturligtvis att man
vill pdverka inkomst- och bostadsférdelningen bide mellan hyresgister
och fastighetsdgare och mellan olika hyresgéster.

Om man anser att den inkomstférdelning som framkommit genom
hyreskontrollen ér efterstrivansvird och dérfor onskar bevara denna
fordelning, kan det vara av intresse att skissera de metoder genom
vilka hyreskontrollens férdelningseffekter bevaras dven pd en jamvikts-
marknad. Att diskutera sédana metoder har frimst den pedagogiska
fortjansten att man ddrmed visar att fordelningsfrégan i princip kan
l6sas oberoende av om vi har jimviktsprisbildning pd bostdder eller
inte.

En teoretiskt intressant metod att i stort sett dstadkomma detta &r
den s. k. yreversmetodeny — ursprungligen skisserad, forefaller det, av
Arvidsson [1968]. Den innebér i princip att fastighetsigarna far héja
hyrorna, men att ndgot mindre dn 100 procent av hyreshéjningens kapital-
viirde ges till hyresgésten i form av en revers eller obligation som &rligen
avkastar ett belopp som uppgér till skillnaden mellan den gamla och
nya hyran. Argumentet for denna losning vore att man dels fick jamvikt
pd bostadsmarknaden, dels behdll den tidigare inkomstfordelningen.
En hyresgést skulle sjilv f4 bestdimma om han vill bo kvar till vad som
i realiteten dr néstan oférdndrad hyra for honom eller om han i stéllet
vill sélja reversen och flytta in i en annan, eventuellt billigare ldgenhet.
I det senare fallet skulle han kunna anvinda en del av sitt inkomsttill-
skott till att kopa andra varor i stéllet f6r att, sdsom vid en hyresregle-
ring, vara tvungen att anvinda »inkomsttillskottets (av reglerad hyra)
just till bostad (och i sjélva verket en viss bostad). Genom Gvergédngen
till jamviktsprisbildning skulle alla de tidigare diskuterade problem
och svérigheter, som ér férknippade med en bostadsmarknad med hyres-
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kontroll och didrmed sammanhidngande efterfrigedverskott och hyres.
splittring, férsvinna.

Det 4r mojligt att de praktiska problem som é&r férknippade med
yreversmetodeny gor, att den inte anses genomférbar.3? Det dr ocksd
mdjligt, f6r att inte séiga troligt, att myndigheterna inte alls vill bevara
just den inkomstfrdelning som beror pa hyreskontrollen.

Ytterligare en mojlighet att 14ta den individuelle hyresgédsten behalla
den inkomstvinst som uppkommit genom hyresregleringen vore att
overfora de privata fastigheterna till bostadsréttsldgenheter. Detta skulle
kunna ske genom en lag som en géng for alla faststdllde vissa principer
enligt vilka fastigheterna inldstes av nuvarande hyresgéster, s& att hela
eller en del av inkomstvinsten av hyresregleringen tillf6ll hyresgésterna.

En nackdel med denna metod vore forstds att hushall inte lingre
skulle kunna vélja mellan att bo i hyreshus och andra bostadsformer.
Nytillkommande hushall skulle tvingas spara ihop till, eller l4na upp,
en insats.33

Ytterligare en metod att lata de individuella hushdllen behélla hyres-
regleringens inkomstvinster vore att 1ta hushallen fritt sdlja sina hyres-
kontrakt. Férdelen med detta f6r hyresgédsten skulle vara ungefar den-
samma som vid sreversmetodenn, eller metoden att overfora bostads-
bestdndet till bostadsrittsligenheter. Tekniken skulle helt enkelt vara
att »legalisera» den svarta marknad som redan i dag finns fér hyres-
kontrakt. Hyresgésten skulle inte behéva finna en fér honom attraktiv
lagenhet som &dgs av en person som vill ha just hans ligenhet (eventuellt
via en sbyteskedja»). Denna metod att &terinféra en jimviktsmarknad
har genomférts i Israel och i praktiken i viss mén ocksd i vissa delar
av Frankrike. Vad som vid forsta anblicken liter chockerande — att
legalisera den svarta marknaden — skulle allts§ kunna vara en metod
att halla hyresgésterna inkomstmaissigt skadeldsa vid en Gvergdng till
en jamviktsmarknad, formellt med fortsatt hyreskontroll. Man skulle
dédrmed pé en jimviktsmarknad kunna bibehdlla den inkomstfordelning
som uppstitt pd den reglerade marknaden, om detta anses Onskvért.
Troligen ér detta den tekniskt enklaste metoden att uppnd marknads-
jémvikt med bibehallen inkomstférdelning. Den kan dock leda till en

32 For att reversmetoden skulle kunna fungera perfekt, fordras att hyresgést och
hyresvird kénner till jamviktsnivans utveckling i framtiden. Man skulle dérfér
tvingas anviénda grova schablonregler.

33 Enligt Boendepreferensundersékning i Storstockholmsomrdadet 1970 tycks bostads-
rittslagenheter vara en impopular boendeform. Att folk har laga preferenser for
bostadsrittslagenheter kan bero pa att de tycker att bostadsrétter har nackdelarna
med villakdp (tvénget till kontantinsats) utan ménga av villans férdelar.
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snabb forslitning av bostadsbestdndet beroende pd att fastighets-
dgarnas incitament till reparationer blir smé s& linge hyresregleringen &r
kvar. Husen kan komma att forfalla &ven om sjalva ligenheterna skots

av hyresgésterna.

