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Férord

P3 begidran av Néringslivets Bostadsutredning utarbetades inom
Industriens Utredningsinstitut vdren 1962 en promemoria an-
giende hyreskontrollens samhillsekonomiska verkningar och de
problem, som kan vintas uppkomma vid en avveckling av
kontrollen. Denna promemoria, som delvis utnyttjades av bo-
stadsutredningen vid utlormningen av boken Fri hyresmark-
nad, blev sedan [oremal f6r en omfattande dverarbetning inom
institutet och resultatet dirav redovisas i foreliggande skrift.
Avsikten med denna ir att i form av en teoretisk analys limna
ett bidrag till diskussionen om bostadspolitikens framtida ut-
formning i vért land.

Savil forfattandet av den ursprungliga promemorian som
gverarbetningen av denna har utforts sisom et lagarbete mel-
lan docenten vid Stockholms Universitet, Assar Lindbeck, t. f.
laboratorn vid Férsvarets Forskningsanstalt, Ingernar Stdhl, och
undertecknad.

Stockholm den g1 december 1962,
Ragnar Bentzel



Inledning

Foreliggande skrift dr avsedd sisom ett bidrag till diskussionen
om bostadspolitikens framtida utformning i vdrt land. Vi
har hir férséke att belysa tvh [6r denna diskussion fundamen-
tala problem, nimligen dels frigan om den nuvarande hyres-
kontrollens samhillsekonomiska verkningar, dels frigan om
vilka konsekvenser, som under en overgingstid skulle kunna
uppkomma vid en eventuell avveckling av hyreskontrollen, Det
dr uppenbarligen tvd stora och mingfacetierade problem vi gett
oss 1 kast med. En allsidig och ingdende analys av dem skulle
kriva mycket stora arbetsinsatser. Ambitionsnivin i denna skrift
striacker sig emellertid ingalunda si hogt. Avsikten har endast
varit att genom en principiell studie av bostadsmarknadens
funktionssitt tillféra den bostadspolitiska diskussionen vissa syn-
punkter, som vi anser vara av sirskild betydelse,

En analys av hyreskontrollens verkningar maste baseras pi
en jimforelse mellan den faktiska utvecklingen och den utveck-
ling, som skulle dgt rum i det hypotetiska fallet, att vi inte hade
haft nidgon hyreskontroll. Man méaste m. a. 0. ha en jimidrelse-
norm (eller en motpol) att kontrastera det hyreskontrollerade
samhillet mot. Frigan uppstdr dd hur denna jdmférelsenorm
skall vara beskaffad. Vad dr motpolen till det hyreskontrolle-
rade samhillet? Svaret pd den frigan dr ingalunda fullt sjilv-
klart. Vi har valt att som jimfdrelsenorm vilja ett modellsamn-
hille, dir hyrorna stiller in sig p& en sidan nivd, att utbud
och efterfrdgan balanserar varandra icke endast pd bostadsmark-
naden betraktad som en helhet utan dven pid alla olika del-
marknader. Det bér observeras, att denna forutsittning om
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jimviktsprisbildning mycket vidl kan férenas med forekomsten
av en bostadspolitik innefattande hyresrabatter, réntesubven-
tioner etc. Analysen av hyreskontrollens verkningar skulle up-
penbarligen snedvridas om man utgick ifrin att hyreskon-
troll och ovrig bostadspolitik skulle vara oupplostigt [6r-
bundna med varandra. Att laborera med en modell, dir den
ekonomiska politiken pd ndgot sitt skulle vara »neutral» med
avseende pd bostadsmarknadens funktionssitt, forefaller i detta
sammanhang foga meningsfullt,

Féreliggande skrift dr uppdelad i fem kapitel. I det [&rsta
av dessa ges en oversikt Sver den nuvarande hyreskontrollens
tillkomst, konstruktion och tillimpningsomrdde. I begreppet
hyreskontroll har vi d& inlagt icke endast den reglering av
hyrorna, som sker via hyresregleringslagen, utan dven den
kontroll av hyror och §verldtelsevirden, som sker med andra
metoder. Vidare redogéres i korta drag fér de motiv, som
ligger bakom den nuvarande hyreskontrollen.

I kapitel 2 ges forst en kort framstillning av hyresbildnings-
processen i det hypotetiska samhille med jimviktsprisbildning,
som vi konstruerat sisom jimf&relsenorm. Ddrefter ges nigra
exempel pd vissa troghetsfaktorer, som i verkligheten fordréjer
hyrornas anpassning till jimviktsligena. Slutligen diskuteras
hur olika typer av hyrespolitiska dtgirder pdverkar hyror och
bostadsbyggande i detta samhille. Analysen giller alltsd bade
bostadsmarknaden och bostadsbyggnadsmarknaden,

I kapitel g ges en oversikt dver den hyreskontrollerade bo-
stadsmarknadens funktionssitt. Sdrskild vikt ldgges dir vid prin-
ciperna fér tilldelningen av bostider. Ett annat problem, som
ddr tas upp, dr hyreskontrollens konsekvenser for byggnads-
marknaden.

Kapitel 4 dgnas 4t jimfdrelser mellan férhillandena i de
tvi samhiillena — det hyreskontrollerade och det icke hyres-
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kontrollerade. Kapitlet kan alltsd sigas behandla [rigan om
hyreskontrollens verkningar. Dir tas di [6rst upp frigan om
hyresnivin och hyresstrukturen. Ett ganska betydande utrymme
dgnas direfter &t problemen om inkomstférdelningen och om
konsumenternas valmoiligheter i de bada jimforda marknads-
formerna. Den ckonomiska politikens verkningar i de bida
marknadsalternativen studeras ocksd. Sedan foljer ett avsnitt
i vilket de mer generella samhiéllsekonomiska verkningarna dis-
kuteras.

I kapitel 5 behandlas de problem, som kan tinkas upp-
komma vid en 6verging frdn en kontrollerad bostadsmarknad
till en marknad med jaimviktsprisbildning. I ett fdrsta avsnitt
diskuteras olika metoder att avveckla bostadsbristen. Direfter
ges vissa synpunkter pd fragan om vad som kan tdnkas hinda
med hyrorna i olika delar av bostadsbestdndet vid en avveckling
av hyreskontrotlen, Sirskilt uppméirksammas dérvid de problem,
som sammanhédnger med férekomsten av olika principer {6r
hyressittningen inom olika delar av bostadsbestdndet. Vidare
diskuteras frigan om den omférdelning av inkomster, {6rmo-
genheter och bostider, som didrvid skulle uppkomma. Andra
problem, som hir tas upp, giller effekterna p4 bostadsproduk-
tionen och den samhillsekonomiska balansen i samband med
en avveckling av hyreskontrollen. Slutligen diskuteras olika
ekonomisk-politiska dtgirder som kan bli aktuella for att eli-
minera sicke énskvirda» konsekvenser av en siddan avveckling.
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KAPITEL 1

Hyreskontrollens mal och medel

Under tjugo 4r har den svenska hyresmarknaden varit fdremal
for reglerings- och kontrollitgdrder betrdffande hyressdttningen,
I dag sker denna kontroll av hyrorna i huvudsak pi tre olika
sitt: genom hyresregleringslagen (kompletterad med kontroll av
Gverldtelse av bostadsritt), genom &sittande av maximihyror
eller maximala {&rsiljningspriser {or statligt belinade hus samt
genom bestdmmelser om att de allmédnnyttiga f6retagen skall
tillimpa sjilvkostnadsprinciper vid sin hyressittning.

Hyreskontrollens tillkomst och motiv

Hyresregleringslagen infdrdes &r 1g942. Den motiverades dér-
vid i frimsta rummet med stabiliserings- och [6rdelningspoli-
tiska argument. Levnadskostnader och nominalinkomster var
i starkt stigande, medap didremot hyrorna hade hdilit sig fér-
héillandevis stabila. Bostadsproduktionen hade samtidigt mins-
kat starkt sedan krigsutbrottet till [6]jd av okade produktions-
kostnader, &tstramat kreditmarknadslige samt brist pd mate-
riel. Myndigheterna fruktade i detta lage att dven hyrorna
skulle borja stiga, och att detta skulle &ka takten I den pé-
gdende pris-lonespiralen samt leda till icke dnskvdrda forskjut-
ningar i inkomst- och férmogenhetsférdelningen.

Samma &r som hyresregleringslagen tilikom utbyggdes syste-
met med statliga subventioner av bostadsproduktionen i form
av direkta statliga toppkrediter samt rintegaranti for under-
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liggande 14n. Syftet dirmed var dels att stimulera bostads-
produktionen dels att motverka uppkomsten av skilda hyres-
nivéer f8r olika argdngar av bostider. For att garantera att
dessa subventioner skulle komma hyresgisterna till godo in-
férdes hyreskontroll — maximihyror, kompletterade med kon-
troll av overldtelsevirden [&r bostadsritter och egnahem — ut-
Gvat av det statliga Jinegivande organet (numera bostadsstyrel-
sen och ldnsbostadsndmnderna). Detta subventionssystem ut-
byggdes senare — speciellt i samband med koreainflationen —
med kapitalsubventioner i form av rinte- och amorterings-
fria 1an.

Hyreskontrollen — sivdl hyresregleringen som bestéimmel-
serna om maximihyror — infordes i en krissituation, i vilken fér-
utsdttningarna fér bostadsproduktion var ogynnsamma, och i
vilken prisreglering och ransonering férekom iven pd andra
marknader, Ursprungligen var hyreskontrollen tdnkt som en
tillfdllig [oreteelse, som skulle ha avvecklats ndr »normala»
forhdllanden &terstillts. I motsats till den ursprungliga av-
sikten har hyreskontrollen emellertid kommit att bibehilias
under hela efterkrigstiden. Motiven foér en fortsatt kontroll
har dock nigot forskjutits. De férdelningspolitiska och bo-
stadssociala skilen tycks ha kommit i férgrunden, medan de
stabiliseringspolitiska motiven med tiden fite¢ nigot mindre be-
tydelse.

Ett principiellt nigot annorlunda forhallande gidiler f5r de
allminnyttiga bostadsfiretagen. Genom sjilva foretagsiormen
ir dessa bundna av en hyressittning baserad pd sjilvkostnader,
Den bindning av hyrorna, som darigenom uppstar, och som frin
prisbildningssynpunkt kan jimstillas med statlig hyreskontroll,
har under det senaste decenniet fitt en allt stérre betydelse p&
bostadsmarknaden genom de allminnyttiga fdretagens snabba
expansion.
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Den statliga bostadspolitiken under efterkrigstiden har i hu-
vudsak f5ljt de allminna riktlinjer, som utformats av bostads-
sociala utredningen i dess vid krigsslutet avlimnade betin-
kande. Utredningens program syftade i férsta hand till en all-
méin héjning av utrymmesstandarden och bostidernas kvalitet,
Som norm (6r utrymmesstandarden angavs didrvid hogst tva
boende per boningsrum (exkl. kok). I en mer ldngsiktig mal-
formulering angavs trerumsligenheten som den limpliga bo-
staden for en normalfamilj med tvd barn. Dessutom stilldes
kravet pd en férbittrad relation mellan hyra och inkomst, ofta
formulerat som att kostnaden fér en bostad som uppfyllde vissa
normer fér utrymmes- och utrustningsstandard skulle uppgé
till hogst 20 procent av en normal léntagarinkomst. Hushdll
med l3g hyresbetalningsférmaga skulle erhdlla sirskile stod for
att kunna efterfriga moderna, rymliga bostdder.

Hyreskontroll, rénte- och kapitalsubventioner samt direkta
hyresbidrag till barnfamiljer och liginkomsttagare kan alla ses
som medel 1 syfte att realisera den hyrespolitiska mélsitt-
ningen. Med krigsirens liga bostadsproduktion kunde denna
hyrespolitik dock inte férenas med balans pd bostadsmarkna-
den; redan vid mitten av 1g4o-talet kom efterfrigan att dver-
stiga utbudet.

Problematiken tillspetsades under slutet av fyrtiotalet och
under bérjan av femtiotalet dd bostadsbyggandet i hog grad
holls tillbaka av stabiliseringspolitiska skil. Saken kan kanske,
négot schematiskt, uttryckas si att stabiliseringspolitiska &ver-
viganden fick bli utslagsgivande fér politiken pd produktions-
sidan, medan bostadssociala och férdelningspolitiska mélsdtt-
ningar dominerade pd efterfrigesidan. Genom den kombina-
tion av begrinsning av produktionen och stimulans av efter-
frigan, som hirmed kom till stdnd, accentuerades naturiigtvis
bostadsbristen. Myndigheterna bedémde, och férefaller fort-
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farande bedéma, en avveckling av hyreskontrollen sdsom stri-
dande mot de bostads- och fordelningspolitiska mdlsdtining-
arna. Tanken &r uppenbarligen, att en avveckling av hyres-
kontrollen skulle leda till dels en icke onskvdrd inkomst- och
formégenhetsomfordelning frdmst till fastighetsigarnas [or-
min, dels en icke dnskad omférdelning av bostdder mellan olika
hushillskategorier. Det kan tdnkas att de férdelningspolitiska
betinkligheterna infér en hyresstegring har forstirkis av att
fastighetsdgarnas kapitalvinster, vid gillande svenska skatte-
systemn, endast i mycket begrinsad utstrickning skulle bli be-
skattade.

Den avveckling som [&rsiggdr regionalt eller kategorimissigt
av sjdlva hyresregleringen har framfér allt motiverats med att
berdrda marknader uppnétt en sddan grad av balans att en
avveckling ej skulle leda till nigra mer betydande hyreshsj-
ningar. Den officiella politiken &r alltjamt att regleringen skall
avvecklas forst dd jamvikt natts och avvecklingen kan ske utan
att hyrorna stiger. Hyreshdjningar accepteras med andra ord
inte som en metod att minska eller avveckla bostadsbristen.

Hyreskontrollens konstruktion och tillampningsomréide

Under hyresregleringsiagen faller bade bostadsligenheter och
affirslokaler. Regleringen giller vid arsskiftet 1962/63 for i
stort sett samliga stdder (med enstaka undantag), vissa kopingar
och en del storre titorter — tillsammans o8 kommuner nir det
giller omoblerade bostider. Didremot dr hyresregleringen av-
skaffad for garage. Aven moblerade rum faller inom de stérsta
stiderna i princip under hyresregleringen, fastin i mindre rigo-
rosa former dn omdéblerade ldgenheter, och i praktiken har
kontrollen ganska liten betydelse. Fér bostadsrittsligenheter-
nas del giller en sirskild lagstiftning betrdffande tillitna &ver-
latelsepriser [or bostadsratter.
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Hyresregleringen fungerar i princip s& att varje ligenhet har
dsatts en grundhyra, vilken inte fir héjas utan myndigheternas
medgivande. Fér fastigheter bypgda fore 1942 utgéres grund-
hyrorna av de vid regleringens inférande gillande hyrorna. For
fastigheter byggda senare har grundhyran berdknats som sum-
man av kapitalkostnaderna och de uppskatiade driftkost-
naderna. Kapitalkostnaderna har dirvid uppskattats pd grund-
val av de faktiska produktionskostnaderna samt gillande rinte-
satser. Foérutom hyresh&jningar orsakade av ombyggnader eller
férbittringar har generella tillstdnd getts till schablonmissigt
beriknade hyreshdjningar som kompensation f6r intriffade &k-
ningar i drift- och kapitalkostnaderna.

Hyresregleringslagen innehiller ocksd ett férbud fér hyres-
gdst att mot ersittning overlita hyresrdtten till en annan
person, Denna inskrinkning giller dock endast bostadsligen-
heter, medan det for affirs- och kontorsligenheter finns legala
mdojligheter att silja hyresritter. For de kooperativa foretagen
(bostadsrdttsféreningarna) giller att Gverldtelsevirdet fér bo-
stadsrdtl ej fAr dverstiga ligenhetens andel i fastighetens totala
viarde. Vanligen beriknas detta virde pd grundval av fastighe-
tens taxeringsvirde eller bokférda virde, som i allminhet lig-
ger under det marknadsmassiga férsidljningsvirdet. Ménga koo-
perativa foretag, bland dem HSB och Svenska Riksbyggen till-
lampar en princip, som kan bli snivare 4n vad lagstiftningen
i och for sig tilldter, dd virdet av en bostadsritt berdknas som
den ursprungliga insatsen plus gjorda amorteringar.!

I de orter, som omfattas av hyresregleringslagen, galler denna
endast f6r en del av det totala bestdndet. Undantagna ir bl. a.
allminnyttiga féretags hyresfastigheter. Aven privata fastighe-
ter, som erhéllit statliga 1dn efter 1956, 4r undantagna, men

! Vid en hojning av fastighetens taxeringsvirde eller dess bokforda virde
féljer ligenhetens andelsvirde sdledes icke med.
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for dessa utdvas hyreskontroll genom det statliga lineorganet
(se nedan). Ett annat betydelsefullt undantag ir enfamiljshus,
som bebos av dgaren. For hela bestdndet av enfamiljshus, med
undantag for sidana mned statliga lin, giller att en dgare fritt
kan silja huset.

Fastigheter med statliga 1dn har, som ndmnts, av bostadssty-
relsen Adsatts maximihyror. Denna hyreskontroll omfattar dven
affarslokaler och garage, samt fastigheter pd orter inom vilka
hyresregleringen ej giller. Det statliga lineorganets hyreskon-
troll féljer i huvudsak samma principer som hyresregleringen
vad bewrédffar berdkningen av hyrorna. Ursprungligen var hyres.
kontrollen begrinsad till att gdlla under 10 ir. Denna begrins-
ning i giltighetstid upphivdes emellertid &r 1947 for nya l&n.
Statligt belénade fastigheter byggda [6re 1947 4r alltsd numera
undantagna frdn ldneorganets hyreskontroll. For ligenheter
byggda med statliga l&n mellan 1947 och 1956 giller en =dub-
belkontroll=; dessa fastigheter dr &satta sdvil grundhyror enligt
hyresregleringslagen somn ldncorganets maximihyror. Nir det
giller egna hem med statliga lan tillimpar bostadsstyrelsen
kontroll av férsiljningspriserna.

Den successiva inskrinkning av hyresregleringslagens till-
limpningsomride, som paborjats under senare ir, giller orter
utan markerat efterfrdgeéverskott. Den har frimst komunit till
stand i mindre stider och vissa andra tilorter, dir en relativt
liten del av bestindet av flerfamiljshus &r kontrollerad av ¢n-
bart hyresregleringslagen. Trots att denna &vergivits kvarstdr
naturligtvis den statliga priskontrollen pa bostider via de stat-
liga laneorganens hyressittning. Den avveckling av priskontroll
pé bostdder i flerfamiljshus, som hittills skett, &r dirfor av
mycket begrinsad omfatining.

Som tidigare pdpekats dr hyresldgenheter i fastigheter till-
hérande allminnyttiga foretag (frimst kommunala) undantagna
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frin hyresreglering och lineorganets hyreskontroll. Anled-
ningen hirtill 4r att dessa féretag inte efterstrivar vinst utan
hyr ut ligenheter till sjalvkostnadshyror. Hyressittningen skall
dessutom [dregis av férhandlingar mellan féretaget och repre-
sentanter for hyresgistrérelsen. De metoder som anvinds inom
dessa foretag for berdkningen av hyror éverensstimmer darfor
i huvudsak med de principer, som tillimpas av kommunala
hyresndmnder och bostadsstyrelsen for sina respektive kontroll-
omraden.

Gemensamt f&r alla hidr berdrda system fdér hyreskontroll
(inklusive kontroll av férsdljningspriser pd bostadsritter och
egna hem) 4r att de baseras pd sjilvkostnadsprinciper. Detta
innebidr att det 1 den fortsatta analysen ir mojligt att behandla
alla de tre systemen tillsammans, dd de marknadsmissiga kon-
sekvenserna av hyressdttningen i stort sett dr likartade, obe-
roende av det administrativa forfarande, som ligger bakom
hyrornas faststillande. Analysen i de féljande kapitlen av
hyreskontrollens verkningar kan dirfor innefatta sivil hyres-
reglering, maximihyror dsatta av l&neorganet som den hyres-
sattning som géller for sjilvkostnadsfsretag,

En &versikt dver vilka kategorier av ligenheter och lokaler,
som omfattas av de olika kontrollsystemen, limnas i nedan-
stiende sammanstillning.

I. Hyresreglering samt kontroll av éverlitelsevirden fér bo-
stadsritter (1942 &rs lagstiftning) giller i 308 kommuner
och omfattar dir
a) Enskilda hyreshus utom sidana med statliga 1n till-

delade efter 1g56.
b} Privata och allmidnnyttiga bostadsrdttsféreningar,

II. Maximihyror och maximala forsiljningspriser Asatta av
bostadsstyrelsen giller hela landet och omfattar
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a) Enskilda hyreshus med statliga l1dn efter 1g947.

b) Vissa privata bostadsrattsidreningar med statliga lan
erhillna efter 1944 (en begrinsad kontroll av bostads-
rittsavgilten).

c) Egna hem med statlig beldning.

IIL. Sjdlvkostnadshyror i allmidnnyttiga foretag giller hela lan-
det och omfattar
samntliga allménnytiiga foretag inklusive vissa koopera-
tiva foretag som HSB och Svenska Riksbyggen.

Bostadsbestdndets férdelning pé& olika kontrollsystem

Den officiella statistiken tilliter tyvirr inte nigon mera exakt
beddmning av hur stora delar av bostadsbestindet, som ligger
under olika kontrollsystern. Hirtill kommer att sjdlva upp-
byggnaden av hyreskontrollen dr sd pass komplicerad och svir-
overskddlig, bl. a. genom att en och samma ligenhet kan till-
héra mer dn ett kontrollsystem, att det inte dr lict att ge en
klar och entydig bild av situationen. De offentliga myndig-
heter, som &r ansvariga [or kontrollen (Statens Hyresrdd och
Bostadsstyrelsen), saknar statistiskt material f8r att kunna ge
en preciserad uppskattning av hur ménga ligenheter, som fort-
farande har en hyressittning efter hyresregleringens bestim.
melser eller blivit &satta maximerade hyror eller bostadsritts-
avgifter genom lineorganens {orsorg.

P& basis av uppgifter frdn 1945 och 1960 &rs bostadsrik-
ningar samt bostadsbyggnadsstatistiken ir det emellertid méj-
ligt att g6ra en Gverslagskalkyl dver hur minga ligenheter, som
omfattas av de olika kontrollsysternen, I nedanstdende tabell
redovisas nigra data, som genom materialets ofullstindighet
dock ir férh&llandevis osdkra uppskattningar.
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Tabell 4. Ligenhsatsbestdndets f8rdelning ph olika kontrollsystem

1960
Antal Procent
Privata hyreslagenheter med hyreskontroll Bgo ooo 13
Didrav enbart under hyreseeglering 750 000 28
Déarav enbart med lidneorganets kontroll 28 oco 1
Dirav med dubbelkontroll 112 CCO 4
Allminnyuiga hyresligenheter 287 000 1
Kooperativa foretag 250 000 9
Dirav allminnyttiga 200 000 7
Hyreslagenheter utanldr kontrollsystemet
samt smihus I 244 00O 47
Dirav egna hem med maximerade
forsaliningspriser 150 000 5
Summa 2671 000 100

Som framgir av ovanstiende tabell &r omfattningen av den

hyreskontroll, som utdvas genom liéneorganen eller genom den

allminnytuga [oretagsformen, av niistan samma storlek som den

direkta hyresregleringen. Det bdr ocksd framhillas, att huvuod-

delen av de nytillkommande ligenheterna omfartas av de forst

namnda kontrollsystemen och att hyresregleringen dirigenom,

dven utan avveckling, kommer att omfatta en allt mindre del

av mnarknaden. Dessa omstindigheter understryker naturligtvis

behovet att analysera verkningarna av den samlade hyreskon-

trollen i stillet for att inskranka analysen till hyresregleringen.
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KAPITEL 2

En bostadsmarknad med jdmviktsprisbildning

Bostadsmarkpadens karalktir

Liksom exempelvis bilar, radioapparater och kameror tillhér
bostider gruppen varaktiga konsumtionsvaror. 1 varje dgon-
blick existerar det ett givet bestdnd av sddana varor och hela
detta bestdnd representerar dtminstone potentiellt ett utbud.
Nir tiden gdr [orindras detta bestdnd dels genom ett tillflode
av nyproducerade varor, dels genom en avglng via skrotning,
rivning eller annan [orstorelse.

Marknaden [6r en varaktig vara skiljer sig frin marknaden
(6r en icke varaktig vara pd flera sdtt. For det forsta omfattar
den ofta kop och férsdljning icke endast av oanvinda produk-
ter utan dver. av begagnade. Fdrutom bostider giller detta i
sirskilt hog grad bilar. For det andra kan de varaktiga varorna
i motsats till de icke varaktiga bli féremdl [6r uthyrning. Bo-
stider ar typexemplet pd en vara [6r vilken en mycket om-
fattande hyresmarknad utvecklats. (Andra, mindre utpriglade,
exempel pa varor for vilka en hyreésmarknad existerar dr bilar,
radioapparater, hogtidsklider, barnvagar etc) Att just bostads-
marknaden till extremt stor del 4r en hyresmarknad har delvis
sin forklaring i bostiddernas ldnga varaktighet; ju ldngre var-
aktigheten dr desto storre blir inkdpsvirdet 1 [6rhallande till
det &rliga hyresvirdet och desto naturligare blir det att en
hyresmarknad utvecklas. P4 grund av ati inkdpsvdrdet av en
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bostad ir s& hégt i [orhillande till de enskilda individernas
drsinkomster kommer dessutom ett stort antal hushdll att av
likviditetsskil sakna méjligheter att képa sin bostad, varigenom
de blir hdnvisade till hyresmarknaden.

For ett hushdll som 4ger sin bostad kan drifts- och kapital-
kostnaderna for denna jdmstdllas med hyran i en hyresligenhet.
Om man si vill kan man sdga att hush&llet hyr ligenheten av
sig sjalvt, dvs. att det samtidigt fungerar bide som hyresgist
och hyresvird. 1 det féljande skall vi — sdvida intet annat
sigs — for att underlitta framstidllningen uppréitthilla detta
sprakbruk. Nir vi talar om hyror inkluderas alltsd dven egna-
hemsdgarens fiktiva hyra till sig sjilv. Denna hypotetiska hyra
kan i princip beridknas pd flera sitt. Vilken metod som viljs
spelar emellertid inte nigon storre roll f&r det f6ljande prin-
cipresonemanget.!

Prisbildningen pd en bostadsmarknad utan priskontroll till-
gir i princip pd samma sitt som prisbildningen pd andra mark-
nader for varaktiga varor — dvs. genom e¢tt samspel mellan
utbud och efterfrigan. Utbudet utgdres av hela det forefintliga
bestindet av bostider och efterfrigan av samtliga hushills {och
potentiella hushdlls) pA marknaden uttryckta dnskeml om bo-
stadsinnehav. Till sin storlek fir efterfrdgan tinkas vara be-
roende av omstindigheter sisom befolkningens numerir, &lders-
sammansittning och geografiska fordelning, inkomstnivin, in-
komstférdelningen, hyresnivin, priserna pd egna hem, pri-
serna pd andra varor etc,

! En tinkbar metod ir att egnahemsdgarens hyra beriknas som det be-
lepp som vederborande skulle erhdlla om bostaden i stillet hyrts ut till
nigon annan {>opportunity costs). En anran metod Ar att berikna hyran
som ldpande kostnader plus vArdeminskning.

En kemplikation dr att bostadskostnaderna {4r egnahemségaren, pd grund
av skattesystemets utformning for villaigare, blir beroende pi #garenms
marginalskatt.
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En bostadsmarknad i jamvikt

Utbudet av bostider dr i varje égonblick givet av det fore-
fintliga bestindets storlek, medan efterfrigans storlek vid i
dvrigt givna forhdllanden enligt all erfarenhet (liksom av teo-
retiska skidl} ir beroende av hyrornas hdjd. Det maste dérfor 1
varje tidpunkt existera en verklig eller hypotetisk hyreskon-
stellation sd beskaffad, att efterfrigan och utbud balanserar
varandra inte endast f&r hyresmarknaden betraktad som en
enhet, utan dven f[or dess olika delmarknader. Denna kon-
stellation kommer i det f5ljande att kallas jimviktsstrukturen.l

Under forutsittning att fastighetsigarna stravar efter att maxi-
mera sina nettoinkomster kommer hyrorna pi en fri och icke
monopoliserad bostadsmarknad att tendera mot jamviktsstruk-
turen. Om man gor en idealiserad bild av en sddan bostads-
marknad genom att bortse dels frin flyttningskostnader, dels
frdn den tidsutdrékt som en anpassning av hyrorna till jim-
viktsstrukturen i verkligheten alltid miste vara férenad med,
fir man en marknadsmoedell — i det f&ljande kallad jimvikts-
marknaden — dir hyrorna ir identiska med jimviktsstrukturen.
" tEn nddvindig forutsdttning for att en dylik, verklig eller hypotetisk,
jimviktsstruktur skall existera vid givet ligenhetsbestind &r att antalet
bostadshushall (hushdll med egen bostad) #r variabelt. I en modell dir
denna forutsittning inte ar uppfyild skulle hyresnivdns héjd komma att bli
obestimd, sivida antalet ligenheter dr lika med eller mindre &n antalet
bostadshushdll. I avsaknad av sddan variabilitet skulle namligen antals-
efterfrigan pd ligenheter vara helt pris-oelastisk, varigenom hyresnivin
skulle kunna stiga obegrinsat utan att ndgra ligenheter skulle bli lediga;
nigot marknadsbestimt motstind mot obegrinsade hyreshdjningar skulie
inte foreligga. Om didremot antalet ligenheter dr stdrre dn antalet bostads-
hushall existerar i princip en jimviktsstruktur dven om antalet bostads-
hushdll &r fixerat; vissa ligenheter kommer emellertid i detta fall att sta
outhyrda.

For att gira modellen nigorlunda realistisk #r det uppenbarligen 1Emp-

ligt att arbeta med en modell dir antalet bostadshushill inom en given
region 4r variabelt (genom familjespringning, befolkningsomflyttning etc.),
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Det ir denna modell som skall studeras i [ortsidttningen som
motpol mot den hyreskontrollerade marknaden.

P43 en jimviktsmarknad rider definitionsmaissigt alltid likhet
mellan efterfrigan och utbud. Samtidigt miste dir rdda Ayres-
paritet, dvs. ett tillstdnd i vilket frin konsumenternas synpunkt
sett likvirdiga bostdder betingar samma hyra. Att si miste
bli fallet dr i och for sig sjdlvklart. Om ndmligen tvi likvirdiga
bostider betingade olika hyror, skulle det hushall, som bodde
1 den dyrare av dessa, vilja flytta till den billigare bostaden.
Dirigenom skulle emellertid uppstd Gverskottsefterfrégan pi
denna och detta skulle i enlighet med férutsdttningen om fas-
tighetsdgarnas beteende leda till héjda hyror dar.

Hyresparitet innebir givetvis inte att alla ligenheter som &r
av samma storlek och byggnadstekniska kvalitet nédvindigtvis
betingar samma hyra. Att tvi bostdder dr byggnadstekniskt 1ika
behéver ju inte innebidra att de ter sig likvidrdiga utifrdn kon-
sumenternas subjektiva virderingar, eftersom mycket annat dn
bostadens storlek och kvalitet — exempelvis dess geografiska
beldgenhet — inverkar pd konsumenternas bedémning. Jam-
viktshyrorna I en stads centrum ligger sdlunda ofta vdsentligt
hogre 4n hyrorna for byggnadstekniskt likvirdiga bostidder
inom ytteromridena. Ofta pressas hyrorna (f6r ligenheter med
given standard) i inneromridena upp allteftersom en stad
vixer, varigenom fastighetsigarna inom dessa omrdden gor
kapitalvinster. Samma sak intriffar inom omrdden som av
nigon anledning pldtstigt kommer pd modet exempelvis ge-
nom en utbyggnad av kommunikationsnit eller serviceutrust-
ning.

Nir det giller bostadsefterfrigans utveckling i tiden spelar
demografiska faktorer, sisom naturlig folkékning, giftermals-
frekvens, emigration och immigration samt inrikes omflyttning
en hetydande roll. Den allminna inkomstutvecklingen ir en
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annan viktig faktor; nir inkomsterna stiger, dkar efterfrigan
pé bostdder. Okningen i utbudet av bostider frdn en tidpunkt
till en annan 4r 4 andra sidan lika med skillnaden mellan den
nyproduktion av bostider som sker mellan de tvi tidpunkterna
och den samtidiga avgingen av bostider genom rivning och
férslitning, Den nyproduktion, som under en viss tidsperiod
ir erforderlig for att vid ofdrdndrad hyresnivd motsvara en av
hoéjda inkomster genererad efterfrigetkning, kommer dirfor
att bli beroende av {gkien i inkomstékningen. Dirav foljer artt
nybyggnadsbehovet i ett framétskridande samhille med varia-
tioner 1 inkomsthdjningstakten kan fluktuera ganska kraftigt.
Denna slutsats kan givetvis spegelvindas och formuleras: i ett
samhille med varierande framstegstakt och (ungefir) ofér-
dndrad byggnadsverksamhet kommer jimviktshyrorna att un-
dergh stora fluktuationer.

Etr schematiskt exempel kan belysa denna s. k. accelerationsprincip.

Betrakta ett samhille ddr det totala bostadsbestindet utgdres av
100 enheter. Antag att tvd procent av detta bestind drligen férslits,
och vidare att varje procents inkomsth&jning i samhillet leder till en
enprocentig héjning av efterfrigan pi bostdder. Detta betyder att en
nybyggnadsverksamhet pd wé enheter &dr erforderlig for att bibehélla
bestdndet och en nybyggnadsverksamhet pd 3, 4 och 5 enheter fér att
vid oférindrad hyresnivd motsvara de efterfrigeékningar som kommer
till stdnd vid en inkomsthdjning pd 1, 2 respektive § procent. Antag
nu att inkomsten i samhillet férst stiger med 1 procent om Aret och
sedan bérjar stiga med § procent. Detta innebiir tydligen att nybygg-
nadsbehovet i samhillet skulle éka frin 3 ernheter till 5 enheter.
Skulle direfter takten i inkomsth&jningen stiga ytterligare, sig till
5 procent, skulle nybyggnadsbehovet stiga till 7 enheter. Om sedan
takten sjonk tillbaka till 1 procent, skulle nybyggnadsbehovet sjunka
till § procent igen. Med andra ord: relativt mattliga (relativa) for-
dndringar i nationalinkomsten kan skapa mycket starka fluktuationer
i nybyggnadsbehovets omfattning,
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Sett {rdn det enskilda hushéllets synpunkt har en bostads-
rmarknad med jamvikisprishildning vissa optimalitetsegenska-
per. Konsumenten kan sjélv, i enlighet med sina egna virde-
ringar (»preferensers), bestimma bdde hur han skall fordela
sina resurser pd bostadskonsumtion och annan konsumtion, och
vilken typ av bostad han skall ha. Med ekonomisk-teoretisk
terminologi kan saken uttryckas s att konsumenten kan in-
rikta sin konsumtion sd, att »marginalnyttans per krona blir
densamma pd samtliga konsumtionsomriden. P4 en bostads-
marknad dir hyrorna anpassats till jimviktsstrukturen kan
alltsd varje konsument erhdlla den bostad han 6nskar med
hinsyn tagen till hans ekonomiska situation, hyrornas hajd
och priserna pa andra konsumtionsvaror och tjdnster. Det be-
tyder vidare att jimviktsstrukturen vid rddande inkomsifdr-
delning och vid givet bostadsbestdnd &terspeglar konsumen-
ternas virderingar av de olika bostddernas inbérdes begirlighet.
Om konsumentens situation pd ett eller annat sitt skulle for-
indras har han pi en dylik marknad mojlighet till ett [ritt val
av en annan bostad; en jimviktsmarknad mdjliggér fri rorlig-
het pd bostadsmarknaden.

Byggnadsverksamheten

Foregdende avsnitt handlade om bostaedsmarknaden. Det ar
emellertid dven av intresse att studera byggnadsmarknaden
samt samspelet mellan dessa bdda marknader.

P4 en bostadsmarknad med jamviktsprishildning instiller sig
hyrorna, som nimnts, delinitionsmissigt pd en sddan nivi att
utbud och efterfrgan balanserar varandra. Vid given efter-
frigan kommer dirfér hyresnivin vid en viss tidpunkt att helt
bero pd bostadsbestindets storlek. Nir tiden gir fdrindras
emellertid sivil efterfrdgan som utbud pd bostadsmarknaden
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och dessa fordandringar dr inte oberoende av varandra; ett visst
samspel riader diarmed mellan efterfrigeutvecklingen pd bo-
stadsmarknaden och utvecklingen péd byggnadsmarknaden. Fré-
gan dr dd hur detta samspel fungerar.

S3vida inga restriktioner liggs pd byggnadsverksamheten
kommer nyproduktionen av bostdder normalt att bestdmmas
av lonsamheten pd byggnadsmarknaden, dvs. av skillnaden
mellan det diskonterade virdet av [orvintade nettointdkter
(husets kapitalvirde) och produktionskostnaderna, med de mo-
difikationer som kan vara nédvindiga med hinsyn till be-
grinsningar i tillgdng p& egna medel och kredit. En hyres-
héjning leder darfor till tendenser till ékad byggnadsverksam-
het och vice versa. Vid effektiv konkurrens mellan byggherrarna
kommer d& hyresnivin i nybyggda hus att pressas ner mot den
nivd som svarar mot driftskostnaderna plus »normal» f6rrint-
ning av produktionskostnaderna. Nir s3 blivit fallet befinner
sig dven byggnadsmarknaden | jimvikt. 1 de fall da jamvikt
rdder sdvdl pd bostads- som byggnadsmarknaden rider sledes
likhet meflan fastighetens kapitalvirde och produktionskost-
naderna. Dérmed kommer ocksd hyrorna i nyproduktionen att
std i ett bestimt forhillande till produktionskostnaderna for
nybyggda ligenheter. Eftersom samtidigt hyresnivdn i hela det
befintliga bestdndet stdr i viss relation till hyresnivin i de
nybyggda ligenheterna, innebdr detta att hyrorna pd hela
marknaden kommer ait avspegla produktionskostnaderna, in-
klusive tomtkostnad, f6r nybyggda ligenheter.