Socialisering av hyreslagenheter

Ytterligare en metod att dra in virdestegringen pd bostadsfastigheter
till det allminna i samband med en &vergdng till jaimviktsprisbildning
pé bostadsmarknaden vore att helt eller delvis socialisera bostads-
besténdet. Om man med socialiserade foretag menar att de dr offentligt
agda — av stat, landsting eller kommun — s4 &r redan en icke ovésentlig
del av bostadsmarknaden i Sverige socialiserad. Bostadsféretag av detta
slag — de s. k. allmdnnyttiga bostadsforetagen — &ger i dag drygt 20
procent av bostadsbestindet; andelen har dessutom sedan flera decennier
okat 1 snabb takt.

I och for sig kan det naturligtvis vara av intresse att analysera for-
hallandena p& en helt socialiserad bostadsmarknad, inklusive villor
och bostadsrdtter. Min analys kommer emellertid att begrédnsas till en
marknad dér endast hyresfastigheter &r socialiserade, bland annat
dirfor att virdestegringar for villor och bostadsritter i den politiska
debatten inte anses leda till samma foérdelningspolitiska problem som
en virdestegring som tillfaller dgare av hyresfastigheter.

L&t oss alltsé anta att dganderdtten till villor och bostadsrattsldgen-
heter dven fortsdttningsvis skulle ligga i privata hénder, vilket natur-
ligtvis betyder att kapitalvinster respektive -forluster dven i framtiden
skulle tillfalla privatpersoner som édger denna typ av férmoégenhetsobjekt.
Det kan vara intressant att diskutera hur en sidan partiellt sociali-
serad bostadsmarknad skulle kunna fungera.

Hur skall socialiserade bostadsforetag behdva bete sig for att klara
inte endast fordelningsproblemen, utan ocksd jamvikten pd bostads-
marknaden?

For att det pd en marknad med socialiserade hyresldgenheter skall
bli mdjligt att uppnd konsumtionsfrihet och en konsumentstyrd in-
riktning av nyproduktionen méste tre grundliggande villkor for s. k.
vallokativ effektivitets vara uppfyllda:

1) Foéretagen skall hoja hyrorna i de delar av bostadsbestdndet dér det
rdder efterfrigesverskott och séinka hyrorna i de delar dér det rdder
utbudséverskott.

2) Marknadsutbudet av ldgenheter fér bostadsindamil vid givet
besténd av fastigheter, dvs. utbudet pd kort sikt, skall anpassas s att
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bostadsutbudets granskostnad ér lika med hyran. (Detta villkor anger
att det offentliga foretaget inte f&r bedriva monopolistisk prissédttning.)
3) Nyinvesteringar skall komma till stdnd i sddan utstrdckning att
rantabiliteten i bostadsbyggandet blir lika stor som rintabiliteten av
investeringar pd andra omrdden eller alternativt att rdntabiliten blir
lika med den av de politiska instanserna bestdmda avkastningsnorm
som stéllts upp och som dé fir antas dterspegla en pé politisk vig bestdmd
virdering av bostadskonsumtion i hyresldgenheter i férhdllande till
konsumtion av andra varor. Om de politiska instanserna exempelvis
anser att det foreligger externa effekter av bostadskonsumtionens niva
eller om myndigheterna anser att de enskilda hushdllen inte sjélva
forstdr bostadskonsumtionens betydelse for dem (det patriarkaliska
argumentet), blir det aktuellt med en subventionerad rdntenivd for
bostadsproduktionen.

I stort sett innebidr dessa tre normer samma pris- och produktions-
beteende som vanligen antas féreligga for privata bostadsféretag i
effektiv konkurrens med varandra pd en vil fungerande och stabil
bostadsmarknad.

Flera problem skulle naturligtvis vara férknippade med en socialise-
ring av bestdndet hyresfastigheter. For det forsta skulle det kunna kosta
ganska mycket att 16sa in hela det privata besténdet av hyresfastigheter,
(beroende pd till vilka priser inlosningen sker). Om inlésningssumman
skulle baseras pé fastighetsvirdena i dagens hyreskontrollerade samhalle,
kan kostnaden rora sig om storleksordningen 35-40 miljarder kronor.3
Virderade till jaimviktspriser kan motsvarande siffra, vid dagens fastig-
hetsbestdnd, rora sig om storleksordningen cirka 50 miljarder kronor,
om flodet av forvintade hyror under fastigheternas &terstdende livstid
antas 6ka med cirka 30 procent.

En stor del av dessa belopp skulle di troligen ldnas upp pd bostads-
kreditmarknaden. Om inlgsningen sker till jimviktspriser, skulle indrag-
ningen av kapitalvinster genom socialiseringen (f6rutom eventuell
beskattning) begrénsas till framtida, av marknaden icke férvintade
vérdestegringar. Om vérdestegringarna i verkligheten blir mindre dn de
som forvintades av myndigheterna vid inlosningen dr det inte en in-
dragning av kapitalvinster som dgt rum utan fastighetsdgarna har fatt
en av myndigheterna icke forvintad »overkompensationn.