Det kan i detta sammanhang observeras att ranteférindringar
vid jadmvikt pd bostadsmarknaden inte har ndgot direkt in-
flytande pd hyresnivin. Hyresnivdn bestims ju av villkoret att
efterfrigan och utbud skall balansera varandra, och en rinte-
férdndring behéver inte plverka vare sig efterfrigan eller ut-
bud pa kort sikt; bostadsefterfrigan torde vara relativt okinslig
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fér rdnteférindringar och utbudet, som ju i varje tidpunkt
ir identiskt med det forefintliga bostadsbestinder, piverkas
inte momentant av en férindring i rdntan. Vad som ddremot
forutsittes ske vid t. ex. en rdntesinkning dr forbidttrade vinst-
utsikter for byggherrarna {(héjda kapitalvirden), vilket medfor
tendenser till kad byggnadsverksamhet, och didrmed ocksd pd
ldng sikt dill sinke hyresnivd, Det omvinda giller givetvis vid
en rdntehéjning, P4 en bostads- och byggnadsmarknad med
jimviktsprisbildning kan man alltsd rdkna med att rdntefor-
indringar — i férsta hand féréndringar i den ldnge rintan —
paverkar hiyrorna huvudsakligen via forindringar i bostadsbe-
stdndets storlek, och dirmed i stort sett endast pid ling sikt.
Detta betyder ockséd att ridntefluktuationer som ligger inom
ramen [6r en oftrindrad genomsnitisnivd pd ling sikt inte
kommer att {3 ndgon stdrre betydelse f6r hyresnivan.

Nir det ovan sagts att lénsamheten blir den avgdrande fak-
torn fér byggnadsverksamhetens omfattning — vid given till-
ging pd egna medel och vid given grad av ransonering frin
kreditinstitutens sida — dr det friga om den av byggherren vid
det enskilda byggnadsprojektets startande fdrvdntade lonsam-
heten. Eftersomn byggherrarnas férviantningar kan sld slint, kan
den verkliga l6nsamheten bli antingen storre eller mindre in
vad som fbrvintats. Byggherren stdr m.a. 0. precis som andra
foretagare alltid en viss sk, For de stérre byggnadsfdretagen
ir det ofta mojligt att dstadkomma en viss riskutjdmning mel-
lan olika projekt, men for smaféretagen ir detta i regel inte
méjligt. Inom de mindre byggnadsforetagen ir det egna kapita-
let vanligen litet I jdmférelse med det i rérelsen nedlagda frim-
mande kapitalet, vilket har till £8]jd att en byggherre i gynn-
samma fall kan goéra stora vinster lika vil som han i ogynn-
samma fall kan goéra stora forluster — i foérhdllande till det
egna kapitalet. P4 en jamviktsmarknad med ménga smaforetag
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fir det dirfér anses vara normalt med en jamf6relsevis stor
konkursfrekvens.

Den resursallokering som kommer till stind pd en bostads-
marknad med jamviktsprishildning kan sigas vara optimal i
den meningen att det blir konsumenternas virderingar av bo-
stadskonsumtion kontra annan konsumtion och byggherrarnas
prognos betriffande konsumenternas framtida efterfrdgan, som
— vid given inkomstférdelning — blir avgérande [or bygg-
nadsverksamheten och dirmed dven [or bostadsbestdndets stor-
lek och sammansittning. Den roll priset spelar f6r resurstor-
delningen i en marknad ed jamvikisprisbildning kan enklast
klargéras med ett par exempel.

Antag att konsumenternag virdering av radhus ékar pd be-
kostnad av hyreshus. T en marknad med jamviktsprisbildning
leder detta i férsta hand till efterfrigedverskott pd radhus och
utbudsoverskott pd hyreslagenheter. Efterfragedverskottet pd
radhus leder till prish§jningar pd dessa samtidigt som hyres-
sankningar blir nédvindiga [9r att vissa slag av hyresldgenheter
skall kunna hyras ut. Om ingen som helst nyproduktion skulle
férekomma karakteriseras siledes det nya jamviktsliget pd bo-
stadsmarknaden av hogre hyror och priser p& radhus och ldgre
hyror pd hyreslagenheter. Radhusens dgare erhdller kapitalvins-
ter, medan hyreshusens dgare drabbas av kapitalforluster.

T denna situation blir det naturligtvis lénande att expandera
produktionen av radhus och att minska eller upphora med
produktionen av vissa slag av hyresligenheter. Den higre
rdntabiliteten inom radhusproduktionen medfér att resurser
gverfors frin den mindre 1dnande delen till den mera lénande
delen av bostadsproduktionen. Genom det Skade utbudet av
radhusldgenheter sjunker sminingom priserna pa dessa till ett
jamviktslige med likhet mellan produktionskostnad och fas-
tighetspriser.
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Ett annat exempel, som visar pris- och produktionsanpass-
ningen, dr nir produktionsutvecklingen ar olika fér skilda slag
av bostads- eller hustyper. Om produktiviteten i byggandet
okar snabbare {ér en viss hustyp dn fér andra hustyper kom-
mer vid oforindrad efterfrigesituation produktionen av den
f6rsta typen att bli mer rintabel. Dirmed uppstir incitament
att 6ka produktionen. Den okade produktionen kan emellertid
inte avsittas annat dn till ligre hyresnivd. I det nya jimvikts-
liget kommer hyran att ha sidnkts s& mycket att hyresintdkterna
inte ger mer &n »normal» férrintning pd det 1 fastigheten ned-
tagpda kapitalet. I en marknad med jdmvikisprisbildning blir
hyrorna genom sddana anpassningsprocesser kostnadshesidmda.

Modell och verklighet

I [Gregdende avsnitt analyserades prisbildningen pa en bostads-
marknad med renodlad jamviktsprisbildning. Vissa av de {&r-
utséttningar, som ldg bakom denna analys, dr givetvis inte
realistiska i detalj. Det [inns i sjdlva verket ett flertal om-
standigheter, som gor att [unktionssdttet hos bostadsmarknaden
i virt land efter en eventuell avveckling av hyreskontrollen
sannolikt ganska visentligt skulle komma att avvika frin den
idealiserade bild, som nyss givits. I detta avsnitt skall vi ddcfor
i korthet redogéra [or nigra av anledningarna hirtill och dis-
kutera 1 vilken man dessa avvikelser dr av betydelse [6r de re-
sonemang, som kommer att féras i det [&ljande.

Den i [éreghende avsnitt pjorda [@rutsittningen att prisan-
passningen pd bostadsmarknaden sker momentant, och att
efterfrigan och utbud pi en fri bostadsmarknad dirfér alltid
balanserar varandra, dr uppenbarligen orealistisk. Man har i
sjalva verket anledning tre att hyrornas anpassning till for-
indringar i efter[rigan och utbud sker forhallandevis lingsamt;
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kontraktsperioderna, under vilka hyrorna ir fixerade, idr van-
ligen ganska langa; ibland féreligger personliga relationer mel-
lan hyresvird och hyresgist, vilket kan géra den férre obendgen
att hdja hyrorna dven om s skulle vara mdéjligt; byten av hyres-
gister [ororsakar ofta hyresvirden vissa kostnader eller t. 0. m.
tempordra inkomstbortfall etc. Sddana omstidndigheter gor att
man dven pid en bostadsmarknad utan priskontroll kan ha
tempordr bostadsbrist eller temporirt bostadsdverskott. Exem-
pel pd bida dessa foreteelser kan himtas frdn mellankrigstidens
erfarenheter sivil i Sverige som utomlands.

Aven pi efterlrdgesidan [Ar man rikna med férhallandevis
lingsamma reaktioner. Forst och framst dr ju flyttningar [6r-
enade med besvir och kostnader for hyresgisten, vilket gor att
styrkan 1 ett hushalls énskan att flytta maste gverstiga en viss
troskel, innan flyttningen kommer till stand. En annan trig-
hetsfaktor &r att hyresgisten smaningom vidnjer sig vid sin
ligenhet och dess omgivning och dirfér blir obenigen att
[iytta. Vidare ar bostadsmarknaden pd grund av sin heterogeni-
tet svdroverblickbar, varigenom det dr svart for ett flyet
ningsvilligt hushdll att fi klarhet om vilka bostadsalternativ
som 1 sjilva verket stér till buds.

I de tidigare modellresonemangen [drutsattes att konsumen-
terna pd en jimviktsmarknad kan flytta frdn en ldgenhet till
en annan utan storre svarigheter. Ett villkor dr uppenbarligen
att det finns en ligenhetsreserv av tiliricklig omfattning. Nar
det 1 fortsdtiningen talas om en marknad med jimvikispris-
bildning fir vi darfér antaga att en ldgenhetsreserv av =nor-
mal» omfattning {friktionsledighet) f6religger.

Art trogheter av nu namnd typ alltid kommer att gora sig
gillande 4r uppenbart. Detta dr emellertid i och {6r sig inte
nigot bidrande skal [6r att pistd att den idealiserade bild av en
bostadsmarknad med jamviktsprisbildning, som gavs i {ére-
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glende avsnitt, skulle vara missvisande ndr det giller utveck-
lingen pd litet lingre sikt. De ndmnda trogheterna kan i ling-
den knappast vara av stérre betydelse An att de kan betraktas
som krusningar pd den idealiserade bildens yta. Inte heller ir
troghetsmoment av olika slag ndgot unikt [6r bostadsmarkna-
den. Lingt mer betydelsefulla i detta sammanhang torde de
férhéllanden vara som sammanhinger med [orekomsten av
allminnytiiga foretag, samt begrinsningar i den kommunala
bostadsplaneringens kapacitet.

Analysen i l¢regdende avsnitt har byggt pd [6rutsitiningen
att fastighetsdgarna férsoker ta ut stérsta méjliga hyra. Denna
férutsdtining dr knappast realistisk for det fastighetsbestdnd,
som dgs av de allminnyttiga bostadsféretagen, eftersom dessa
foretags hyrespolitik dr baserad pd sjalvkostnadsprinciper, dvs.
att hyrorna skall bestimmas av kostnaderna. Hyrorna brukar
bestimmas efter foérhandlingar mellan det allmidnnyttiga {ore-
taget och representanter fér Hyresgisternas Riksforbund. Van-
ligen tillimpas sjdlvkostnadsprincipen for den enskilda [astig-
heten separat eller fér en grupp av fastigheter tillhérande
samma bostadsomride. Nigon sammanslagning av det all-
ménnyttiga foretagets samtliga hyresintdkter och kostnader i
en enda pott sker endast i begrinsad omlattning.

Hur de allminnyttiga f6retagens hyrespolitik skulle kemma
att utformas pi en fri bostadsmarknad dr naturligtvis inte
méjligt att definitivt yttra sig om. Flera olika méjligheter ir i
och for sig tankbara. Att sjilvkostnadsprincipen pd ett eller
annat sitt skulle férbli den allminna nermen férefaller emel-
lertid sannolikt. Mera tveksamt #r vil huruvida man skulle
bibehilla det fér nirvarande vanligaste kalkylsdttet ate betrakta
den enskilda fastigheten (det enskilda bostadsomradet) som en
enhet eller om man 1 stérre utstrickning dn fér ndrvarande
skulle $vergd till en pooling av hela det allminnyttiga fére-
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tagets inkomster och kostnader och tilldita en marknadsmissig
differentiering av hyrorna inom olika fastigheter.

Sivida de allmidnnyttiga [6retagens byggnadskostnader inte
gverstiger andra byggnadstoretags — och varfér skulle de géra
det — miste, vid stigande produktionskostnader och/eller sti-
gande efterfrigan, hyran inom Arminstone en del av de all-
mannyttiga féretagens fastigheter ligga ligre dn hyran i andra
fastigheter. Man fir dirfor tdnka sig att der blir en viss k-
bildning f6r tilitride till de allminnyuiga foretagens fastig-
heter. Nigon fullstindig marknadsjimvikt kommer i s& fall
aldrig att kunna uppstd. Man fir en bestiende ojimvikt, dir
vissa kategorier hyresgister — de som stdr férst i kon eller som
redan tidigare innehar ldgenhet i det alimidnnyttiga bostads-
bestindet — favoriseras. Eftersom de allminnyttiga foretagens
bestind av hyresligenheter dr av icke ringa omfattning (drygt
160% av bostadsbestindet), forefaller detta forhillande vara av
betydelse vid en bedémning av vad som kan ténkas komma att
bli i8ljden av en avveckling av hyreskontrollen.

Vad som i sista stycket sagts om allmidnnyttiga hyresligen-
heter giller i viss min dven bostadsrdusligenheter, som dven
de omfattar ca tio procent av bostadsbestindet. Om bostads-
rittsinnehavarna vid en férsdljning inte tillits att ta ut mark-
nadsvirdet av bostadsritten uppkommer kébildning dven pi
denna marknad.

Nir vi i foregiende avsnitt drog slutsatsen att hyrorna i ny-
byggda fastigheter pd en icke reglerad bostadsmarknad skulle
komma att uppgd till summan av driftskostnader och rinta,
utgick vi frdn forutsdttningen att byggnadsverksamheten inte
begrinsas av tillstindsgivning eller andra liknande restrik-
tioner. I denna forutsittning ligger ocksi att en byggnads-
verksamhet av varierande omfattning verkligen kan komma
till stind och att den kommunala planeringen och projekte-
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ringen av nya bostadsomrdden inte ~ som fallet dr {. n, — utgér
en flaskhals, som begrinsar méjligheterna for byggnadsproduk-
tion. P4 en bostadsmarknad utan priskontroll leder forekoms-
ten av dylika flaskhalsar till att hyrorna i nybyggda hus drivs
upp till en nivd, hogre dn den som uppkommer utan sidana
flaskhalsar. En viss kobildning mellan byggherrarna skulle di
uppstd, och de som stod {6rst i kén skulle kunna tillgodogéra
sig o6vernormala vinster. Liknande vinster skulle uppkomma
f6r markdgare i firdigprojekterade omriden i form av kapital-
vinster pd egendomarna.

Det dr for den vidare diskussionen viktigt att hélla i minnet
att s34 linge kommunala flaskhalsar av detta slag existerar
kommer hyrorna att bli hogre in som motsvarar produktions-
kostnaderna i fallet utan dylika flaskhalsar. Vi skulle visserligen
fA en situation med jamvikt mellan utbud och efterfrigan pi
bostdder, och dirmed slippa bostadsbrist, men eftersom hyrorna
i nyproduktionen skulle bli hdgre in vad som svarar mot pro-
duktionskostnaderna, foreligger i detta fall inte jimvikt pd
byggnadsmarknaden.

Offentlig marknadsstyrning pA en jimviktsmarknad

I inledningen till denna skrift antyddes att en bostadsmarknad
med jamviktsprisbildning pd intet sidtt stdr i motsatsstdllning
till en styrning av bostadsmarknaden med ekonomisk-politiska
medel. Avsikten med foreliggande avsnitt dr att ndgot kon-
kretisera detta pistiende och att i ndgon min klargéra hur en
sddan marknadsstyrning kan tinkas fungera. Vi har i detta
syfte valt ut ndgra enstaka malsittningar for att forsdka visa
hur dessa kan uppnds genom ekonomisk-politiska Atgirder i
en marknad med jamviktsprisbildning.

(1) Antag att man genom hyrespolitiska Atgirder vill [6rmi
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ndgon viss hushéllshategor:, exempelvis barnfamiljer, till okad
bostadskonsumtion. Detta kan uppnds bland annat genom till-
rackligt stora bostadsrabatter till just denna hush&llskategori.
Att ett sidant system fungerar dven pd en bostadsmarknad med
jdmviktsprisbildning &r sjilvklart. (Observeras bor dock att
hyresrabatter for att fi maximal effekt bor utformas sisom
prisrabatter och ej som rena inkomsttillskatt.)!

(2) Antag att myndigheterna vill 4stadkomma en allmén k-
ning av bostadskonsumtionen. Detta mal kan pd en marknad
med jimviktsprisbildning uppnis genom en forcering av bygg-
nadsverksamheten. En sddan forcerad byggnadsproduktion kan
i sin tur framlockas med &tgdrder som hé&jer rintabiliteten I
bostadsbyggnadsbranschen. Som exempel pd Atgirder med
denna effekt kan nidmnas en allmin littnad av kreditpolitiken,
eller speciella littnader [6r bostads- och byggnadskrediter. En
allmin subvention av produktionskostnaderna 4r en annan
mojlighet; den har ungefdr samma effekt som en rintesink-
ning. Oavsett vilken av dessa dtgirder som viljs kommer den
tkade bostadskonsumtionen att &tf6ljas av en sidnkt hyresniva.
Genom atgirder i motsatt riktning kan statsmakterna inskrinka
bostadsbyggandet och ddrmed bostadskonsumtionen.

En inskrinkning av bostadsbyggnadsverksamheten kan, som
bekant, dven dstadkommas genom direkta regleringar av typen
tillstindsgivning, lineramar etc. Aven i detta fall kan jamvikt
mellan utbud och efterfrigan p& bostider givetvis uppritt
hillas, och alltsd bostadsbrist undvikas. Vad som d4 emellertid
kommer att hinda &r att jimvikten pk byggnadsmarknaden
stdrs. Samma situation uppstdr som i det ovan diskuterade
fallet, d& byggnadsverksamheten begrinsas av efterslipningar i

* Genom att utforma bostadsstédet som prisrabatter uppnis bide en in-

komst- och substitutionseffekt, medan rena inkomsttillskott endast medfdr
en inkomsteffekt.
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projekteringen av nya bostadsomrdden. Hyresnivdn kommer i
detta fall att stiga.

(3) Om den primira mélsittningen dr att sinka hyresnivdn
kan detta givetvis dstadkommas genom att pd sitt som nyss
namnts stimulera byggnadsverksamheten. Statsmakterna kan
alltsd pa en marknad med jamviktsprisbildning piverka sdvil
bostadsbestindets storlek som hyresnivdns hdjd. Dock dr hir-
vid att mirka, att en bindning foreligger pd si sitt, att de
nimnda dtgdrderna péverkar bostadsbestind och hyresnivd i
olika riktning. En okning av bostadsbestinder &tfoljs — vid
givna nominalinkomster — av en ldgre hyresnivi och vice versa.
Man kan diremot inte med skatter, subventioner eller kredit-
politik samtidigt dstadkomma exempelvis en sinkning av hyres-
nivan och en minskad byggnadsverksamhet.

Vad som hir sagts om statsmakternas méjligheter att pi en
jamviktsmarknad plverka hyresnividn giller endast pi ldng
sikt. Anldgger vi ett kortsiktigt perspektiv kommer saken i en
annan dager. Det miste nimligen ta ganska ling tid innan man
via nybyggnadsverksamheten kan uppné nigon stérre effekt pi
hyresnivin, eftersom det irliga nytillskottet av ldgenheter &
relativt litet 1 [érhdllande till hela ligenhetsbestindet. Detta
gor att statstnakternas mojligheter att pd en jamvikismarknad
via nybyggnadsverksamheten snabbt pdverka hyresnivin inte
ir stora. Detsamma kan sdgas om méjligheterna att med mer
direkta medel, t.ex. en allmidn hyressubvention, sinka pris-
nivin. Eftersom utbudet pd kort sikt dr givet skulle en allmin
hyressubvention pid en jamviktsmarknad inte verka sinkande
pé hyresnividn utan pd kort stht i sin helher tillfalla fastighets-
dgarna.

{4) Vill man uppnd en férindrad struktur i bostadsbestindet
kan detta dstadkommas genom att pdverka nypreduktionens
inriktning. Dirvid kan flera olika dtgérder komma i fréga. Man
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kan pgenom subventioner sinka produktionskostnaderna for
vissa bostadstyper. Man kan ocksd 6ka kapitalvirdet genom att
ge rintesubventioner, skattelittnader till Zgarna eller hyres-
rabatter till hyresgisterna i dylika ligenhetstyper. Aven i detta
fall &r det uppenbart att statsmakternas Atgirder ger resultat
forst efter en ganska lang tid.

Slutsatsen betrdffande méjligheterna fér statlig styrning pi
en jimviktsmarknad kan formuleras sd, att statsmakterna med
ekonomisk-politiska medel kan sigas behdrska den ldngsiktiga
utvecklingen av byggnadsverksamhet, hyresnivd samt bostads-
bestdndets struktur, Méjligheterna att pd kort siké behiirska
dessa faktorer dr emellertid mycket smd. Att via hyresrabatter
utan stérre tidsutdrdkt sinka hyresnivdn fér enstaka grupper
av hushill (sdsom barnifamiljer) dr dock fullt mgjligt. Staten
kan m. a. 0. dven pé kort sikt omfdrdela hyreskostnaderna mel-
fan olika grupper av hushdll och i samband dirmed plverka
férdelningen av ett givet ligenhetsbestind mellan olika typer
av hushdll (exempelvis mellan barnfamiljer och ogifta).

Jamviktsmodellen som analysinstrument

Som redan pdpekats dr vir idealiserade jimviktsmarknad na-
turligtvis inte den enda tinkbara jimférelsenormen vid en
analys av hyreskontrollens verkningar. Man kunde exempelvis
tdnka sig att jimfsra den hyreskontrollerade marknaden med
en bostadsmarknad av den typ som existerade i Sverige under
mellankrigstiden, dd hyreskontroll icke foreldg. Enligt vir me-
ning skulle detta emellertid inte vara nagon sirskilt lamplig
jimférelsenorm, eftersom en bostadsmarknad utan hyreskon-
troll ¢ dag bér kunna fungera pd ett helt annat sitt dn for-
krigstidens bostadsmarknad, Hirtill kommer att den ideali-
serade jamviktsmarknad, som presenterats i detta kapitel, kan

37



betraktas som ett mdl for bostadspolitiken, vid sidan av andra
bostadspolitiska mal; redan av denna anledning ir en jim-
forelse mellan dagens marknad och jamviktsmedellen av in-
tresse.

Det kan vara limpligt att nagot utveckla skilen varfor for-
utsittningarna fér en bostadsmarknad med jimviktsprisbild-
ning dr helt andra i dag dn for ndgra decennier sedan. Forst
och frimst kdnnetecknas investeringsverksamheten i dag — inte
minst i anldggningar och byggnader — av en ldngr stdrre sta-
bilitet dn tidigare, frimst kanske beroende pd att staten nu-
mera bedriver en systematisk konjunkturpolitik. Nir det giller
bostadsbyggnadsmarknaden, som tidigare karakteriserades av pa-
taglig instabilitet, har dessutom den allt starkare dominansen
av stora och vilkonsoliderade byggnadsforetag sannolikt bi-
dragit till den 6kade stabiliteten. Med den stora maskinpark
och administrationsapparat, som i dag kidnnetecknar dessa fore-
tag, blir ett jamnt kapacitetsutnyttjande ekonomiskt lénande.
En annan faktor, som i grunden forindrat bostadsbyggnads-
marknadens funktionssitt, 4r den utbyggnad och konsolidering
som #gt rum pi marknaden fér byggnads- och bostadskrediter.
De drastiska finansieringskriser, som under tidigare perioder
drabbat bostadsproduktionen, behover marn dirfér knappast
rikna med i dag, sdrskilt inte om hinsyn tages till framvixten
av det statliga kreditstodet.

Att med utgdngspunkt frdn forkrigstidens erfarenheter dra
slutsatser om hur en bostadsbyggnadsmarknad skulle fungera
{ dag utan hyreskontroll dr dirfér knappast tillrddligt. Ett
teoretiskt modellresonemang har sannolikt betydligt mer att ge.

Nu kan det naturligtvis hdvdas att inte heller vir jamvikts-
modell 4r ett helt realistiskt alternativ till dagens reglerade
marknad. Det ar nimligen mycket méjligt att det tillstdnd
av dubbel jamvikt — jimvikt bdde pd bostads- och byggnads-
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marknaden — som modellen forutsitter, endast tidvis kan vin-
tas uppstd i verkligheten, pd grund av att stindiga férdnd-
ringar intrdffar inom samhillsekonomin. Innan det hypote-
tiska jdmviktsliget 1 en given situation hunnit uppnds kan
en forindring dnyo hinna intraffa inom det ekenomiska syste-
met, vilket skapar ett helt nytt hypotetiskt jamviktsldge, som
i sin tur kanske aldrig hinner uppnds innan en ny stdrning
intriffar etc,

Denna invindning mot vér jimviktsmodell ir emellertid inte
sd dripande som det kan forefalla vid forsta pdseende. En av
poingerna med jamviktsmodeller ligger némligen i att det
hypotetiska jamviktsliget visar i vilken riktning marknaden
i friga 4r pd vdg i ett givet dgonblick, dven om detta jamvikts-
ldge 1 verkligheten aldrig hinner uppnds innan en ny stérning
intriffar i det ekonomiska systemet. Genom att studera hur det
hypotetiska jamviktsliget paverkas av olika stérningar i det
ekonomiska systemet kan man darfér f4 reda pd vilka tendenser
som utldses av ifrdgavarande storningar. Hirtil] kommer na-
turligtvis att varje analys, dvs, varje modell, naddvandigtvis
maste innehdlla drag av bristande realism i den meningen att
en modell alltid utgbr en renodling av vissa fundamentala sam-
band pd bekostnad av andra, mindre viktiga, omstindigheter.
Detta hindrar emellertid inte att jimviktsmodeller visat sig
vara anvindbara analysinstrument pad en rad olika marknader.
Vad som skiljer bostadsmarknaden frin vissa andra varumark-
nader dr narmast att troghetsfaktorerna ir ovanligt stora pd
bostadsmarknaden, att det totala utbudet dr geografiskt bun-
det och endast kan pdverkas relativt langsamt pi grund av
att det totala bestindet av bostider dr stort i férhéllande till
det arliga nytillskottet, att forekomsten av sjilvkostnadsforetag
skapar vissa speciella forhallanden betriffande prisbildningen
och att existensen av flaskhalsar i den kommunala planeringen
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kan utgéra en effektiv begrinsning pd nyproduktionen. Stor
hinsyn kommer dirfor att tas till dessa speciella faktorer i den
fortsatta analysen. Jamviktsmodellens anvindning i forelig-
gande undersGkning kan uttryckas si, att modellen anvinds
som jimférelsenorm bade for dagens reglerade marknad och
fér den marknad som skulle existera i dag utan hyreskontroll;
jimférelsen mellan en marknad med och en marknad utan
hyreskontroll gors via en idealiserad jamviktsmodell,
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KAPITEL 3

En hyreskontrollerad bostadsmarknad

Den kontrollerade marknadens hyressittoing

I narmast foregiende kapitel beskrevs en bostadsmarknad med
jaimviktsprisbildning. Vi skall nu &vergd till att studera funk-
tionssittet hos en bostadsmarknad med den typ av hyreskon-
troll, som for ndrvarande tillimpas i virt land. Givetvis ir
detta inte den enda typ av kontroll, som kan tdnkas. Det finns
i sjalva verket en mingd alternativa mbjligheter att tekniskt
utforma en kontroll. Att hir betrakta alla sidana alternativ
skulle emellertid féra for lingt. Det bér emellertid ihdgkom-
mas, att det som hir kommer att sigas inte nddvindigtvis gil-
fer for alla olika kontrollsystem utan endast for system, i vilka
hyrorna bestims av historiska produktionskostnader.

For ldgenheter byggda fore hyreskontrollens ikrafttridande
faststilldes de kontrollerade hyrorma ursprungligen pi den
nivd, som ridde vid regleringens inférande. ¥rén tid till annan
har denna hyra visserligen justerats [6r intrdffade kostnadsdk-
ningar, men i stort sett dr dock dagens hyresstruktur i detta
bostadsbestdnd baserad pd forkrigstidens hyresstruktur. For se-
nare byggda ligenheter giller att hyran skall svara mot de
beriknade drifts- och kapitalkostnaderna, vilka, som tidigare
sagts, berdknas pd prundval av kostnaderna fér fastighetens
byggande samt gillande (ev. subventionerade) rintesatser. Ut-
mirkande fér den kontrollerade marknaden &r att de utgdende
hyrorna bestims eller prévas av ollentliga myndigheter. En hy-
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ressdtining baserad pd dessa principer har lett till ett antal
karakzeristiska forhallanden.

For det forsta har det uppkommit ett efterfrdgedverskott
eller om man hellre vill anvinda ett annat uttryck, en bostads-
brist: alla hushill, som vid rddande hyror onskar en ligenhet,
eller vill flytta fr&n en ligenhet till en annan, kan inte f& sin
¢nskan uppfylld. Fér det andra kommer relationerna mellan
hyrorna i olika fastigheter inte att motsvara konsumenternas
virderingar, vilket 1 sin tur leder till att efterfrigedverskottet
blir ojimnt fordelat mellan olika fastigheter; ett stort Sverskott
uppstdr f6r sidana ligenheter, som frin konsumentens syn-
punkt ter sig sdrskilt billiga. Nidr hyrorna sitts med utgdngs-
punkt frdn historiska kostnader foreligger naturligtvis inte
ndgon garanti for att ur konsumentens synpunkt likvirdiga
lagenheter betingar samma hyra, Det uppstdr med andra ord
hyressplitiring.l

I och f&r sig dr det inte nddvindigt att den hyressplittring,
som uppkommer genom att hyrorna faststills frdn kostnads-
sidan utan hinsynstagande till konsumenternas virderingar av
olika ldgenheters inbordes attraktivitet, behdver bli sdrskilt
utpriglad. Visserligen maste man alltid rikna med en viss
splittring genom att fastigheter kan erhdlla olika beldnings-
villkor, att byggnadskostnaderna kan ha varierat mellan lik-
virdiga och samtidigt uppférda bostdder, eller genom att vissa
% Hur man skall definiera begreppet hyressplitiring dr lingtifrn sjilv-
klart, Ofta avser man med detta begrepp en situation, di tvl tekniskt sett
likvirdiga lagenheter betingar olika hyra. Att ge hyressplittring denna
innebérd forefaller emellertid inte sdrskill limpligt. Om t.ex. i en stor-
stad en lagenhet beligen i ett attraktivt eller ur kommunikationssynpunkt
fordelaktigt omride betingar en hégre hyra &n en tekniskt sert likvirdig
ligenhet i ett avligset omrdde forefaller det orimligt att tala om hyres-
splitiring. 1 denna framstdllning skall hyressplittring anses foreligga, om

hyresrelationerna pd den kontrollerade marknaden avviker frin mot-
svarande relaticner pd (den hypotetiska) jamviktsmarknaden,
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delar av en ort kan bli mer attraktiva nir orten vixer eller
nya trafikleder byggs. Vad som gjort att hyressplittringen i vért
land komimit att fi sd stor omfattning dr emellertid inte i
férsta hand sidana férhillanden. Det dr i stillet den inflato-
risha utvecklingen sedan senaste kriget, som i1 kombination
med den anvinda metoden fér hyreskontroll dr den grund-
liggande orsaken. Genom den fortgdende stegringen av bygg.
nadskostnaderna har hyresnivdn blivit starkt korrelerad med
fastighetens byggnadsir; ju dldre fastigheter desto ligre hyra.
D3 samtidigt det nyare fastighetsbestdndet till helt 6vervagande
del byggts i ytteromridena, har hyresnivin i dessa omriden
blivit hogre in inom de centrala stadsdelarna dven med hin-
syn till existerande skillnader i utrustningsstandard, samtidigt
som de centrala delarna kan ha féredragits av kommunikations-
skil. Genom inflationen har vi allisd fatt alldeles specifika
hyresrelationer. Dessa 4r p& intet sitt avsedda; det har bara
»blivit s3». Hyresstrukturen mellan hus av olika &rgdngar har
s& att sdga bestimts av inflationstakten.

For det tredje leder kosinadsforindringar pd den kontrol-
lerade marknaden mer eller mindre automatiskt till Ayreshoj-
ningar. Speciellt giller ddrvid, att réntan spelar en visentlig
roll fér den allminna hyresnivin. En rédntehdjning leder, vid
regleringssystemets nuvarande utformning, till en hyreshéjning
i huvudparten av ldgenhetsbestindet, sdvida inte rintefgrind-
ringars verkningar elimineras genom statliga ridntesubven-
tioner.

For det fjdrde har dgarna av hyresfastigheter starkt begrin-
sade méjligheler att gora kapitalvinster. Detta utgdr uppen-
barligen en skillnad mellan denna grupp och dvriga féretagar-
grupper, men ocksd mellan dgare av hyresfastigheter och fler-
talet egnahems- och villaigare. Det maste emellertid observeras
att for dgarna av hyresfastigheter bostadsbristen samtidigt utgér
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ett visst skydd mot hapitalférluster. Fastighetsigarna har alltsj,
atminstone titl viss del, genom en riskreduktion blivit kom-
penserade for den i jamforelse med andra féretagargrupper laga
avkastningen pd sitt kapital och f&r de minskade mdjligheterna
till kapitalvinster. Genom hyreskontrollen har en fgrmégen-
hetsplacering i bostadsfastighet i vissa avseenden kommit att [&
samma karaktdr som en placering i ett penningldn; karaktiren
av realvirdeplacering har till stor del bortfallit. Frinvaron av
spekulationsinslag pd bostadsmarknaden férstirks ocksd genom
de allmdnnyttiga [Bretagen, som icke har vinstmaximering som
sitt ekonomiska syfre.

Tilldelningen av bostiider

Tilldelningen av bostider pid den hyreskontrollerade mark-
naden sker enligt andra principer dn pd en marknad med
jimviktsprisbildning. Ett allmint efterfrigedverskott i kombi-
nation med en hyressplittring innebér att den enskilde konsu-
mentens val pdliggs en ling rad olika restriktioner, ofta av
icke-pekunidr natur. Dessa restriktioner kan vara si omfat-
tande att alla valmdjligheter i det nidrmaste elimineras. Den
enskilde konsumenten férhindras dirmed att utforma sin kon-
sumtionsinriktning i enlighet med sina egna preferenser. Detta
giller bide konsumtionsutgifternas [drdelning mellan bostads-
konsumtion och annan konsumtion och valet av bostad. Med
ekonomisk-teoretisk terminologi kan saken uttryckas som att
konsumenten saknar méjligheter att utforma sin konsumtion
s, att den subjektivt uppskattade marginalnyttan av en krona
blir densamma pa alla anvindningsomriden.

P3 en hyreskontrollerad marknad med efterfrigesverskott kan
man tinka sig flera olika system {6r ligenhetstilidelningen. Det
kan vara limpligt att skilja mellan fyra huvudprinciper, op-
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lronsrétt, ransonerving, kG och nepotism, vilka alla ingdr 1 bil-
den av aktuella tilldelningsforfaranden.

Tidigare har pdpekats att bostider i mycket hog grad ir ett
exempel pd en varaktig konsumtionsvara; det bestind av li-
genheter som finns i ett visst dgonblick ir stort i férhillande
till den drliga nyproduktionen. Huvudparten av bostadstill-
delningen berdr dirfér inte de nyproducerade ligenheterna
utan det tidigare producerade besténdei och har i praktiken
utformats som ett slags optionsriti: det hushill som en ging
forvarvat hyresritten 1ill en ldgenhet har i lag givits fore-
tridesrdte till {érnyat kontrakt, oavsett om [drindringar sker
i hushillets sammansittning, genom exempelvis hushlls-
sprangning eller skilsmissa.

Ransonerings- och kosystemen [6r bostadstilldelning &r i
férsta hand begrinsade till nyproduktionen och berér framst
nytillkemmande hush&ll utan egen ligenhet. Med ransonering
menar vi di ett system dir speciella restriktioner liggs pd den
varukvantitet den enskilde konsumenten fir koépa. 1 ett ren-
odlat ransoneringssystem erhdller konsumenten den onskade
varan omedelbart, men i ménga fall i en mindre kvantitet n
den 6nskade. For en kg giller att koparna pa ett eller annat
sitt ordnas och fir gora sina kop i tur och ordning utan be-
grinsning av den kvantitet som den enskilde képaren far till-
handla sig. Vissa konsumenter stills dirigenom helt utan den
efterfrigade varan under en kortare eller lingre period. Sivil
ett ransonerings- som ett kdsystem kan utformas pd olika sitt,
och de bida systemen kan ocksd kombineras med varandra. P4
den svenska bostadsmarknaden har en sidan kombination ge-
nomférts genom att tilldelningen i bostadskén delvis baseras
pé behovsprévning.

De ransoneringssystem, som tillimpas under krissituationer,
avser som regel kép av nyproducerade varor. Att genomléra
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en ransonering av varekliga varor, som redan tidigare inkopts,
medfoér emellertid stera problem. Anledningen dr givetvis alt
ransoneringen, i den mén den innebdr en omférdelning av det
existerande bestindet, betyder att vissa personer [rantas tidigare
ink6pta varor, Samma resonemang kan givetvis appliceras pi
hyres- och bostadsritter. Det ar dirfér ldttlorstdeligt att, nar
det giller bostdder, ransonerings- och koférfarandena i stort
sett begransas rill nyproduktionen och att optionsritt tillimpas
for det ridigare producerade bestindet.

De principer [or tilldelning av ldgenheter, som tillimpas av
de kommunala bostadsférmedlingarna, har varit féremal [or
omfattande diskussion. Kritikerna har dirvid onskat en sritt-
visares [6rdelning av nyproduktionen och hivdat att semtlige
nyproducerade Jigenheter bor [érdelas genom [&rmedlingarnas
forsorg. Négon motsvarande debatt om =ridttvisans i fordel-
ningen av ligenheter inom det tidigare producerade bestindet
har knappast [6rekommit, trots att detta problem kvantitativt
sett dr ldngt betydeiselullare dn frdgan om nypreduktionens
férdelning,.

Karakteristiskt fér en bostadsmarknad med &verskottsefter-
frdgan och hyressplitiring dr, att hushillens valméjligheter dr
starkt varierande, dven mellan hushéll med likartad ekonomisk
situation och familjestruktur. De hushéll, som har en hyres-
ritt, har ocksd i allminhet en betydligt storre valfrihet dn
hushdll utan bostad. De férstndmnda hushdllen har sivil méj-
ligheten att stanna kvar i sin ligenhet som att byta denna mot
en annan. Bytesméjligheterna varierar naturligtvis starkt med
dverskottsefterfrigans storlek pd olika delmarknader. De storsta
hytesméjligheterna [oreligger for hushdll i ligenheter med ett
kraftigt efterfrigedverskott, framfér allt di ligenheter i stor-
stadsregionerna.

De hushdll, som inte har ndgon hyresritt, kan foérvirva en
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sidan icke endast genom den kommunala bostadsférmedlingens
forsorg utan dven genom direkta dverlitelser frin byggnads-
[oretag eller enskilda personer. Den princip bostadsférmedling-
arna anvinder kan sigas vara ett kdsystem med foretridesritt
{6r vissa kategorier, i frimsta rummet barnfamiljer samt pé
sina hdll dven vissa yrkeskategorier. Ofta giller en allmin
foretridesratt [6r personer som dr mantalsskrivna inom kom-
munen. Aven ett visst ransoneringsmoment férekommer i den
meningen att ingen tilldelas mer #n en ligenhet och att val-
mdjligheterna betrdffande ligenhetens storlek &r begrinsad
med hinsyn till hushallets storlek och inkomstnivd. For idgen-
heter, som utan ekonomisk motprestation erhdlls genom andra
kanaler dn bostadsfgrmedlingen, kan tilldelningsprincipen till
stor del karakteriseras som nepotism; den ursprungliga ligen-
hetsinnehavaren Gverldter hyresritten till sliktingar, personliga
vinner etc.t Det dr ocksd vanligt att hyresritter drvs.