Flera administrativa och samhéllsekonomiska problem skulle naturligt-

34 Taxeringsvirdet kan for 1970 uppskattas till cirka 23 miljarder kronor. Om
taxeringsvirdet uppskattas till 60 procent av marknadsvirdet, skulle det totala
marknadsvirdet vara cirka 38 miljarder; Fastighetsomkostnadsundersékningen 1971.
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vis vara forknippade med en dylik inlosen, sirskilt om den sker till
jdmviktspriser; en komplicerad fastighetsvirdering; ett stort uppldnings-
behov; och eventuellt en kraftig ckning av hushéllssektorns likviditet,
som kan ha inflatoriska effekter, driva upp aktiekurserna eller eventuellt
skapa kapitalflykt. Det finns naturligtvis mer eller mindre effektiva
medel att komma till rdtta med flera av dessa svarigheter.

Ett annat problem &r att det dr osdkert om offentliga bostadsfore-
tag verkligen kan férmés till ett pris- och produktionsbeteende av det
slag som anges i de tre ovan ndmnda principerna for allokativ effektivitet.
Nér man studerar prissystemet och produktionsbeteendet i den offentliga
sektorn, exempelvis de allmannyttiga foretagen i dagens bostadsmarknad,
observerar man i huvudsak helt andra normer f6r pris- och produktions-
beteende dn de ovan ndmnda. Det dr exempelvis mycket ovisst om man
pd en socialiserad marknad for hyresligenheter kan rdkna med att
produktions- och investeringsverksamheten i praktiken skulle komma att
folja dessa eller liknande principer. Problemet belyses ndgot av de
tendenser till outhyrda ldgenheter i de allménnyttiga foretagens ny-
produktion pd vissa orter, sirskilt i samband med konjunkturnedgdngen
1971. Varfor sdnks inte hyrorna i de tomma lidgenheterna sd mycket att
lagenheterna kan hyras ut? Ett skél kan vara att man d4 skulle tvingas
sinka hyrorna ocksé i de ldgenheter i fastigheten som blivit uthyrda,
varigenom de fotala hyresintikterna skulle kunna falla. Om detta &r
orsaken till de allminnyttiga foretagens beteende utovar de i sjélva
verket en monopolistisk prissdttning. Detta kan eventuellt vara den
enda mojligheten att f4 tidckning for »sjalvkostnadernay i en viss fastighet
eller ett visst bostadsomréde. Man kan av dessa skél, enligt min mening,
inte utan vidare utgd frén att det skulle vara administrativt och politiskt
méjligt att f4 ndmnda principer att i praktiken tillimpas pd en sociali-
serad hyresmarknad. Det ar troligen mycket svirt bide att Gvertyga
politikerna om det fornuftiga i dessa principer och att &stadkomma
incitament som lockar eller tvingar offentliga administratérer och
ledningen for allmédnnyttiga foretag att bete sig i enlighet med dessa
principer. Kanske ér det realistiskt att rdkna med att hyrorna i sjélva
verket skulle komma att héllas under jamviktsnivin med fortsatta
efterfrigedverskott och ddrmed sammanhingande sociala problem som
f6ljd — dven om de politiska intentionerna i samband med en sociali-
sering i princip skulle séigas vara att uppnd balans p4 bostadsmarknaden.

Ett tredje problem, som ofta uppstér i offentliga foretag och institu-
tioner, sirskilt om de inte befinner sig i en marknadsmaéssig konkurrens-
situation, 4r hur man skall ge incitament till bista méjliga hushdllning
med resurser, s. k. »teknisk och organisatorisk effektivitets i vidstrdckt
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mening. Detta &r ett generellt problem fér institutioner som inte drivs
i vinstsyfte och som inte upplever en konkurrenssituation.

Det hjdlper med andra ord inte att ge administrativa regler om
att ett offenligt foretag skall se till att marginalkostnaderna skall
vara lika med priset och att man skall efterstrdva teknisk och organisa-
torisk effektivitet, s& att den uppnddda marginalkostnaden ocksé
dr den vid varje produktionsvolym ldgsta mojliga. Man méste ocksd ge
foretagsledningen incitament att folja de uppstéllda normerna. En méjlig-
het att stimulera till teknisk och organisatorisk effektivitet, som disku-
terats bland annat i vissa Osteuropeiska ldnder, &r att ldta foretags-
ledningens inkomst vara positivt beroende av foretagets vinst (ett bonus-
system). Men man kan naturligtvis ocksd tdnka sig andra varianter.

Ett problem av nigot annorlunda karaktdr som &r férknippat med
socialiserade bostadsféretag dr hur man skall undvika en utpriglad
maktkoncentration pd de lokala bostadsmarknaderna. Om det pd en
ort endast finns ett enda, offentligt dgt foretag for férvaltning av hyres-
lagenheter, uppstdr naturligtvis en renodlad monopolsituation for ut-
hyrning av hyresldgenheter. En individ p4 orten kan dérvid kinna en
stark beroendestéllning gentemot ledningen f6r detta enda bostadsforetag,
dven om beroendestéllningen for ménga individer kanreduceras eller eli-
mineras genom forekomsten av marknader for villor och bostadsritter.
Problemet skulle accentueras om ledningen for bostadsforetaget skulle
utgbras av samma personer, eller folk i samma »grupp», som ledande
tjdnstemén och politiker i kommunens styrelse. Den enskilde individen
kan — med rétt eller ordtt — f& for sig att han méste halla sig vl med
de styrande for att f4 en god bostad. Han kan kinna sig radd att kritisera
sin bostad eller bostadsforhallande pd en ort med en enda édgare av
hyresfastigheter. En del flagranta exempel pd sidant eventuellt makt-
missbruk skulle man sikert kunna komma 8t genom pressdebatt och
allménna val.