Aven hushédllets férmégenhetssituation dr betydelsefull f6r
valmojligheterna pd bostadsmarknaden. Inom den kontrolle-
rade marknaden vidgas valméjligheterna for hushéll, som kan
betala insatser eller dverlatelsepriser for ligenheter i koopera-
tiva fastigheter. En gynnsam férmdégenhetsstdllning ger ocksé
mojligheter att g in pd den fria delen av bostadsmarknaden
och dir képa egen villa eller radhus. Formogenhetssituationen
ir naturligevis @nnu betydelsefullare pd den gria eller svarta
marknaden, dir ligenhetstilldelningen sker efter rent ekono-
miska grunder. Denna marknad avser i férsta hand hyresratier,
som séljs till smarknadsprisers, Sjilva hyresrdtten blir betrak-
tad som en tillgdng, vars virde kan uppskattas i pengar.

Sammanfattningsvis kan sdgas att det tidigare producerade
lagenhetsbestdndet huvudsakligen férdelas genom [oretrides-

! Med nepotism menas hir alltsd ett gynnande inte endast av sliktingar
utan #iven av vinner, bekanta etc,
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ratt [6r den som redan kommit éver en lidgenhet (optionsritt)
samt genom personliga forbindelser (nepotism), medan [ordel-
ningen av nyproduktionen sker genom ett blandat ko- och
ransoneringssystem, kompletterat med nepotism for den del av
nyproduktionen som inte gir genom de kommunala bostads-
férmedlingarna.

Byggnadsmarknaden

Forekomsten av hyreskontroll har konsekvenser inte endast for
bostadsmarknadens funktionssitt utan dven [6r andra mark-
nader, kanske i frimsta rummet byggnadsmarknaden. Nigra
av dessa konsekvenser skall berdras i det foljande.

Att hyrorna i nybyggda fastigheter bestims frin kostnads-
sidan miste i en situation med efterfrigesverskott innebira att
byggherren i allminhet kan gverviltra alla byggnadskostnader
pa hyrorna. Den vinst byggherren gér behdver ju inte pi-
verkas av mdittliga variationer i byggnadskostnaderna. Bygg-
herrens ekonomiska incitament att hdlla nere produktions-
kostnaderna dr i en sidan marknad begrinsade. Motstinds-
kraften mot kostnadsinflation p& byggnadsmarknaden blir dar-
med i viss min undergrivd. Detta giller dven, och kanske
framfor allt, 1 de fall di byggherre och byggmistare dr samma
person. Begrinsningen i féretagens egna incitament att hilla
nere byggnadskostnaderna kompenseras dock 1 ndgon mén av
de statliga lineorganens kostnadskontroll.

En annan effekt av hyreskontrollen ir att denna ligger vissa
restriktioner p# valet av byggnadsmetod, planlésning m. m.
Hyreskontrollens kalkyl dr konstruerad s&, att om en fullstindig
amortering skall uppnas, méaste hyror inflyta under minst 40 a
5o &r. Detta innebdr att det inte blir Ionande att bygga hyres-
kontrollerade hus med kortare livslingd.
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Vid nuvarande system bestims nybyggnadsverksamhetens in-
riktning genom ett komplicerat samspel mellan en rad olika
faktorer, sdsom den statliga politiken betriffande subventioner,
Jineramar och skatter, den kommunala planeringen och pro-
jekteringen samt de enskilda byggherrarnas verksamhet. Att
avgéra i vilken utstrickning de enskilda konsumenternas vir-
deringar och &nskemdl kommer med som en bestimmande fak-
tor i detta sammanhang ir mycket svirt. Klart 4r emellertid,
att det inte finns nigra garantier [6r att dagens hyreskontrol-
lerade marknad i ndgon hogre grad blir konsumentstyrd. Ny-
producerade ligenheter kan litt bli uthyrda oavsett utform-
ning och kvalitet. Det dr exempelvis 1dngt ifrdn sikert att efter-
krigstidens omfattande produktion av hyresligenheter i fler-
familjshus — ofta av imponerande dimensioner — stir i gver-
ensstimmelse med konsumenternas preferenser.

P3 en hyreskontrollerad marknad stélls byggherrar och myn-
digheter infdr stora svdrigheter nir det giller att bedéma hus-
hallens énskemél betriffande bostadskonsumtionens inrikening.
Marknaden ger uppenbarligen mycket ofullstindiga informa-
tioner. Inte heller kan de i bostadskén registrerade énskemélen
utan vidare anses vara representativa [Gr samtliga konsumenters
onskemdl. Bostadskoerna omfattar i hdg grad hushll (eller po-
tentiella hush4ll) utan bostad och med en helt annan lders-
struktur dn befolkningen i dvrigt. De dnskemdl som framkom-
mer i kéerna kan ocksd vara direkt eller indirekt péverkade
av bostadsférmedlingens tilldelningsprinciper.
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KAPITEL 4

Hyreskontrollens verkningar

I kapitel 2 gavs en karakteristik av en bostadsmarknad med
jamviktsprisbildning, medan en bostadsmarknad med priskon-
troll behandlades i kapitel g. Vi skall nu i korthet sdoka gora
en sammanfattande jimlorelse meflan dessa bidda marknads-
typer. Detta kapitel kan dirfér sigas handla om hyreskontrol
lens verkningar, varvid en marknad med jimviktsprisbildning
utgdr jamfgrelsenorm.

For att en jamforelse av detta slag skall vara meningsfull 4r
det nddvindige att gbra vissa ceteris paribus forutsittningar.
Vi har har valt att analysera en situation, i vilken den statliga
politiken i gvrigt dr lika i de bida jimfdrda fallen (inne-
birande lika statliga handlingsparametrar). Utan denna for-
utsdtening vore det inte mojligt att férklara olikheterna mellan
de bida marknadstyperna med enbart skillnaden i prisbild-
ningsforutsittningar. Till en bérjan utgdr vi vidare ifrdn att
bostadsbestdndet ar identiskt i de bida jimfdrelsealternativen.
Denna utgingspunkt har valts for att ge stadga dt analysen och
for at [& en limplig bakgrund till resonemangen i nista
kapitel. I [oreliggande kapitels sista avsnitt, dir produktions-
utvecklingen i de bida marknadsalternativen jamférs, Gverges
dock sistnimnda forutsittning.

Hyresstrulturen och hyresnivin

P2 en jimviktsmarknad ar det, som tidigare sagts, konsumen-
ternas virderingar och pa en priskontrollerad marknad huvud-
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sakligen de historiska produktionskostnaderna, som vid givet
bostadsbestdnd 4r avgérande for hyresstrukturen. Det inne-
bir givetvis att hyresstrukturen ter sig annorlunda i de bdda
alternativen. P3 en jimviktsmarknad kommer de sarskilt be-
girliga ligenheterna — f{rdmst ndgorlunda vill hdllna ligen-
heter i stidernas centrala delar eller i andra speciellt uppskat-
tade omrdden — ate bli relativt sett dyrare dn p& den hyres-
kontrollerade marknaden. I stillet [dr den hyresparitet, som
giller pd jimviktsmarknaden, karakteriseras den hyreskontrol-
lerade marknaden av hyressplittring. Hur stark denna hyres-
splittring blir beror, som sagts i féregdende kapitel, i framsta
rummet pd produktionskostnadernas utveckling i tiden. Ju mer
produktionskostnaderna stiger -~ p& grund av inflation eller
andra omstindigheter — desto stérre blir hyressplittringen.
I tillvixande stdder och tdtorter utgdr vidare den tkade geo-
grafiska utbredningen av bostadsbestindet en killa till hyres-
splittring.

Inte bara hyresrelationerna utan dven hyresnivins héjd upp-
visar olikheter i de bida marknadsalternativen. Gm ett efter-
fragedverskott men ingen hyressplitiring forekommer pd den
hyreskontrollerade marknaden, maste hyresnivén dar {6r samt-
liga ligenheter ligga ligre 4n pd motsvarande jimviktsmark-
nad. Detta dr en helt sjilvklar konsekvens av efterfrigedver-
skottets existens. Om didremot en hyressplittring forekommer pi
den hyreskontrollerade marknaden kan ett lika kategoriskt
pastdende inte gdras. Vad man kan siga dr endast att jim-
viktshyrorna inom wissa delar av bestindet mdste ligga hogre
in motsvarande hyror pi den priskontrollerade marknaden.
Det kan emellertid tinkas att det omvinda forhéllandet giller
{6r andra delar av bestdndet. Situationen kan ndmligen vara
den, att jimviktsmarknadens hogre hyra inom de mer begirliga
ligenheterna si starkt inskrinker den totala efterfrigan, att de

51



mindre begirliga delarna av bestdndet inte kan hyras ut annat
dan vid hyror, som ligger under motsvarande hyror pd den
kontrollerade marknaden.

Den konkreta innebdrden av vad som nu sagts kan samman-
fattas pd foljande sitt: Antag att hyreskontrollen avvecklades
I dag och att hyresnivin d& omedelbart kom att anpassa sig
till jdmvikesnivdn. D& skulle hyrorna med sdkerhet stiga i fler-
talet Jigenheter, och speciellt mycket i sidana, som dr beligna
inom omriden dir elterfrigedverskottet dr sarskilt stort — dvs,
i stidernas centrala delar och 1 de inre ytteromridena. Hur
hyrorna skulle {érdandras i ldgenheter beligna inom omréden,
dar efter[rigedverskottet 4r relativt litet — dvs. i stddernas yt-
teromrdden och i speciellt diliga ligenheter — dr emellertid
inte mojligt att sdga med bestimdhet. Det dr mdjligt att hy-
rorna dven dir skulle stiga, men motsatsen ir ocksd tinkbar.
Att de ligenheter, i vilka en hyressinkning skulle kunna bli
aktuell, endast utgér en minoritet av hela ldgenhetsbestindet
forefaller dock helt uppenbart. En avveckling av hyreskontrol-
len maste dirfér rimligen leda till en héjning av den genom-
snittliga hyresnivin.

Det mé i detta sammanhang pépekas, att byggnadsmarkna-
den i de bida jimf&relsealternativen madste forete olikheter i
samma min som jdmviktshyran i nybyggda fastigheter avviker
frin motsvarande hyra pd den kontrollerade marknaden. Savil
pd jimvikismarkraden scm pad den hyreskontrollerade mark-
naden avspeglar hyresnivin i nybyggda fastigheter produk-
tionskostnaderna, Om di jimviktshyran Gverstiger motsvarande
kontrollerade hyra, miste det betyda antingen att byggnads-
marknaden inte dr i jimvikt eller att byggnadskostnader och/
cller tomtpriser dr hégre pd jimviktsmarknaden in pd den
kontrollerade marknaden. Vi dterkommer senare till bygg-
nadsmarknadens funktionssitt i de bdda jimfdrelsealternativen.
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Konsumentaspekten

P3 den hyreskontrollerade marknaden hills hyrorna nere un-
der motsvarande jimviktsnivd, samtidigt som konsumenternas
mbjligheter att vdlja bostdder inskrinks. Dirigenom komrmer
sévil inkomsternas som bosiddernas I6rdelning att bli olika i
de bdda betraktade marknadsalternativen. I foreliggande av-
snitt skall i korthet diskuteras pd vad sitt konsumenternas
situation skiljer sig it i de bdda fallen och pd vad sitt olika
samhillsgrupper berérs dirav.

Att hyrorna péd den kontrollerade marknaden genomsnittligt
sett dr ldgre 4n pd jdmviktsmarknaden, innebdr givetvis att
fastighetsigarnas inkomster 4r mindre pd den férra marknaden
4n pa den senare. Samtidigt miste hyresgisternas realinkomster
vara stérre. Det betyder, att hyreskontrollen leder till en in-
komstomfordelning frin fastighetsdgare till hyresgister.

Inte endast inkomsternas férdelning mellan hyresgister och
fastighetsdigare kommer att vara olika i de bida marknads-
alternativen utan #ven inkomsternas férdelning mellan olika
hyresgdster. Ju stérre del av hushlllets inkomst hyran tar desto
storre blir den procentuella realinkomsthéjning hushéllet er-
hiller genom en sidnkning av hyresnivén. Forekomsten av hyres-
kontroll innebir dirfér en sidrskild f6rmin for sddana hushall,
i frimsta rummet vissa ligre inkomsttagare, for vilka hyran
upptar en sdrskilt stor del av inkomsten.

I den mén som hyressplittring f6rekommer pd den kontrol-
lerade marknaden tillkommer en ytterligare inkomstomi{drde-
lande faktor. Sirskilt gynnade blir de hushall, som bebor ligen-
heter, dir skillnaden mellan jimviktshyra och kontrollerad
hyra dr speciellt stor — dvs. i frimsta rummet bostadsbestindet
i stidernas centrala delar och i de inre {drorterna. Missgyn-
nade i férhillande till andra blir diremot de hushill, som be-
bor ligenheter, ddr jimviktshyran endast féga Gverstiger eller
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t. 0. m. understiger den kontrollerade hyran, vilket i frimsta
rummet giller bostider i stidernas ytteromriden och sirskilt
diliga ligenheter (exempelvis de s. k. genomgingsligenheterna).
Eftersom de frin hyressynpunkt férdelaktigaste ligenheterna
till évervigande del bebos av dldre hushill, medan de yngre
hushillen dr hinvisade till den relativt dyra nyproduktionen,
ger den hyreskontrollerade marknaden en fér de dldre hus-
héllen férménligare och en for de unga hushillen mindre for-
manlig inkomstférdelning 4n jamviktsmarknaden. Hyreskon-
trollen kan i viss mén ségas fungera som ett pensioneringssys-
tem, dir pensionsritten ir bunden till att man bor kvar i det
dldre bostadsbestindet.!

Det har ovan sagts att 1dga inkomsttagare i allminhet favori-
seras frin inkomstférdelningssynpunkt av hyreskontrollen —
vid given skatte- och subventionspolitik. Detta hindrar emel-
lertid inte att #tskilliga hush3ll med 1&g inkomst missgynnas
av kontrollen i den meningen att de bor i ligenheter, som pé
den kontrollerade marknaden betingar hdgre hyra 4n péd jim-
viktsmarknaden. Sddana ligenheter dterfinns huvudsakligen i
det simre bostadsbestindet.

Men hur pdverkar di hyreskontrollen villadgarnas situation {
Om vi begrinsar oss till den del, dir marknadspriser tas ut, blir
svaret pd den [rigan beroende pd huruvida hyreskontrollen
medfér hijda eller sinkta villapriser. Hur ddrmed forhaller
sig dr 1 sjdlva verket inte méjligt att avgora enbart pd deduktiv
vig. Det kan 4 ena sidan goras géllande, att férekomsten av
bostadsbrist medfér att en del av ligenhetsefterfrigan »spiller
éver» pd villamarknaden och dér driver upp priserna. Det kan
emellertid ocksd sigas, att hushdll, som pd den kontrollerade

! Detta resonemang betriffande hyresskillnader giller vid en momentan

jimférelse. Vid fortsatt inflation kan det tiinkas, att den reala hyran under
hela liustiden blir densamma for olika generationer.
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marknaden bebor relativt billiga hyresligenheter, ges mindre
incitament dn pd jimviktsmarknaden till att séka sig ut pd
villamarknaden och att efterfragan dir av denna anledning in-
skrinks. Bosladsbristen skapar alltsd tendenser i en riktning,
medan de relativt ldga hyrorna f6r vissa hyresldgenheter ska-
par tendenser i motlsett riktning. Om den férra av dessa
varandra motverkande tendenser dr den starkaste, innebar det
att hyreskontrollen medfért en inkomstomférdelning till f&r-
mén f6r de villadgare, som sedan linge gt sin fastighet, men
didremot till nackdel fér dem som nyligen kopt en »gammals
villa. Och vice versa.

Vad som hittills har sagts om olikheter i friga om inkomst-
fordelningen mellan de bida marknadsalternativen har férut-
satt lika skatte- och subventionspolitik. Det bor emellertid ob-
serveras, att det pd intet sitt ligger i sakens natur att denna
politik utformas lika 1 de bdda alternativen. Man kan mycket
vil tdnka sig radikala olikheter i politikens utformning. Det
finns didrfér inget konstitutivt samband mellan bostadsmark-
nadens funktionssitt och inkomstfordelningen (efter skatter
och subventioner). Myndigheterna har maktmedel till sitt for-
fogande att vid en &verging frin det ena till det andra mark-
nadsalternativet i betydande utstrickning korrigera ddrmed
forknippade icke onskade férindringar i inkomstférdelningen.
Vi dterkommer i nidsta kapitel till frigan om vilka atgirder,
som dirvid kan anvindas.

Diskussionen ovan har gillt inkomsternas férdelning. Som
tidigare ndmnts blir dven bostdidernas fordelning mellan hus-
hdllen olika i de bada mnarknadsalternativen. P4 en marknad
med jimviktsprisbildning sker denna férdelning genom en
generell marknadsmekanism, medan férdelningen pi en reg-
lerad marknad med bostadsbrist sker genom en selekéiv metod.
Mera konkret uttryckt kan férdelningen av bostider pd en
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marknad med jimviktsprisbildning sigas vara bestimd av in-
komstfordelningen och de enskilda konsumenternas preferen-
ser, medan fordelningssystemet pd den nuvarande reglerade
marknaden utgérs av en blandning av olika principer: option,
ko, ransonering och nepotism. Dessutom férekommer normal
(fastdn delvis ssvart) marknadsprisbildning.

For den enskilde konsumenten innebdr dessa olikheter forst
och frimst en skillnad i valméjligheter. P4 jimviktsmarknaden
kan konsumenten — med den begrinsning som hans inkomst
utgér — sjilv vilja hur han vill fordela sin konsumtion mellan
bostad och andra konsumtionsomr&den och han kan ocksd vilja
den typ av bostad han &nskar. P4 den hyreskontrollerade mark-
naden har han icke dessa valméjligheter. Atskilliga hushall kan
Sverhuvudtaget inte fA nigon hostad och den, som inte ir
ndjd med den bostad han en glng erhillit, har ofta stora svirig-
heter att erhalla hyresrdtt till en annan ligenhet. Endast jam-
viktsmarknaden ger konsumenten méjlighet till ett fritt kon-
sumtionsval sddant detta i dag férekommer pd andra konsum-
tionsvarumarknader.

Det sades ovan, att det tilldelningsforfarande som tillimpas
pi den hyreskontrollerade marknaden diskriminerar mellan
olika grupper av hushill. Den hushdllsgrupp som i frimsta
rummet missgynnas genom detta tilldelningsférfarande ar gi-
vetvis de nybildade hushillen. De blir ofta under ling tid helt
utan bostad och nir de vil en ging fir en sidan blir det
vanligen i en ligenhet med férhdllandevis hdg hyra. Missgyn-
nade blir ocksi de hushall, som av en eller annan anledning
onskar flytta frin en ort till en annan eller frén en ligenhet till
en annan p4 samma ort. Till denna hushdllsgrupp hér bl. a.
familjer med vixande barnantal, hushall med starkt stigande
inkomster samt hushill, som 6nskar byta eller bytt arbetsplats,
Att den forstnimnda av dessa grupper tillhér dem som miss-
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gynnas av tilldelningsférfarandet p4 den hyreskontrollerade
marknaden gldms ofta bort i den bostadspolitiska debatten,
dir just barnfamiljerna brukar ndmnas bland de grupper, som
skulle lida skada av en avveckling av hyreskontrollen. Vid
given ekonomisk politik, gynnas visserligen barnfamiljerna in-
komsumissigt, liksomn flertalet andra hyresgister, av den all-
minna nedpressning av hyresnivin, som hyreskontrollen med-
for, men de missgynnas sdvil av hyressplittringen som av den
bristande vallriheten pi& den kontrollerade marknaden.

Den inskrdnkning i konsumenternas [ria bostadsval, som
utmirker den hyreskontrollerade marknaden, dr sikerligen
mindre kinnbar fér hushdll med god formégenhetssituation
in {6r andra. Hushill med {6rmégenhet har fér det [orsta
helt andra méjligheter dn andra att séka sig ut p& villamark-
naden. Dirtill kommer att dessa hushill ocksd har storre méj-
ligheter att konkurrera om sidana bostdder, i vilka hyresritten
ir férenad med hdga kapitalinsatser. Slutligen har de ocksd
storre mojligheter dn andra att erhilla bostdder via den
»svarta» marknaden. I denna mening ger hyreskontroll alltsd
formogenhetsdgare speciella fdrméaner framfor andra.

Hur skiljer sig mera konkret férdelningen av bostider i de
bida diskuterade marknadstyperna? Forst och frimst kommer
givetvis de hushill, som pd den kontrollerade marknaden
saknar egen bostad, och som &r beredda att betala jdmvikts-
hyror, att pd jimviktsmarknaden bebo egen ligenhet. Vid givet
ligenhetsbestind méste d& vissa av de hushlll, som p& den
kontrollerade marknaden innehar egen ligenhet, avstd frin
denna och i stillet vilja en annan bostadsform. Frdgan dr di
vilka hushall det ir som pd detta sitt »trings ut» frdn gruppen
av ligenhetsinnehavare och vilken annan bostadsform de dir-
vid viljer. Nigra typfall kan ddrvid urskiljas: de som flyttar
till moblerade uthyringsrum; de som flyttar ihop med for-
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dldrar eller andra med egen bostad; de, som 6vergdr till annat
bostadskollektiv (exempelvis till gemensamt med annan person
forhyrd bostad).

Med all sannolikhet kommer hyresrelationen mellan egen
ligenhet och uthyrningsrum att bli hégre pd jamviktsmarkna-
den 4n pd den kontrollerade. Uthyrningsrummet blir di
relativt sett férménligare pd jimviktsmarknaden varvid vissa
hushéll med egen ligenhet fir incitament att flytta till ut-
hyrningsrum.

Det md f8r uthyrningsrummens del observeras, att utbudet
av sddana i och for sig inte behdver vixa for att marknaden
utan stérre hyreshéjningar skall kunna »svilja» den strém av
personer, som s. a.s. trings ut frin egen ligenhet. De, som pd
den kontrollerade marknaden stir i bostadskén, bor ju redan
nu ndgonstans och i minga fall utgéres deras bostad av ut-
hyrningsrum. N#r dessa hush&ll flyttar till egna ligenheter,
frigbres dérigenom automatiskt uthyrningsrum, till vilka de,
som tringts ut frin egna ligenheter, kan flytta.

For alla dem, som har méijligheter att bo hemma hos [or-
dldrar eller 1 nigot annat slag av bostadskollektiv, kommer al-
ternativet egen ligenhet att bli mindre tilltalande pd jimvikts-
marknaden in pd den kontrollerade marknaden. Art det i
denna kategori finns en del personer, som pd den kontrollerade
marknaden har en egen ligenhet men pd jimviktsmarknaden
foredrar en annan bostadsform, férefaller helt sjdlvklart.

Vilka individer, som genom nu nimnda mekanismer, kom-
mer att trangas ut frin marknaden fér direkt férhyrda ligen-
heter, dr svért att med sdkerhet yttra sig om. A ena sidan kan
hdvdas, att ogifta personer har relativt stora substitutionsmj-
ligheter och dirfér bér vara mera priskinsliga 4n de gifta. A
andra sidan har stora grupper av ogifta stérre ekonomiska re-
surser i forhillande till f6rsérjningsbérdan dn de gifta, vilker |
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och f6r sig bér gora det mojligt f6r dem att betala hdgre hyror
in gifta med samma inkomst, Som nirmare kommer att ut-
vecklas i nidsta kapitel blir nettoeffekten av dessa bida mot-
riktade tendenser i hdg grad bercende pd vilken bostads-
politik statsmakterna for.

Byggnadsmarimaden

Ett problem pi en hyreskontrollerad marknad &r att avgdra
inom vilka omrdden bostider behdver byggas. Bostadskdernas
fordelning, liksom upprittade befolkningsprognoser, dr hjilp-
medel som hirvid brukas, Losningen av dessa problem blir
naturligtvis enklare i en marknad med jimviktsprisbildning,
eftersom &verskottsefterfrigan pd en viss ort via hdjda hyror
tenderar att dra till sig 6kad bostadsproduktion. Det dkade ut-
budet fir sméiningom en hyresnedpressande effekt, tills ett
nytt Iingsiktigt jimviktslige uppnds, P4 liknande sitt forenklas
naturligtvis Zven problemet om bestimningen av bostadspro-
duktionens fordelning mellan colika ligenhetstyper. Detta &r
endast ett annat sitt att sdga att en marknad med jimvikts-
prisbildning, i higre grad &n en hyresreglerad marknad, blir
efterfrigestyrd.!

Det har i foregdende kapitel sagts, att férekomsten av hyres-
kontroll innebir en viss inskrinkning av konkurrensen pi
byggnadsmarknaden. Byggherrens vinst pdverkas inte nddvin-
digtvis av om byggnadskostnaderna blir ndgot stdrre eller
mindre och detta leder till minskade incitament till rationali-
seringar och till minskad motstindskraft mot kostnadsférdy-
rande ersittningskrav frin anstillda och leverantérer. Slut-

* Aven pid en jAmvikismarknad blir givetvis efterfrigans styrande effekt
begrinsad av den kommunala planeringen och byggnadslagstiftningen.
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satsen hirav mdiste bIi att byggnadskostnaderna pd den kon-
trollerade marknaden troligen har en allmidn tendens att ligga
hogre dn pd en jimviktsmarknad, dir inga dylika konkurrens-
inskrinkningar foreligger.

En annan principiell skillnad mellan byggnadsmarknadens
funktionssdtt i de bada jaml[érelsealternativen giller graden av
stabilitet. Som framgiit av foreglende kapitel karakteriseras
byggnadsmarknaden av stdrre stabilitet d4 bostadsbrist rdder
dn d4 sidan brist inte foreligger. Risken [or forluster dr nim-
ligen i [6rstndmnda fall relativt liten pd grund av det perma-
nenta efterfrigesverskottet. Konjunkturpolitiken stills darfor
infér mer intrikata problem vid jamviktsprisbildning.

Bestdammande for produktionskostnaderna dr inte enbart
byggnadskostnaderna utan dven tomtpriserna, Att dessa pd kort
sikt pdverkas av hyresnivins héjd i nyproduktionen ir sjilv-
klart; ju hogre hyresnivd desto hégre tomtpris vid givna bygg-
nadskostnader. Huruvida tomtpriserna 1 ytteromridena &r
hogre p& jimviktsmarknaden dn pd den kontrollerade mark-
naden sammanhinger alitsd med frdgan om hyran i ytterom-
ridenas nyproduktion ir hogre i det ena fallet @n i det andra.
Hur tomtpriserna i de bida alternativen kommer att utvecklas
pa ldng sikt dr emellertid mycket svirt att yttra sig om. Fak-
torer somn har har betydelse ar jordens alternativa anvindning,
byggnadsproduktionens omfattning och inriktning, den kom-
munala planeringen och forvintningarna hos tomtigare och
potentiella képare. Vi kan inte se, att de bida marknadsfor-
merna foreter nlgra konstitutiva skillnader i1 dessa avseenden.

Eftersom fastighetsvirdena blir olika i de bfida systemen
kommer naturligtvis dven saneringsverksamhetens omfattning
och inriktning att bli olika. I det dldsta och mest omoderna be-
stindet, didr bostadsbristen hiller uppe hyror och fastighets-
virden, motverkas uppenbarligen saneringsverksamheten av
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hyreskontrollen. Dessa effekter accentueras av svirigheten att
P4 en marknad med &verskottsefterfrigan skaffa nya ligenheter
4t hyresgister i saneringsfastigheter,

P4 den del av marknaden, ddremot, dir hyreskontrollen hil-
ler nere hyror och fastighetsvdrden 4r verkningarna pd sane-
ringsverksamheten mera ovissa. A ena sidan forsvdras dven hir
saneringsverksamheten av svirigheten att finna nya ligenheter
4t hyresgisterna i saneringsfastigheterna. A andra sidan ges sa-
neringsverksamheten i dessa fastigheter en ekonomisk stimulans
genom att fastigheternas marknadsvirden hdlls nere, s att sa-
nering blir billigare. Harigenom kan saneringsverksamheten
snedvridas och rivning av inte sdrskilt gamla fastigheter komma
till stind, medan saneringen av det simsta bestindet, som
nidmnts, fordréjs. Vigen till hyreshéjning i det ildre bostads-
bestindet glr dirvid genom rivning och nybyggnad.

Nir vi i detta kapitels forsta avsnitt diskuterade skillnaden i
hyresnivd pd en jdmviktsmarknad och pd en kontrollerad mark-
nad, utgick vi ifrdn att bostadsbestindet i de bida jamf&relse-
alternativen var identiskt. Den forutsittningen dr i och for sig
inte nodvindig att géra. Man kan naturligtvis jimféra hyrorna
péd tvd marknader med olika bestind. Konkret skulle en sidan
jimforelse kunna uppfattas som en jimforelse mellan hyrorna
pd den kontrollerade marknaden och pd jimviktsmarknaden
pa lang sikt. Den jimférelsen dr ingalunda meningslés och vi
skall hir ett égonblick stanna vid den och se vad vi kan siga
dirom.

P4 de tvd typer av marknader vi hir diskuterar avspeglar
hyrorna i nybyggda hus produktionskostnaderna. Det innebir
uppenbarligen att vid Lika produktionskostnader och lika rinte-
satser miste hyrorna i nybyggda hus bli lika i de b&da mark-
nadsalternativen. Det md dirvid emellertid observeras, att det
inte kan vara fréga om identiska nybyggen, eftersom ligen-
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hetsbestinden inte ir identiska. For en expanderande stad,
ddr bebyggelsen successivt utstrécks till omrdden beldgna ldngre
och lingre bort fran stadens centrum, innebir detta att den
likhet i hyresniv, som uppstir i nybyggda ligenheter i de
bida marknadsalternativen, i sjilva verket giller ligenheter
beldgna olika l&ngt frén stadens centrum. De nybyggda ligen-
heterna ligger naturligtvis lingre bort frin stadens centrum
pd den marknad dir bostadsbestindet dr storst. Om ligenhets-
bestindet pd jimviktsmarknaden &r storre dn pd den kontrol-
lerade marknaden méste uppenbarligen de nybyggda ligen-
heterna ligga lingre bort frn stadens centrum i jimvikts-
alternativet dn i det andra alternativet. I samma méin som l&-
genheternas attraktivitet fér konsumenterna minskar med
dkande avstind frin stadens centrum betyder det i sin tur att
hyran i de ligenheter, som utgbr griansen for stadsbebyggelsen
i alternativet med mindre bestind, ligger hogre 1 alternativet
dir bostadsbestindet ir storst.

Hyreskontrollen har naturligtvis ocksd verkningar pi bo-
stadsproduktionens omfeiining. Det ir emellertid visentligt att
papeka att staten genom olika dtgirder kan neutralisera {eller
accentuera) skillnader som, utan sidana itgirder, tenderar att
uppkomma mellan de bdda systemen. Det finns alltsd inte
nigot konstitutivt samband mellan hyreskontroll och bostads-
produktionens omfattning. Genom subventioner och skatter
kan staten i princip, dven i en marknad med jamviktsprisbild-
ning, pa ling sikt uppnd vilken nivd pd bostadsproduktionen
som helst — dvs. den nivd som 4r tekniskt md&jliz med de re-
surser som staten ir villig ate stilla till bostadsproduktionens
forfogande. Problemet om hyreskontrell kontra jamviktspris-
bildning kan dirfér i princip diskuteras skilt frAn problemet
om bostadsproduktionens storlek, liksom frin problemet om
inkomst- och férmé&genhetstordelningen. De problem fér bo-
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stadsproduktionens omfattning som uppkommer vid en duer-
géng frin en reglerad marknad till en marknad med jimvikts-
prisbildning kommer att diskuteras i [éljande kapitel.

Den ekonomiska politikens verkningssitt

Eftersom prisbildningen sker pd olika sitt pd en jimvikts-
marknad och pd en hyreskontrollerad marknad kommer den
ekonomiska politiken att fi olika verkningar i de bida mark-
nadsalternativen, I féreliggande avsnitt skall ndgra av dessa
olikheter berbras. Vi skall dirvid begrinsa oss till tre typer
av ekonomisk-politiska medel — férindringar i rinta, indirekta
skatter och subventioner.

P4 den hyreskontrollerade marknaden medfor en rintehéj-
ning automatiskt h&jda hyror i huvudparten av det kontrolle-
rade bestindet och den leder dirmed ocksd till en minskning
av bostadsbristen. Detta dr en sjdlvklar konsekvens av hyres-
kontrollens kalkylsystem.

Pi en bostadsmarknad med jimviktsprisbildning far en rinte-
héjning en ndgot annorlunda effekt. Som nimnts i kapitel 2
paverkas hyresnivdn pd kort sikt endast obetydligt av en rinte-
héjning, medan diremot pd lang sikt hyran péverkas i stigande
riktning via en inskrinkning i byggnadsverksamheten.

Den visentliga skillnaden i de bdda marknadernas reaktioner
pd en rintehdjning ir tydligen, att den kontrollerade mark-
naden omedelbart, men jimviktsmarknaden [drst si smé-
ningom, reagerar med en hyreshéjning. Eftersom reaktionerna
pd en rintesinkning blir analoga — den kontrollerade mark-
nadens hyra sjunker omedelbart medan jimviktsmarknadens
hyra sjunker forst s34 sminingom — kommer rintevariationer
inom ramen for en oférindrad nivd pd ling sikt att medféra
storre variationer I den kontrollerade marknadens hyror dn i
jamviktsmarknadens.
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Med det kalkylsystem, som fér ndrvarande tillimpas vid
hyreskontrollen, medfér en indirekt skatt pd bostadsnyttjande
(hyresskatt) en hojning av hyresmivdn pd kort sikt; hyresgds-
ternea fir bira hela bérdan. P4 jimviktsmarknaden idr emel
lertid situationen den omvinda. Eftersom varken efterfrdgan
eller utbud pé kort sikt paverkas av em indirekt skatt kommer
hyresnivdn inte att fordndras; fastighetsigerna fir bira hela
skatten,

P4 den kontrollerade marknaden péverkas inte byggnads-
verksamheten av en hyresskatt sd linge bostadsbrist rider. Aven
i detta avseende dr emellertid situationen den omvidnda pd jam-
viktsmarknaden. Den indirekta skatten mdste dir ndmligen
leda till en sinkning av fastighetsvirdena och ddrmed till en
minskad byggnadsverksamhet. Sd sminingom kommer denna
minskning i byggnadsverksamheten att medfora tendenser tili
h6jd hyresnivi. P4 ldng sikt kommer dirfor dven pd jamvikts-
marknaden en skatt pi bostadsnyttjande att dtminstone delvis
f4 biras av hyresgisterna.

Vad som nu sagts om en indirekt skatt giller med omvint
tecken fér en generell hyressubvention. Vid jamviktsprisbild-
ning medfér en subvention en efterfrigedkning utan nigon
motsvarande ékning av utbudet. Dirigenom ges hyresvirdarna
mpjlighet att hoja hyrorna i proportion till subventionen. Hy-
resgdsternas situation blir opdverkad av denna, medan diremot
hyresvirdarna kan tillgodogéra sig hela subventionsbeloppet i
form av dkade inkomster. Som medel att férbittra hyresgister-
nas situation pd kort sikt ir siledes en generell hyressubven-
tion helt verkningslds, Ser man dll utvecklingen pid ldng sikt
blir effekten en annan. Fastighetsvdrdena stiger vilket skapar
incitament till 6kad byggnadsverksamhet, som via Gkat fastig-
hetsbestind pd lang sikt leder till hyressinkande tendenser.

Att det pd en jamviktsinarknad inte 4r méjligt att pd kort
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sikt sinka den allminna hyresnivdn, liindrar inte att det finns
obegrinsade méjligheter att omférdela hyreskostnaderna mel-
lan olika kategorier av hyresgister. Det dr exempelvis fullt
mdjligt att dven pd kort sikt stimulera barnfamiljernas bostads-
konsumtion med olika typer av subventioner. Det forhdller sig
till och med s& att bostadsrabatter [dr en starkare styrnings-
effekt pd en marknad med jimviktsprisbildning &n pé en reg-
lerad marknad med bostadsbrist, eftersom i sistnimnda fall
hushillen ofta saknar mdjlighet att realisera den genom hyres-
rabatter stimulerade efterfrigan. Hushall, som inte kan erhalla
ligenhet f6r vilken bostadsrabatt kan utgd, gir givetvis —
iven om det 1 Gvrigt uppfyller alla krav f{6r erhdllande av bo-
stadsrabatt — miste om sddan. De hushill som pé den reglerade
marknaden ir lyckliga nog att inneha ligenhet, for vilken
bostadsrabatt utgdr, erhiller sdledes den ytterligare forminen
att [d ett inkomsttillskott frdn staten.

P4 liknande sitt kan genom subventioner hyreskostnaderna
omfordelas mellan hyresgaster i hus av olika drgingar.

Andra verkningar av hyreskontrollen

En av de mest uppmirksammade biverkningarna av hyreskon-
trollen ar att rorligheten pd arbetsmarknaden halls nere —
frimst genom forekomsten av bostadsbrist, men #ven genom
hyressplittringen. Att bostadsbristen begrénsar rorligheten pé
arbetsmarknaden #r valkant. Att dven hyressplittringen har en
sddan effekt framgar av att byte av arbetsplats, som skulle léna
sig 1 en marknad med hyresparitet, kan stilla sig oférdelaktigt
I en marknad med hyressplittring, om den anstillde mdiste
flytta over frdn det dldre till det nyare bostadsbestdndet { sam-
band med bytet av arbetsplats.

Genom att rorligheten pd arbetskraften halls nere i det
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hyreskontrollerade systemet kommer produktivitetsutvecklingen
inom ndringslivet att hillas nere, eftersom s k. »&verflytt-
ningsvinster» forsviras. Aven det stabiliseringspolitiska proble-
met f6rsvdras i viss mdn av denna trogrorlighet pd arbetsmark-
naden, eftersom det allminna efterfrigetrycket i ekonomin kan
hdllas hogre utan att inflation uppstdr om arbetskraften &r
mera rorlig. En annan effekt av hyreskontrollen &r att struk-
turrationaliseringen i detaljhandeln f&rsvdras genom att smi-
butiker 1 det dldre fastighetsbestdndet ges fordelaktigare kon-
kurrensvillkor 4n butiker i nybyggda fastigheter med hégre
hyror.