En annan metod att motverka maktkoncentration och monopolistisk
prisséttning vore att p& varje ort efterstriva ett »lampligty antal offent-
liga bostadsféretag. Avvigning av antalet foretag borde dd idealt ske
s8 att de bidde tvingas till konkurrens och har resurser till tekniskt
utvecklingsarbete, s& att branschens struktur dr sddan att lagsta mojliga
styckkostnad tenderar att uppnds. I praktiken kan detta vara svart att
dstadkomma.

Trots allt &r det enligt min mening sannolikt att den enskilde individen
skulle kdnna sig std i en starkare beroendestdllning till hyresvird och
myndigheter i en helt socialiserad hyresmarknad &n i en marknad
dér det finns ménga av varandra helf oberoende fastighetségare, represen-
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terande olika dgarekategorier, privatpersoner, privata foretag och offent-
ligt dgda foretag — vid sidan av villor och bostadsrittsligenheter for
vilka kapitalinsats och léneforméiga krivs.

Hyressattning med bruksvarderegler

I den nya hyreslag som antogs av Riksdagen 1968 introducerades en ny
princip for offentliga ingripanden i hyresbildningen, den s.k. bruks-
virderegeln.®® Ett av dess frimsta syften tycks vara att gora bestdm-
melserna om besittningsskydd for hyresgister effektiva. Fastighets-
agare skall forhindras vrika en hyresgist genom krav pi extrema hyres-
hojningar. Bruksvirderegeln kan emellertid ocksd i princip anvéndas
for att pdverka hyresnivdn och hyresstrukturen i samhdéllet. I s& fall
kan bruksvirderegeln ses dels som en metod for offentliga ingripanden
i hyresbildningen, dels som en norm for vilka hyresbeslut som skall
fattas av de hyreskontrollerande myndigheterna, dvs. de regionala
hyresndmnderna (som ocksd kan fungera som en medlande instans).

I princip skall enligt den nya lagen avtalsfrihet rdda mellan hyresgést
och hyresvird — for ldgenheter for vilka hyresregleringslagen avveck-
lats — men med rétt for hyresgést att 6verklaga béde forstagdngshyran
och senare tillkomna &ndringar i hyran3¢ (Overklagande av framtida
hyreshojningar skall kunna ske pd alla orter i landet, medan &ver-
klagande av forstagdngshyror endast skall kunna ske p& orter med
vbostadsbrists.) Det dr med andra ord friga om ett system med avtals-
frihet kombinerad med individualiserad hyresprévning, i motsats till
det gamla (fortfarande géllande) systemet med generell hyreskontroll
med dess beslut om generella tillstdnd till hyresh6jningar f6r samtliga
hyresreglerade ligenheter av olika &rgdngar.

I Prop. 1971: 103 (s. 43) framfors en férhoppning om att hyrorna i
praktiken ofta skall faststdllas genom forhandling mellan organisationer
representerande hyresgéster respektive fastighetsigare. Innan ndgon
praxis utbildats dr det mycket svirt att yttra sig om hur det nya systemet
kan komma att fungera och hur dess verkningar blir p4 bostadsmarkna-
dens funktionssétt. Antalet provningar som har gétt upp i héogsta in-
stans har varit mycket f&. Den 12 november 1971 f6ll tv& domslut i
Stockholms tingsratt (domslutet var dock ej enhdlligt och kan ej anses
som prejudikat). Enligt dessa domslut skulle de allménnyttiga fastig-
heterna vara normgivande. Det &r frimst tvd frigor som kommer i

35 Lagen av den 14 juni 1967 om nyttjande till fast egendom kap. 3 § 48, 54 och 55.
36 Forsta instans ér hyresnémnderna, andra (och sista) instans ér fastighetsdom-
stolarna (en speciell avdelning inom tingsrétten) som trédde i funktion den 1
januari 1972.
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blickpunkten. Den ena &r hur vanliga dverklaganden kommer att bli,
den andra vilka hyresbeslut som hyresndmnderna i praktiken kommer att
fatta.

Nir det géller den forsta fragan dr det vanskligt att uttala sig. Troligen
kommer antalet 6verklaganden att i stor utstréckning bero p& hyres-
organisationernas aktivitet. I regeringens Prop. 1971:103, Hyres-
regleringslagen, uttalas en férhoppning om att organisationernas
dverenskommelser och hyresndmndernas beslut skall anpassas s& nira
till varandra att antalet éverklaganden skall bli ganska litet.3?

Nir det géller den andra fragan — inneh8llet i hyresndmndernas
framtida beslut — anges principen att hyresndmnderna skall efterstriva
en hyressdttning som motsvarar ligenheternas s. k. bruksvirde, varmed
troligen &syftas ndgot slags hopvéigning av de enskilda ldgenheternas
egenskaper. Man skall i s& fall viga ihop egenskaper som lidge i for-
héllande till arbetsplatser, butiker, fritidsomrdden etc., utrustnings-
standard, takhéjd, miljo kring huset, bullerstorning respektive figel-
sing osv. Uppenbarligen finns inte ndgra objektiva kriterier for en
sddan sammanvigning.® Om man vill géra en sammanvégning enligt
ndgot slags genomsnittliga konsumentpreferenser, kan bruksvérde-
regeln i sjédlva verket ses som ett forsok att p4 administrativ vig f&
fram de hyresrelationer som tenderar att uppstd pd en marknad med
fri hyresbildning och jamviktspriser. Bruksvardeprincipen skulle ddrmed
bli en metod att »simulera» jamviktsmarknadens hyresrelationer for
olika ldgenheter. Man kan enligt min mening, hysa betydande skepsis
betréffande hyresndmndernas forméaga till en sd komplicerad och sofisti-
kerad verksamhet, inte minst dédrfor att svérigheterna att inom ndmn-
derna f& relevant information for besluten skulle bli enorma. Man skulle
i sjilva verket behova ge sig in i en permanent »trial-and-error-process»
dér hyran skulle hojas for varjeligenhet for vilken det foreligger ett efter-
fragedverskott, och sidnkas for de lagenheter for vilka det foreligger
ett utbudsoverskott. Savitt jag forstdr, dr det i praktiken ndrmast
omdjligt att f4 fram god information fér detta. Man kan méjligen
tinka sig att genom noggranna marknadsstudier f4 fram uppgifter av
detta slag for aggregat av bostédder, exempelvis en viss 4rgdng inom ett
visst omrdde. I sd fall skulle man rent teoretiskt kunna tédnka sig att
hyresndmnderna genom en »trial-and-error-process skulle & fram approx-

37 Uttalandet giiller egentligen for hyresorganisationernas férhandlingar géllande
hyresreglerade fastigheter, vars hyror prévas enligt bruksvérdemetoden.

88 Proposition och lagtext séger dérfor att ldgenhetens hyra skall jémféras med
likvardiga lagenheters hyra.
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imativa jamviktsrelationer for genomsnittshyrorna i olika aggregat av
bostédder, exempelvis en viss &rgéng inom ett visst omrade.

Om man anvidnder en »trial-and-error-metod» av sistndmnda slag,
kommer emellertid inte bara hyresrelationerna utan ocksd den allmdénna
hyresnivin att faststillas i enlighet med jamviktsprishildningens prinei-
per. I sd fall skulle hyresnimndernas verksamhet bestd i att pd admini-
strativ vig, till betydande kostnader, »simulera» marknadsprisbildning.

Nu dr det emellertid oklart om riktlinjerna fér den nya hyreslagen
verkligen siktar till en jimviktsniva for hyrorna, annat &n for orter dér
det inte rdder bostadsbrist och dér hyresnivdn definitionsméssigt &r i
jamvikt. For orter med bostadsbrist anges i propositionen till den nya
hyreslagen att hyrorna i stort sett skall anpassas efter de allmdnnyttiga
foretagens hyressdttning. Bruksvérdeprincipen skulle d& i realiteten
inte betyda ndgot annat dn att de allménnyttiga féretagens hyressittning
skall bli normbildande fér hyresmarknaden i bristorter.3?

I propositionen anges emellertid ocksd att man vid bruksvéirdeprin-
cipens tillimpning skall jamféra hyran i den ldgenhet som prévas med
hyrorna i »likvérdiga» lagenheter pd orten. Det framgar inte klart om
denna jamforelse skall begrinsas till allmédnnyttiga foretag eller om
ocksd privata ligenheter skall ingé i jdmforelsen. Hyresndmnderna har
uppenbarligen fitt stor frihet att vélja riktpunkt for sin verksamhet.

De allménnyttiga foretagen tycks for ndrvarande inte efterstrdva
vare sig en genomsnittlig jdmviktsnivd eller jamviktsrelationer for
hyrorna i olika delar av bostadsbestdndet. Det finns dérfor inga garan-
tier for att bruksvirderegeln, om de allminnyttiga foretagen anvénds
som norm, skall leda vare sig till jamvikt pd bostadsmarknaden eller till
de hyresrelationer mellan olika bostdder som motsvarar jaimviktsmarkna-
dens hyresstruktur. M6jligen kan man véinta sig att hyressplittringen
kommer att minska, eftersom vissa allmédnnyttiga féretag utjimnat
hyrorna inom olika &rgéngar av sina respektive besténd. Kanske kan
man ocksd vinta sig att hyresnivén i privatidgda fastigheter, som framst
ar koncentrerade pd négot dldre drgdngar, kommer att stiga nir de nya
normerna sétts i kraft.

Det dr ocksd svirt att for ndrvarande avgéra om en hyressittning
enligt »bruksvirdeprincipeny kommer att utformas pd ett sidant sitt
att reparationer och underhdll kommer att uppmuntras.?® Det 4r likasd
en oppen friga om hyressdttningen fér nybyggda fastigheter blir sddan

3% Om praxis utvecklas i linje med domsluten vid Stockholms tingsritt kan detta
komma att medfora att privata byggherrar effektivt stéings ute fran marknaden.
40 Paragraf 15 i hyreslagen ger féreskrifter om reparation.
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att nyproduktionen kommer att stimuleras eller hllas tillbaka. Hyres-
ndmndernas framtida praxis, de allmidnnyttiga foretagens hyressittning
och inte minst definitionen om vad som &r en bristort blir avgérande
for allt detta, vilket betyder att Riksdagen i praktiken lamnat avgoran-
det om den framtida hyrespolitikens utformning till »underordnade»
myndigheter och organisationer.

Det finns ytterligare ett antal intressanta problem betraffande
bruksvérdeprincipens tilldimpning. Skall &ven hyrorna i allménnyttiga
foretag kunna provas av hyresndmnderna? Hur skall detta vara majligt
pa s. k. »bristorter», dir de allménnyttiga ldgenheterna sjilva skall vara
normgivande f6r provningen? Nér det géller prévningen f6r individuella
lagenheter eller fastigheter som avviker frdn det allménna monstret,
foreligger kanske inte n&got problem. Men hur prévar man hyran f6r det
allmidnnyttiga bestdndet som helhet i en viss drging eller ett visst omrade?