Verkningarna pd industrilokaliseringen dr mer svarbeddm-
bara. Det finns i detta sammanhang effekter som gir &t olika
h&ll. Det 4r troligt att de allra stérsta hyreshdjningarna vid ett
frislippande av prisbildningen pd bostadsmarknaden kommer
att intriffa i storstdderna. En betydande skillnad i hyresnivan
kan siledes uppstd mellan stdrre stider och &vriga orter,
varigenom klyftan i levnadskostnader och léner mellan stor-
stider och mindre orter accentueras. Detta gynnar i och for
sig féretagsbildningen pd mindre orter. En tendens i motsatt
riktning uppstir emellertid genom att bostadsbristens him-
mande inverkan p& foretagsbildningen i storstiderna férsvin-
ner. Vad nettoresultatet av dessa tvd varandra motverkande
tendenser blir, 4r inte mojligt att & priori avgora. Si mycket
torde dock kunna sigas, som att rent foretagsekonomiska Gver-
viganden kommer att kunna stidllas mer i foérgrunden pd en
jimviktsmarknad #n pd en hyreskontrollerad marknad, dir
bostadsbristen och dess geografiska férdelning dr en viktig loka-
liseringsfaktor.

Men dven inom de stGrre stdderna kan en {riare marknad f3
lokaliseringseffekter. Detta giller lokaliseringen av bide bo-
stider och arbetsplatser. Dels 4r det pd en rorligare bostads-
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marknad littare atr vilja bostad i ndrheten av arbetsplatsen,
dels foreligger i en marknad med jimviktsprisbildning incita-
ment att sprida ut arbetsplatserna till ytteromriden med rela-
tivt 1dga hyror. Bida dessa effekter tenderar att leda till ligre
transportvolym och dirmed till ligre trafikintensitet vid jim-
viktsprisbildning pi bostadsmarknaden, (Det kan emellertid tin-
kas att en motriktad tendens nppkommer f6r personer som nu
bor i omriden nira sina arbetsplatser och foér vilka hyresdif-
ferensen ir speciellt kraftig mellan den reglerade marknaden
och jimviktsmarknaden. Dessa personer kan ndmligen finna det
fordelaktigt att pataga sig 6kade reskostnader mot att fi betala
lagre hyra.)

En marknad med jimviktsprisbildning kan iven vintas upp-
visa en jimnare foérdelning av 4ldersgrupperna pd olika stads-
delar. Den nuvarande marknaden karakteriseras som bekant av
sirsringar» med yngre Alderssammansitining i de nyprodu-
cerade omrddena. Detta dr av viss betydelse eftersom en jim-
nare fordelning av Aldersgrupperna underlittar planeringen
och utbyggnaden av kommunal service, sdsom skolor och lek-
platser, och mojliggor ett jimnare kapacitetsutnyttjande av
institutioner med dylik service.
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APPENDIX TILL KAPITEL 4

Hyrans tidsstruktur i en kontrollerad marknad resp. i en
marknad med jimviktsprisbildning

En av de visentligaste orsakerna till den hyressplittring som ob-
serveras pd den kontrollerade marknaden ir de med tiden stigande
byggnadskostnaderna. Fér att ndrmare undersdka hur inflation och
dkade produktionskostnader piverkar hyresstrukturen ir det limpligt
att utgd frin den struktur som skulle gilla [&r likvirdigt beligna
ligenheter i en marknad med jimviktsprisbildning. Det &r troligt
att strukturen i denna marknad skulle innebira att dldre ligenheter
dr billigare 4n nybyggda. Konsumenternas virderingar 4r i allminhet
sddana, att en modern ligenhet foredras framfdr ¢n mindre modern,
om ligenheterna har samma storlek. Till detta bidrar frimst den mo-
dernare utrustningen och planlésningarna i det nyare bestindet. Hy-
resstrukturen skulle i en marknad i jaimvikt for ligenheter med lik-
virdigt lige och samma storlek men byggda under olika perioder
kanske se ut som i fig. 1.

I det hyreskontrollerade systemet med Kkostnadsbetingade hyror
kan problemet sigas vara att fordela fastighetens kapitalkostnader
over tiden. Denna férdelning bestimmer namligen hur hyrorna skall

hyra
A

ldgenhetens dlder

Fig. 1.
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utvecklas, dvs. hyrans tidsstruktur. De principer som ligger till grund
fér kontrollen i dagens svenska bostadsmarknad kan, som tidigare
nidmnts, sigas ha inneburit att inflationstakten bestdmt denna f6r-
delning.

Detta péstiende kan fordra en utfdrligare motivering. Kapital-
utgifterna, som ir bestimmande f&r »kapitaldelen= i hyran vid en
kontrollerad hyressittning, bestdr av rdnta och amorteringar. De
irliga kapitalutgifterna skall i stort sett tickas av en samtidig hyres-
inkomst. Eftersom hyreskontrollens kalkyl baseras pd ett genomsnitt
av de Arliga kapitalutgifterna kommer kapitaldelen i hyran att utgéras
av ett nominellt fixerat belopp (vid givna rintesatser).

Om byggnadskostnaderna och driftskostnaderna ar konstanta kom-
mer hyran att bli densamma vid firdigstdllandet av likvirdiga li-
genheter vid olika tidpunkter. Har i stdllet en fortglende stegring av
byggnadskostnaderna intriffat karakteriseras hyresstrukturen av att
hyrorna i nyproduktionen #ir hégre in i tidigare Firdigstiillda 13-
genheter. Den hyresstruktur som féreligger pd den reglerade mark-
naden kommer siledes att dterspegla byggnadskostnadsutvecklingen.
Skillnaden i kapitalutgifter for tvd ligenheter med olika byggnadsir
motsvarar den mellan byggnadstidpunkterna intriffade byggnads-
kostnadsékningen. Hyrorna har dirigenom blivit starkt korrelerade
med fastighetens &lder.

I fig, 2 visas hur hyresstrukturen sammanhinger med utvecklingen

hyra
N

ingen inflation

svag inflatlon

stark inflation

=» |tigenhetens &lder
Fig. =.
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av de historiska byggnadskostnaderna. En [drutsittning ir darvid
att rintesatsen pd fastigheternas 1dn 4r densamma fér ligenheter av
olika ilder och att rintesatsen ir oberoende av byggnadskostnads-
utvecklingen. Under denna fdrutsittning visar diagrammet afltsd hy-
resrelationerna vid en wviss tidpunkt [ér fastigheter med olika bygg-
nadsdr.

Med de hir angivna férutsittningarna blir sdledes graden av
hyressplittring i hég grad beroende pd om takten i byggnadskostna-
dernas dkning #r stérre eller mindre dn den virdeminskningstakt som
féreligger t en marknad med jamviktshyror. Vi har dirvid bortsett
frin de férandringar i relativt lige som uppstdr i en stindigt expan-
derande ort. Det nuvarande kontrolisystemet skulle i sjdlva verket
ha kunnat leda till en hyressplittring &t »andra hillets — nya ligen-
heter forhillandevis billigare pd den kontrollerade marknaden &n
pa jimviktsmarknaden — om ingen inflation férekommit. En ytter-
ligare accentuerad inflation hade 3 andra sidan inneburit en fér-
starkning av den nuvarande splittringen.
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KAPITEL S

Problem vid §vergdng till marknad utan
hyreskontroll

1 foreglende kapitel analyserades hyreskontrollens verkningar
genom en jimfoérelse mellan & ena sidan en hyreskontrollerad
marknad med bostadsbrist och & andra sidan en jdmvikts-
marknad. Vi skall nu i detta kapitel diskutera de problem som
sammanhinger med bostadsbristens avskaffande. Till att bérja
med skall vi studera alternativa metoder att avveckla bostads-
bristen. Direfter analyseras de problem, som uppkommer vid
en 6verging frin en hyreskontrollerad marknad till en mark-
nad med jamviktsprisbildning. I ett sista avsnitt anges alterna-
tiva ekonomisk-politiska metoder att komma till rdtta med icke
énskade verkningar av hyreskontrollens avveckling.

Alternativa metoder att avveckla bostadsbristen

I den bostadspolitiska debatten har framst tre olika metoder
att komma till ritta med bostadsbristen presenterats: (1) genom
att vid den nuvarande, kontrollerade hyresnivin »bygga bort»
bristen, (2) genom att évergd till jimviktsprisbildning pi bo-
stadsmarknaden, och (g) genom en kombination av dessa bida
metoder.

(1) Den officiella politiken under efterkrigstiden har gtt ut
pd att bostadsbristen skall »byggas bort», och att priskontrol-
len pd bostider inte skall upphédvas [6rrin bostadsmarknaden
ir, dtminstone approximativt, [ jimvikt. Det ir emellertid myc-
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ket oklart vad soin menas med att bostadsbristen skall byggas
bort. Eftersom bestindet av dldre bostidder inte kan ¢kas ge-
nom nyproduktion gir det uppenbarligen inte att vid ofdr-
indrade hyror bygga bort bristen pd alla delmarknader. Tan-
ken att bostadsbristen skall byggas bort méste alltsd uppfattas
pi nigot annat sitt 4n som att bestindet pA samtliga del-
marknader skall héjas i nivd med efterfrigan vid oftréndrade
hyrer. Man kan hirvid tdnka sig flera alternativa tolkningar.

En tolkning &r att man skall bygga s& mycket bostider, att
hyreskontrollen kan upphivas utan att hyrorna stiger i nigon
del av bestindet. Med denna tolkning blir det uppenbarligen
nédvindigt att driva nyproduktionen lingre 4n till den punkt,
som vid dagens hyror svarar mot jimvikt pd marknaden for
nya ligenheter. Enda mojligheten att klara ett sidant program
vore att pressa ner produktionskostnader och hyror i det nya
bestindet si langt att hela efterfrigedverskottet pd dldre ligen-
heter férsvinner. Rent teoretiskt skulle detta vara méjligt ge-
nom en ldngt gdende subventionering av nyproduktionen kom-
binerad med en produktionsvolym, som skapar jimvikt pd
marknaden {ér nya bostider vid den subventionerade hyres-
nivin. Vid givet efterfrigesverskott pd nybyggda ligenheter
miste givetvis den erforderliga subventioneringsgraden bli desto
storre ju storre hyressplittringen #ér. Med tanke pd den om-
fattande hyressplittring som i dag rdder — sdrskilt i de stérre
stiderna — skulle detta erfordra en subventionering av enorm
omfattning. Man skulle nimligen subventionsvigen tvingas
driva fram en hyresstruktur i vilken hyrorna 1 dagens mest
eftersbkta, ildre Dbostider kommer att tillhéra marknadens
hégsta hyror, medan hyran i nyproduktionen I ytteromridena
miste pressas betydligt under denna nivi. Atr detta ocksi
skulle innebira en svindlande stor bostadsproduktion 4r up-
penbart.
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S&vite vi [orstdr kan det knappast vara en realistisk mélsitt-
ning att i denna mening »bygga bort> bostadsbristen.

En annan tolkning av tanken att bostadsbristen skall byggas
bort dr, att man genom en forcering av nyproduktionen skall
férséka uppni ett tillstind didr hyreskontrollen kan upphivas
utan ndgon okning av den genomsnittliga hyresnivdn. Aven
med denna tolkning blir det uppenbarligen nédvindigt att
driva nyproduktionen lingre 4n till den punkt som, vid dagens
hyror, svarar mot jimvikt p4 marknaden for nya bostider. Lik-
som i foregiende fall skulle detta — i princip — vara mojligt
att dstadkomma genom att pressa ner produktionskostnader och
hyror i det nya bestindet s& mycket att hyresfallet dir skulle
viga upp den hyreshdjning, som vid en avveckling av hyres-
kontrollen kommer till stind i det dldre bestdndet. Aven i detta
fall skulle man uppenbarligen tvingas till en mycket ldngt-
giende subventionering och till en kolossal byggnadsverksam-
het. Antag t.ex. att efter en [rislippning av hyreskontrollen
hyran i fastigheter byggda fére koreakrisen stiger med genom-
snittligt 25 procent. Med hidnsyn tagen till dessa [astigheters
andel av det totala bestindet skulle hyrorna i fastigheter byggda
efter koreakrisen i det nidrmaste behéva halveras. Aven sedan
man genom nyproduktion Astadkommit en férdubbling av
sistndmnda ldgenhetsbestind, skulle hyresnivdn i detta behdva
pressas ner till s& mycket som 25 procent under dagens hyres-
nivd, Att bygga i kapp bostadsbristen enligt denna tolkning
forefaller ocksd helt orealistiskt.

En tredje, mindre extrem tolkning av tanken att bostads-
bristen skall byggas bort, dr att man genom forcerad byggnads-
produktion skall avskaffa efterfrigedverskottet pd nye bostider
av alia olika storlekar och direfter slippa hyreskontrollen.
I detta fall dr det inte friga om att sinka hyresnivin i det
nyproducerade bestindet utan endast att dstadkomma jamvike
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pd marknaden [&r nya ldgenheter. I det &ldre bostadsbestdndet
miste tydligen hyrorna stiga; programmet innebir givetvis inte,
att bostadsbristen — innan hyreskontrollen slippts — 4r av-
skaffad i den meningen, att efterfrigedverskottet pd bostider
av dldre drgéngar eliminerats. Fortfarande kan folk 6nska flytta
till andra — billigare, storre eller bittre utrustade — bostader
i det dldre bestindet. Vid forsck att bygga bort bostadsbristen
i senast angivna mening uppstir en speciell komplikation. Om
man vintar med att avveckla hyreskontrollen inda till dess att
jamvikt ndtts pd marknaden for nya ligenheter, kommer fri-
slippandet av hyrorna att medféra 6kade hyror och dirmed
en minshad efterfrigan i det dldre bestdndet. Vissa personer
flyttar da till moblerade rum, till anhdriga, till andra bostads-
kollektiv eller till nya ligenheter. Genom den processen kom-
mer hushdll frin det nya ligenhetsbestindet att kunna flytta
in i de ildre ligenheterna och det kan leda till en minskad
efterfrigan dven pd nya ligenheter och dirmed ocksd till hy-
ressinkning i dessa.! Detta skulle i sin tur medféra tendenser
till ojimvikt pi byggnadsmarknaden och till minskad bygg-
nadsverksamhet. Vill man vid en avveckling av hyreskontrol-
len eliminera risken foér dessa konsekvenser méste avvecklingen
ske innan jimvikt nitts pd marknaden fo6r nya ligenheter,

En fjirde tolkning, slutligen, dr att man skall bygga bort kén
av bostadsldsa, definierad som antalet personer som saknar
egen direktfsrhyrd bostad, men som vid gillande hyror Gnskar
erhélla en sidan. Saken kan uttryckas s&, att man genom ny-
produktion skall séka uppni en situation dir det totala antalet
mﬁir att en hyressinkning i det nya bestdndet verkligen skall
komma till stdnd dr att utflyttningen frin det dldre bestindet till uthyr-
ningsrum, anhériga och andrz bostadskollektiv dr storre dn flyttningen i
motsatt rikining. Detta villkor 4r uppfyllt, om de personer som i ur-

sprungsliget saknar egen hostad har samma preferenser mellan gamla och
nya ligenheter, som befolkningen i &vrigt.
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existerande bostider dr detsamma som antelet vid gillande hy-
ror efterlrigade bostider. Detta {all skiljer sig frin det {Gre-
gdende dirigenom att efterfrigedverskott fortfarande kan [ore-
ligga Edr vissa typer av ligenheter i nyproduktionen; folk kan
exempelvis onska flytta till stérre ligenheter eller ligenheter
inom annat omridde utan att kunna realisera denna onskan.
Efter en avveckling av hyreskontrollen skulle 1 detta fall hy-
rorna stiga inte bara i det dldre bestindet utan dven 1 en del
av det nya bestdndet.

Problemet om mdjligheterna att bygga bort bostadsbristen
skulle kunna sammanfattas pd féljande sitt. De tvl [&rsta av
ovan nidmnda alternativ f6refaller helt orealistiska och kan
dirfér aviéras frin diskussionen, Frigan 4&r dd om det dr
mojligt att bygga bort bristen i den mer inskrinkta mening,
som de tvd senare alternativen innebidr. Rent teoretiskt ar
detta givetvis mojligt, men den dag hyreskontrolien avvecklas
kommer nédvindigtvis hyresstegringar att intridffa i huvudpar-
ten av bestdndet. 4t pd nu angivna sdtt »bygga borls bostads-
bristen utan hyreshéfningar den dag kontrollen avvecklas, dr
sdledes inte mojligt. Dirtill kommer ovissheten om samhillet
verkligen dr berett att avdela alla de reala resurser, som er-
fordras for ett byggnadsprogram av denna omfattning. Vi vet
i dag inte hur stor byggnadsverksamhet, som skulle ferdras
for att pi detta sdtt inom rimlig tid »bygga ikapp» bostads-
bristen. Det dr méjligt att denna 4r av en storlek som &ver-
skrider den nivé, de beslutsfattande myndigheterna ar villiga
att fororda med hinsyn till den minskning i konsumtion
och/eller investering p& andra omrdden, som dirvid nédvin-
diggors.

(2) Den andra metoden att avskaffa bostadsbristen dr att
Gvergd till en marknad med jamviktsprisbildning. Om man
didrvid onskar eliminera kébildningen pd alle delar av bostads-
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marknaden méste man avveckla alla olika typer av hyreskon-
troll. Det ricker inte att avveckla enbart hyresregleringen. Man
méiste dven avskaffa de bestimmelser om maximihyror som
giller f6r hus finansierade med statliga eller statsgaranterade
14n. Det blir vidare nodvindigt att formd de allménnyttiga och
kooperativa bostadsforetagen att tillimpa jamviktshyror. Vi
dterkommer senare till frigan om en partiell kontra en full-
stindig avveckling av hyreskontrollen.

At det ligger inom mbjligheternas ram att genom en &ver-
glng till jimviktsprisbildning f4 bort bostadsbristen kan inte
betvivlas. Den mekanism varigenom den erforderliga omfdrdel-
ningen av bostider kan tdnkas komma till stind har diskuterats
i [oregdende kapitel och behdver hir ej upprepas. Det finns
emellertid anledning erinra om att en avveckling av bostads-
bristen genom en Sverging till jimviktsprisbildning inte inne-
bir en 6kad genomsnittlig boendetithet eller ndgon pd annat
sitt minskad genomsnittlig bostadsstandard. Det totala bostads-
bestindet pdverkas i och for sig inte momentant av en for-
dndring i marknadsforhillandena och de som stdr i bostads-
kon utan egen ligenhet bor ju redan nu nigonstans. Vad som
skulle ske vid en &vergéng till en jamviktsmarknad vore endast
en omfordelning av bostidder.

(3) De forslag om Atergdng till jimviktsprishildning pd bo-
stadsmarknaden, som ibland framférs, utgdr i regel frin att
overgingen skall ske successivt. Konkret kan detta tinkas be-
tyda att hyresvirdarna tilldtes gdra en viss maximal hyresh&j-
ning varje &r, tills marknaden kommit i jamvikt. Eftersom
under hela Gvergéngstiden ett nettotillskott pd bostider kan
antas [oreligga innebdr en successiv overgdng till jAmviktspris-
bildning att bostadsbristen avvecklas genom en kombination
av hyresstegring och en okning av bostadsbestindet. Saken
skulle kanske kunna uttryckas s& att en successiv hyresstegring
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i riktning mot jamviktsliget dimpar den fortsatta efterfrige-
stegring som kan vintas drivas fram av bland annat demogra-
fiska och ekonomiska faktorer, s att bostadsproduktionen fér
en chans att hinna ikapp efterfrigeutvecklingen.

En évergdng frin den nuvarande hyreskontrollerade markna-
den till en marknad med jimviktsprisbildning ir givetvis for-
knippad med minga problem. I det féljande skall vi tll dis-
kussion ta upp ndgra av dessa. Vi skall dd bérja med frigan
om hur hyrorna kommer att férindras. Direfter skall vi i tur
och ordning ta upp problem, som sammanhinger med a) fra-
gan om en partiell kontra en total avveckling, b) sjilvkost-
nadsféretagens sdrstillning, ¢) inkomst- och bostadstérdel-
ningen, d) bostadsproduktionens ormofattning samt slutligen
e) den samhillsekonomiska balansen. Till slut diskuteras de
ekonomisk-politiska Atgirder med vars hjilp man kan komma
till ritta med dessa problem.