Ett speciellt problem &dr att om ett allmdnnyttigt foretag bedriver
monopolistisk prissdttning i ett visst bostadsomride — eventuellt
for att fa »sjdlvkostnadstéckningy inom detta bestdnd — kan eventuellt
ocksd hyrorna i privata hus péverkas av detta, nidr de allminnyttiga
blir normgivande.

Ytterligare ett problem uppstér om fastighetsdgarna under en period
med lag bostadsefterfragan, exempelvis under en ldgkonjunktur, avstir
fran att sdnka hyrorna i tomma ligenheter dérfér att man rdknar med
att det d& blir svért att f& upp hyrorna senare. Resultatet skulle i 8§ fall
kunna bli att ligenheter stdr tomma, inte endast pd grund av eventuell
monopolistisk prissdttning, utan ocksd pd grund av systemet med prov-
ning av framtida hyreshdjningar.

Avslutning

De sociala missforhéllandena pd den svenska bostadsmarknaden har
under senare &r allbmer uppmérksammats, framférallt i massmedia, men
i viss mén ocksd i den politiska debatten: bostadsbrist i bestdndet av
tidigare producerade hus parallellt med férekomsten av tomma légen-
heter 1 nyproduktionen, en bristande valfrihet f6r det enskilda hushéllet,
konsumenternas starkt begrinsade inflytande pd nyproduktionens in-
riktning, hyressplittringen och dédrmed sammanhéingande godtyckliga
effekter pd inkomstférdelningen mellan olika hushall, bostadssegrege-
ringen pd &ldersklasser etc. Vad som dédremot inte uppmérksammats
s& mycket i debatten &r att alla dessa fenomen hidnger samman med det
system med hyreskontroll som myndigheterna bedrivit under de senaste
tre decennierna.
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Som understrukits i analysen i denna skrift dr ocksd en bostads-
marknad med jdmviktsprisbildning f6renad med en rad sociala problem:
inkomstfordelningen mellan hyresgéster och fastighetsigare samt frigan
om de ldgre inkomsttagarnas mojligheter att hdvda sig i konkurrensen
pé en bostadsmarknad med en hogre genomsnittlig hyresniva dn dagens.
Som jag forsokt visa dr emellertid dessa nackdelar med respektive system
vosymmetriskay, i den meningen att det finns metoder att i hog grad
eliminera nackdelarna med en bostadsmarknad med jamviktspris-
bildning medan nackdelarna med en hyreskontrollerad marknad, med
efterfrigedverskott, i huvudsak &r omdéjliga att eliminera. Inkomst-
fordelningsproblemen pd en viss jémviktsmarknad dr med andra ord
inte konstitutivt knutna till denna marknadsform, medan konsumentens
bristande valfrihet och den begrinsade konsumentstyrningen &r oskilj-
aktigt forenade med systemet med hyreskontroll om hyrorna dér sétts
under jamviktsnivén. I princip dr ddrfor en jgmviktsmarknad, komplet-
terad med diverse ekonomisk—politiska &tgirder sdsom skatter och
subventioner, att foredra for hyresgisterna. I sjdlva verket kan myndig-
heterna genom &tgirder av detta slag, om man sd onskar, styra det
mesta pd bostadsmarknaden. Bostadsproduktionens volym och samman-
sittning kan styras genom produktionssubventioner (exempelvis
differentierade réntesubventioner). Boendekostnaderna kan i samtliga
bostadsformer styras genom hyresskatter (respektive subventioner),
regler for villabeskattning, fsrmogenhetsskatter ete. Aven férdelningen
av boendekostnader for olika inkomstgrupper och hushéllskategorier
kan i princip styras genom transfereringar och hyresbidrag. Skillnaden
mellan en sddan »indirekty styrning av marknaden och en direkt pris-
reglering dr bland annat att hushillen verkligen skulle kunna utnyttja
bostadstilldggen (eftersom det dr balans pd marknaden). Man bibehaller
individuell konsumtionsfrihet for det enskilda hushallet, dven om
produktionsinriktningen i stort bestdms av myndigheterna. Bostadskost-
naderna foér villasigare kan pd ett administrativt enkelt satt pdverkas
genom variationer i intéktsprocenten vid inkomstbeskattning. Det &r
ndmligen viktigt att se hele bostadsmarknaden vid en omléggning av
politiken.

Vad som kanske inte heller uppméirksammats efter fortjinst &r
att vissa missférhdllanden pd dagens bostadsmarknad har verkningar
mycket 1&ngt fram i tiden. Detta géller naturligtvis framférallt effekterna
pé bostadsproduktionen. Om det under perioder med hyreskontroll har
kommit till stdnd en investeringsinriktning som starkt avviker frin
konsumenternas preferenser har i sjilva verket en jittelik felinvestering
gjorts pd den hyreskontrollerade bostadsmarknaden. Personligen tror
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jag att sd dr fallet, i den meningen att hushallenskulle haféredragit en
l8ngt starkare inriktning pd smihus, med markkontakt for de boende,
om hushéllens preferenser hade fitt styra produktionsinriktningen pé
samma sitt som sker pd varuomrdden med jamviktsprisbildning. I s&
fall skulle man i virt land ha fatt en boendemiljo som flertalet manniskor
betraktat som ldngt »ménskligares én den som finns i dag. Detskulle d&
i dag behovas flera decennier av smdhusproduktion fér att rdtta till
denna felinvestering och ett stort samhéllsekonomiskt sloseri skulle ha
uppstdtt. Problemet med felinvesteringar av detta slag accentueras
av den teknik for byggande och samhilisplanering som. praktiserats
under senare decennier med fran bérjan »fullbyggday bostadsomriden
med hus med lang fysisk varaktighet.

Vissa problem p& bostadsmarknaden har onekligen eliminerats
genom den gradvisa avveckling av hyres- och priskontrollen som &gt
rum under senare dr — jdmviktsbristen och de svarta marknaderna for
bostadsrattskontrakt och for forséljning av statligt belénade villor. Som
framgdr av analysen &r emellertid ocksd vissa problem foérknippade
just med en gradvis avveckling — nya typer av hyressplittring, béde
mellan olika #dgargrupper, mellan &rgingar och mellan regioner och
orter. Huruvida en fortsatt successiv avveckling skall leda oss nirmare
en jamviktsmarknad eller ej beror naturligtvis pd hur den fortsatta
avvecklingen kommer att genomféras. De riktlinjer som dragits upp i
de senaste drens lagstiftning ger knappast ndgot underlag f6r en be-
démning av denna friga. Det dr exempelvis ganska fruktlost att speku-
lera om vart det nya systemet med bruksvirdeprévning leder.
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APPENDIX A

Tabell A. Rdkneexempel pd 1971 drs skattereforms inkomstomfirdelande
verkan

Forutsdttningar: Gift man med 3 minderariga barn, frun férvirvsarbetar ej,
kommunalskatten 20 kr, inkomsten lika stor 1969, 1970 och 1971

Lénegrupp
1969
Bruttoinkomst 20 000 40 000 60 000
Allmént avdrag 100 100 100
Sjukforsékringsavgift 460 620 620
Ortsavdrag 4 500 4 500 4 500
14 940 341780 54 780
Kommunalt beskattningsbar inkomst 14 900 34 700 54 700
1970
Bruttoinkomst 20 000 40 000 60 000
Allmént avdrag 100 100 100
Sjukforsikringsavgift 460 620 620
Ortsavdrag 4 500 4 500 4 500
Kommunalskatteavdrag 4 500 6 940 10 940
10 440 27 840 43 840
Statligt beskattningsbar inkomst 10 400 27 800 43 800
Kommunal skatt 2 980 6 940 10 940
Statlig skatt 1040 5 052 11 824
Folkpensionsavgift 520 1390 1 500
Sjukforsékringsavgift 460 620 620
Summa skatter 5000 14 002 24 884
Skatter i procent av bruttoinkomst 25,00 35,00 41,47
Inkomst efter skatt 15 000 25 998 35116
1971
Bruttoinkomst 20 000 40 000 60 000
Allmént avdrag 100 100 100
Sjukforsikringsavgift 460 620 620
Grundavdrag 4 500 2 500 —
14 940 36 780 59 280
Statligt och kommunalt
beskattningsbar inkomst 14 900 36 700 59 200
Kommunalskatt 2 980 7 340 11 840
Statlig skatt 1490 6 376 13 346
Folkpensionsavgift 745 1500 1 500
Sjukforsakringsavgift 460 620 620
Skattereduktion —1 800 —1 800 —1 800
Summa skatter 3875 14 036 25 506
Skatter 1 procent av bruttoinkomst 19,38 35,09 42,51
Inkomst efter skatt 16 125 25 964 34 494
Skillnad jémfért med 1970 1125 - 34 — 622
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Tabell B. Rakneexempel pd vad LO :s loneutjimmningsforsok betyder

Antagande: Laglonegrupperna (20 000 i inkomst) far 10 procent 16neékning,
mellangrupperna (40 000 i inkomst) far 8 procent, héglonegrupperna (60 000 i in-
komst) far 2 procent. Lonerna blir da:

Loénegrupp
1971
Bruttoinkomst 22 000 43 200 61 200
Allmént avdrag 100 100 100
Sjukforsiakringsavgift 460 620 620
Grundavdrag 4 500 1860 —
16 940 40 620 60 480
Statligt och kommunalt
beskattningsbar inkomst 16 900 40 600 60 400
Kommunal skatt 3 380 8120 12 080
Statlig skatt 1 804 7 468 13 802
Folkpensionsavgift 845 1500 1500
Sjukpensionsavgift 460 620 620
Skattereduktion —1 800 —1 800 -1 800
Summa skatter 4 689 15 908 26 202
Inkomst efter skatt 17 311 27 292 34 998
Lonetkning efter skatt 1186 1328 504
Om alla fdr 8 procent blir resultatet
Bruttoinkomst 21 600 43 200 64 800
Allmént avdrag 100 100 100
Sjukforsékringsavgift 460 620 620
Grundavdrag 4 500 1 860 —
16 540 40 620 64 080
Statligt och kommunalt
beskattningsbar inkomst 16 500 40 600 64 000
Kommunal skatt 3 300 8 120 12 800
Statlig skatt 1740 7 468 15170
Folkpensionsavgift 825 1 500 1 500
Sjukférsékringsavgift 460 620 620
Skattereduktion —1 800 —1 800 —1 800
Summa skatter 4 525 15 908 28 290
Inkomst efter skatt 17 075 27 292 36 510
Léneokning efter skatt 950 1328 2016
Skillnad i férhéllande till
16neutjémningsalternativet —236 0 1512
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APPENDIX B

Reparationer och underhdll av bostider 1950-69

Lépande 1959 ars
priser priser
(1000 kr) (1000 kr)

1950 384 668
51 435 606
52 467 572
53 470 589
54 470 593
56 514 622
56 548 615
57 645 682
58 705 725
59 714 714

1960 737 689
61 774 687
62 818 683
63 937 742
64 932 704
65 1087 775
66 1160 781
67 1288 832
68 1356 851
69 1496 893

Killa: 8. Lorenzon, statistiska centralbyran.



APPENDIX C

Enkel modell visande bostadsinvesteringar som andel av hushdllens reala dis-
ponibla tnkomst

Modellen visar bostadsinvesteringar som andel av hushdllens reala
disponible inkomst, givet vissa forutsdttningar. En av de viktigaste
forutsdttningarna dr att efterfrdgan och utbud é&r lika i varje period.
Hur vil denna forutsdttning stdmmer med verkligheten beror naturligt-
vis pd valet av periodldngd.

Hushallens efterfragan pé bostdder kan skrivas som

P Bt 3
-Dt f(Yh Pt:Nt:Ol)7
dér D  =hushéllens reala efterfragan pd bostdder
Y  =hushéllens reala disponibla inkomst
PP =relativpriset for bostédder
N  =befolkningsméingd och andra demografiska variabler
0  =ovriga faktorer
t  =tidsindex.

Var kidnnedom om hur relativpriset for bostdder utvecklar sig pd en
jamviktsmarknad &r mycket dalig, och ocksd i fréga om bostadsefter-
frigans priselasticitet dr vira kunskaper smi. Aven betriffande befolk-
ningsférdndringar och &vriga faktorer s§ dr deras inverkan pé bostads-
efterfrigan av en mycket komplex och svarprognosticerad natur. Att
efterfrdgan vixer d& befolkningen véxer synes troligt; denna effekt kan
man dock delvis ta hinsyn till genom att gora alla berdkningar per
capita.

Om man héller alla faktorer utom hush&llens reala disponibla inkomst
konstanta kan man skriva bostadsefterfrigan som D;=f(Y,). Lat oss
anta att denna funktion ir av formen D,=«- Y, **P, dir 1+ 8 betecknar
bostadsefterfrigans inkomstelasticitet.

Antag vidare att:

Y=+ Y
I,, =B, ,—B;,+B;
K, =I,/Y,

dér p =tillviaxttakt
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I =reala bruttoinvesteringar i bostédder

B =stock av bostdder

Jd =andel av stocken som rivs varje period {(§ antas vara konstant)
K =bostadsinvesteringar, som andel av disponibel inkomst.

Om vér forutsdttning att D,= B, for alla ¢ géller, kan man skriva:
Iy _Bt+1" {1- 5)Br= o Y&iﬂ)_ (1— 6) ayg“ﬂ)
Y Yy Y

_ar Y1+ 0441) P — (1 - 9)] .
(14 0¢41)

Foréandringen av bostadsinvesteringarna sedda som andel av hushéillens
reala disponibla inkomst kan skrivas:

Kt+1: Olyg[(1+9t+1)<1+ﬂ)‘(1'5)](1"‘9:)
Ky o Y A[(14+0) P — (1 =011+ 0i41)

[+ 0142) TP — (1= )] (1 +0) **P
(L+ 0e41) [+ 0) P = (1= 9)]

Om ¢ &4r konstant f&s K, ,/K,=(1-p)%, dvs. bostadsinvesteringarnas
andel av hushallens reala disponibla inkomst védxer med ett plus till-
vixttakten, upphojt till inkomstelasticiteten minus ett.

Om g och 8 bdda dr storre &n noll kommer siledes bostadsinveste-
ringarna, sedda som andel av hushéllens reala disponibla inkomst, att
tka.

Om o inte dr konstant kan man inte lika litt dra nigra slutsatser.
Man kan tdnka sig olika fall, det enklaste &r om f=0. Om =0 och
Qi1>0; 81 (K 1/K)>1. Om g, <p, dr (K, ,/K,)<1. Aven i det fall
d& f>0 och gy, >, 88 dr (K, ;/K;)>1. 1 &vriga fall kommer resultatet
att vara beroende dven av storleken pd 4.
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Forhallandena pa bostadsmarknaden har under senare ar
férandrats snabbt. 1950- och 1960-talens bristsituation har
forbytts i sin motsats. Det mest uppméarksammaste
problemet &r i dag svarigheterna att finna avséattning for
nyproduktionen och de déarav féljande problemen pa
byggarbetsmarknaden. Men trots att bostadsmarknaden nu
totalt sett narmat sig jamvikt kvarstar alla de snedvridande
effekterna av hyreskontrollen. Hyrorna i det dldre
bestadsbestandet iigger fortfarande betydiigt under vad
som skulle vara fallet pa en fri marknad.

I denna skrift diskuterar Lindbeck bland annat vad hyres-
regleringen inneburit for inkomstfordelningen, byggandets
inriktning, utnyttjandet av bostadsbestandet m. m.

| ett avslutande kapitel skisseras olika alternativa metoder
att avveckla hyresregleringen och de inkomstomfoérdelande
effekterna av dessa metoder.