Prisfdrindringen vid en dvergdng

En central friga vid en overging till jamviktsprisbildning ir
naturligtvis hur stora hyreshéjningar, som erfordras inom
skilda delar av bestindet for att jimvikt skall uppnds. Detta
beror dels pd hur stor Overskottsefterfrigan 4r i dag, dels
pd hur stor efterfrigans priselasticitet dr pd olika delar av
bostadsmarknaden. Om man tinker sig att Gvergidngen till
jamviktsprisbildning sker successivt, kommer ocksd inkomst-
utvecklingen, inkomstelasticiteten samt bostadsproduktionens
utveckling under $vergingstiden in i bilden.

Vissa forsok har i olika sammanhang gjorts att berikna det
totala efterfrigetverskottet pd den svenska bostadsmarknaden.
P4 grund av problemets svarighetsprad, och pi grund av de
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relativt primitiva analysmetoder, som kommit till anvindning,
kan hittills utfdrda undersdkningar emellertid inte betraktas
som tillforlitliga. Den dystra sanningen &r att vi f6r nirvarande
inte vet hur stort det totala efterfrigedverskottet i landet ir.
An mindre kdnner vi dess ftirdelning pé olika delmarknader,
och denna férdelning &r i sjdlva verket lika visentlig som det
totala efterfrigeéverskottets storlek.!

Aven vir kunskap om bostadsefterfrigans priselasticitet {dvs.
den procentuella férindring i efterfrigan, som en procents for-
dndring i priset ger upphov till) 4r mycket bristfillig. Nigon
storre tilltro till de resultat, som nitts vid hittills foretagna
forssk att berikna denna elasticitet, kan knappast sittas, En
av anledningarna hirtill dr, att det statistiska material, som
stitt till buds fér sidana berikningar, varit féga indamdls-
enligt; sdrskilt allvarligt dr att statistiska data frdn efterkrigs-
tiden, pd grund av férekomsten av bostadsbrist, icke korrekt
avspeglar konsumenternas efterfrigan.?

Vid analyser av bostadsefterfrigan brukar man skilja mellan
4 ena sidan efterfrigan rdknad i antael ligenheter (antalsefter-
frigan) och 4 andra sidan efterfrdgan pid wutrymme och hkva-
litet (utrymmes- och standardefterfrdgan). Vad antalsefterfrigan
betrdffar antas vanligen att dess priselasticitet dr nureriskt
sett liten, i den meningen att den ir lingt mindre dn 1.3
Detta sammanhéinger frimst med att hushdllsstrukturen pd

! Som ofta pipekats ir de kommunala bostadsférmedlingarnas statistik
ett otillforlitligt uttryck for efterfrigedverskottets storlek och férdelning
pé olika typer av bostider,

¥ De uppgifrer betriffande fakriskt bostadsinnehav, som foreligger, ut-
trycker med andra ord inte dnskat bostadsinnehav utan dr { stillet ett
uttryck for tillghngen pd bostider och for gillande tilldelningsprinciper
pa den reglerade marknaden.

® Ar antalsefterfrigans priselasticitet mindre &n 1 betyder det att en
hojning av hyresnivin med en procent leder till att antalet efterfrigade
Ligenheter sjunker med mindre in en procent.
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kort sikt troligen dr ganska stel. (Med all sannolikhet dr elasti-
citeten stdrre for ogifta dn for gifta.) Det bor emellertid ob-
serveras att ett pistiende, att antalsefterfrigans priselasticitet
dr liten, icke dr liktydigt med att effekten av en hyreshéjning
pa efterfrigan dr negligibel; en av hdjda hyror orsakad efter-
frégeminskning slir nimligen pd hela bestindet av bostider
och inte enbart pd nyproduktionen. Antag att priselasticiteten
for antalsefterfrigan 4r si l&g som exempelvis o,05. P4 ett
bostadsbestdnd av 2,7 miljoner ligenheter {inkluderande bé&de
hyresligenheter och villor) betyder detta att en stegring av bo-
stadskostnaderna med 20 procent reducerar efterfrigan med
27 ooo ligenheter, medan en stegring med 40 procent reducerar
efterfrdgan med g4 ooo ligenheter.

Hirtill kommer, som nimnts, att en hyreshdjning &dven
leder till en f6rskjutning av efterfrigan i riktning mot mindre
och billigare ligenheter. Ndr man diskuterar mdjligheterna att,
vid given bostadsproduktionsvolym, medelst en hyreshdjning
komma till rdtta med bostadsbristen dr naturligtvis bdde an-
talsefterfrigan och utrymmes- och standardefterfrigan av in-
tresse. Det dr darfér uppenbart att den samlade efterfrige-
effekten av en héjning av hyresnivdn med sdg 20 procent skulle
kunna féra oss icke obetydligt nirmare ett jimviktslige pi
bostadsmarknaden.!

Eftersom efterfrigeoverskottet pd bostadsmarknaden 4r re-
gionalt ojamnt f&rdelat, kommer en avveckling av hyreskon-
trollen att leda till stora lokala olikheter i hyresutvecklingen,

* Om man av ndgon anledning dnskar ¢4 enda sammanfattande mirt pd
efterfrigeeffekten pi bostadsmarknaden av en hyreshdjning, bér man dir.
fér anvinda ett uttryck, som inte endast uttrycker effekten pi antalsefter-
Erfigan utan ocksd pi utrymmes- och standardefterfrigan. Ur denna syn-
punkt #r antalet rumsenheter eller bostadsytan merz relevanta matt #n
anlalet ldgenheter.
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Dirigenom uppstir en tendens till uppbromsning av utfiytt-
ningen till de orter, dir bostadsbristen dr sdrskilt stor. Detta
miste givetvis beaktas, nir man bedémer en hyreshéjnings ba-
lansskapande effekt.

D3 vi inte kinner efterfrigeGverskottets och priselastici-
tetens storlek dr det omdjligt att pd grundval av dessa stor-
heter med ndgon stdrre grad av sikerhet yttra sig om hur
mycket hyrorna skulle stiga vid en [rislippning, Det finns
dirfor anledning att séka en alternativ berdkningsmetod. Ett
tinkbart tillvigagingssdtt dr att studera de bostadskategorier,
som i dagens marknad dr sviruthyrbara, eller for vilka en fri
prissittning giller, dvs. frimst vissa centralt beligna nybyggda
ligenheter, méblerade ligenheter och villor utanfér kontroll-
systemet. Hyror och overlitelsevirden inom dessa sektorer
markerar sannolikt en dure grins fér hyresnivins kortsiktiga
jamviktslige.

Anledningen till att hyror och priser pd dessa marknader
troligen representerar ¢n sddan Gure grins 4r att efterfrigan
ddr sannolikt dr uppdriven av otillfredsstdlld efterfrigan pi
andra delmarknader. Det ir alltsd troligt att den kort-
sihtiga jadmvikishyran f6r ligenheter av givet slag bér ligga
under den hyresnivd, som i dag giller p de fria (och asvartas)
marknaderna f6r motsvarande ldgenhetstyper. I princip skulle
det vara mojligt att empiriske faststilla denna hyresnivd (-ni-
vier) genom ett studium av ifrdgavarande marknader. En
sddan undersékning faller emellertid utom ramen for fére-
liggande skrift.

Om hyresnivin 1 nyproduktionen, sedan hyreskontrollen
slippts, kommer att ligga avsevirt §ver dagens niva, skulle
sovernormala» vinster kunna gbras inom byggnadsverksam-
heten. Genom det dkade bostadsbestidndet skulle hyrorna dock
s sminingom pressas ned till ett ldngsiktigt jimviktslige med
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snormals vinst i nyproduktionen.! Som papekades i kapitel 4
kommer denna lingsiktiga hyresnivd 1 nyproduktionen vid
lika tomtpriser troligen att vara ligre pd en jimviktsmarknad
in motsvarande nivd pd dagens hyreskontrollerade marknad.

Négra marknadsproblem

Resonemangen i det fdregdende har baserats pa [orutsict-
ningen att en avveckling av hyreskontrollen skulle innebira
att samtlige hyreskontrollerande bestimmelser slopas. Vi har
alltsd utgatt ifrdn att man vid en avveckling upphiver inte
endast hyresregleringslagen (inklusive kontrollen av &verld-
telsevirden [or bostadsritter) och bestimmelserna om maxi-
mihyror i fastigheter med statliga eller statsgaranterade ldn,
utan iven kontrollen av Gverlitelsevirden fér egna hem med
statliga ldn samt kraven pd att allminnyttiga [dretag skall
tillimpa sjdlvkostnadsprinciper. Man kan givetvis ocksd tinka
sig en mindre fullstéindig avveckling av kontrollen. Det alter-
nativ som 1 s& fall ligger nirmast till hands torde vara, an-
tingen att endast hyresregleringslagen upphivs, medan &vriga
kontrollerande bestimmelser bibehdlls, eller att all hyreskon-
troll avskaffas utom bestimmelserna om de allménnyttiga fore-
tagens hyressittning.

Vill man helt avskaffa bostadsbristen dr det, som tidigare
nimnts, nédvindigt att upphiva samtliga hyreskontrollerande
bestimmelser. En partiell avveckling av kontrollen — 1 den
meningen att vissa bestimmelser upphivs medan andra bibe-
hills — omdjliggdr fullstindig marknadsbalans. For stérre eller
mékade byggnadsverksamheten leder till siegrade ldner och
andra kostnader i byggnadsverksarnheten, kan det pgivelvis vara svirt att
senare f4 ner dem. Det bdr emellertid observeras atL vi bidr inte talar om
snominells utan om relative loner och priser. Dessa senare ir ganska

fiexibla pd ling sike, sdrskilt under en foriglende stegring av den all-
minna prisnivan.
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mindre delar av bostadsbestdndet skulle darvid de nuvarande
bostadsproblemen konserveras. Antag t.ex. att hyresreglerings-
lagen upphivs, men Ovriga kontrollbestimmelser bibehills.
En sidan figidrd skulle berora endast ungefir hilften av det
bostadsbestind, som f. n. dr underkastat kontroll. P4 den andra
hilften skulle alla de nuvarande bostadsproblemen komma
att kvarsti; bostadsbrist skulle fortfarande rida och hyres-
splittring skulle vara kvar fastin i annan skepnad. Vidare
skulle hyreshdjningarna i den frislippta halvan sikerligen bli
storre dn efter en total avveckling av kontrollen, eftersom hela
marknadens efterfrigedverskott skulle kanaliseras in mot den
fria delen av bestindet. Ju mer tiden gir destc mindre jim-
viktsskapande effekt fir for ovrigt en avveckling av enbart
hyresregleringslagen. Det bostadsbestdnd, som bertrs av denna
lag, blir ndmligen en allt mindre del av det totala bostads-
bestindet allteftersom nya bostadsomriden vixer upp och de-
lar av det ildsta bestdndet saneras. Dirigenom okar ocksd
de oldgenheter, som ir fdrenade med att begrinsa sig till en
avveckling av hyresregleringen.

En liknande situation skulle uppkomma, om man upphivde
alla hyreskontrollerande bestimmelser forutom dem, som gil-
ler de allminnyttiga féretagen. Om dessa foretag efter en av-
veckling av hyreskontrollen fortfarande skulle vara skyldiga
art {aststilla hyror och kapitalinsatser frin kostnadssidan,
skulle bostadskostnaderna 1 dessa foretags fastigheter — At-
minstone i det ndgot dldre bestdndet — sannolikt komma att
understiga motsvarande jdmviktshyror. Nigon fullstindig
marknadsbalans skulle i si fall inte kunna etableras. Efter-
frigedverskottet (bostadsbristen) skulle kvarstd pd ligenheter
tillhérande de allminnyttiga féretagen och didrmed skulle de
nuvarande bostadsproblemen bli kvar fér denna del av bo-
stadsbestdndet. Aven vid denna typ av partiell avveckling
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skulle givetvis prisférhdjningarna pa ovriga delmarknader bli
storre dn vid en fullstdndig avveckling.

Vi har i denna skrilt hittills genomglende utgdet ifrdn att
en avveckling av hyreskontrollen innebir att jdmviktsprisbild-
ning etableras pd bostadsmarknaden. Det ar sjidlvklart att en
avveckling av kontrollen ir en néduvindig forutsittning [61 en
sddan prisbildning, men man kan [riga sig om den ocksd
dr en (lillrdcklig [6rutsitining. Mer konkret giller frigan, om
hyresvirdar, egnahemsigare och bostadsrittsinnehavare efter
ett upphidvande av kontrollbestimmelserna verkligen kommer
att bete sig pd ett sidant sitt, att jimvikt uppkommer pi
marknaden.

Vad de hyresldgenheter betriillar, som #gs av privatpersoner
eller privata [6retag, torde man kunna rdkna med att hy-
rorna efter kontrollens upphiivande [6rr eller senare kom-
mer att instdlla sig p& jamviktsnivdn. Det finns ingen anled-
ning tro att dgarna till sddana fastigheter i lingden skulle vilja
sidka vilgdrenhet» genom att inte ta ut marknadsmissiga
hyror. Dirmed ir naturligevis inte sagt att de omedelbart efter
en frislippning av kentrollen skulle vara beredda att héja
hyran upp till jimvikisnivdn., For det forsta kdnner de inte
denna nivé frin bérjan och for det andra torde man i minga
fall vara ovillig att foreta drastiska hyreshdjningar — pa grund
av personliga relationer med hyresgdsterna eller socialt hin-
synstagande o.d. Det torde darfor dréja viss tid innan jam-
viktshyror etableras 1 dessa fastigheter.

Nir det giller bostadsriittsligenheter samt egna hem med
statliga 1dn 4r det sannolike, att ett dvergivande av kontrollen
av Overlatelseviirdena kommer att relativt snabbt leda till
marknadsbestiimda bostadskostnader. For dessa typer av bo-
stider kommer kontrollens avskaffande uppenbarligen att leda
till en situation helt analog med den, som f n. rdder pi den
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sfrias delen av villamarknaden. For bostadsrittsligenheterna
dr en f6rutsittning hirfér dock, att bostadsrittsféreningarna
inte motsitter sig marknadsmissiga overlitelsevirden. Att de
privata foreningarna skulle géra detta, férefaller helt osanno-
likt; det vore ju att neka medlemmarna fordelar, som ir méj-
liga att uppni. For bostadsrittsféreningar som &r knutna till
allmidnnyttiga {6retag dr situationen emellertid en annan. En
tillitelse for bostadsrittsinnehavarna att silja sina bostadsrit-
ter till vilket pris som helst skulle kunna innebdra, att siljarna
gjorde storre eller mindre kapitalvinster. Med hinsyn till de
allminnyttiga féretagens grundliggande principer 4r det emel-
lertid tveksamt om foretagen kommer att acceptera detta. For-
vigras den ursprungliga bostadsrittsinnehavaren en s&dan ka-
pitalvinst, kommer upphivandet av kontrollen av Gverldtelse-
virdena inte att {3 nigon effekt p4 bostadskostnaderna i li-
genheterna i {rdga; marknadsjimvikt realiseras d& inte.

En liknande situation uppkommer i de allmdnnyttiga fore-
tagens hyresligenheter. Eftersom dessa [oretag inte efterstrivar
vinst pi sin rorelse saknas incitament f6r dem att f6lja mark-
naden vid faststillandet av hyrorna. Vi kan diarfér inte utgh
ifrin att de, sedan bestimmelserna om tillimpandet av sjdlv-
kostnadsprincipen upphivts, skulle borja tillimpa marknads-
missig hyressittning. Mojligen skulle de dock svergd till att
i stdrre utstrickning 4n nu utjdmna inkomster och utgifter
inom sitt [astighetsbestdnd, men det skulle ingalunda — annat
in mojligen i specialfall — innebira en dverging till jimvikts-
prisbildning.

En avveckling av hyreskontrollen kan siledes vintas leda
till att jamvikesprisbildning etableras p& bostadsmarknaden
med undantag f6r den del av bestindet, som &gs eller ir
knutet till allminnyttiga foretag. Denna del dr ingalunda
obetydlig. Den uppgdr L. n till uppskattningsvis 15 procent

84



av hela bostadsbestindet. Di den dessutom férefailer att blj
dn storre 1 framriden, gir det inte att blunda fér de problem,
som uppkommer, om hyressdttningen pa denna del av mark-
naden blir helt annorlunda dn pd den 6vriga delen.

Om nu statsmakterna vid en avveckling av hyreskontrollen
vill undvika uppkomsten av skilda hyresnivder i fastigheter
dgda av allminnyttiga foretag och i andra fastigheter, miste
man pd ett eller annat sitt férsdka [6rmd de allmidnnyttiga
foretagen att tillimpa jimviktsprisbildning., Bland de Atgir-
der, som skulle verka 1 den riktningen, kan hir i férsta rum-
met nimnas eti slopande av de speciella fdrméiner som de
allminnyttiga fdretagen har berrdffande beskattning och be-
lAningstak. En avveckling av de generella hyressubventionerna
och/eller inférandet av en hyresskatt skulle ocksd verka i den
riktningen genom att dessa Atgérder pd en jAmvikismarknad
péverkar kostnaderna men péd kort sikt icke jimviktshyrorna.
En annan digird vore att ge de allminnyttiga fSretagen till-
stind till kapitalbildning och samtidigt medge hyresgister
och bostadsrittsinnehavare att utan fdretagens medgivande
sdlja hyresrdtter resp. bostadsrdtter. Om de allménnyttiga fore-
tagen d& inte ir beredda att acceptera uppkomsten av kapi-
talvinster ot bostadsrittsinnehavare ach hyresgister, dterstdr
inget annat foér foretagen #n att tillimpa marknadsmissiga
hyror samt att héja avgifterna i bostadsrittsligenheterna.

Fordelningsproblem

Vid given ekonomisk politik blir, sisom framhillits i fore-
glende kapitel, inkomstfordelningen olika pd en jimvikes-
marknad och pd en hyreskontrollerad marknad med samma
bostadsbestind. Detsamma giller bostddernas f6rdelning mel-
lan olika hush3llskategorier. En dverging frin en kontrollerad
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marknad till en jimviktsmarknad kommer dérfér att ge upp-
hov till en omférdeining av sdvdl inkomster som bostider.
Vi skall i detta avsnitt diskutera ndgra dimmed samman-
hingande problem.,

De [rindringar i inkomstférdelningen som uppkommer vid
en Overging [rdn en kontrollerad marknad till en jamvikts-
marknad blir av visentligt olika karaktir i olika delar av
fastighetsbestindet beroende pd #gareférhdllandena. Vi skall
hir i tur och ordning betrakta fgljande tre olika kategorier
av fastigheter a} privatdgda hyresfastigheter, b) egna hem samt
ligenheter igda av privata bostadsrittsféreningar samt c) fas-
tigheter dgda av eller knutna till allmédnnyttiga bostadsféretag.

ay Vad de privatigda hyresfastigheterna betriffar kommer
en hyreshdjning vid oférindrad ekonomisk politik att { forsta
hand leda till en inkomstomfordelning frdn hyresgister till
[astighetsigare. Dessa senare kommer dock via ¢kade skatter
att till stat och kommuner tvingas avstd en del — uppskatt-
ningsvis ungefir hilften — av det inkomsttillskott de fir. Vad
som hinder blir siledes att hyresgdsterna {ir vidkidnnas hyres-
héjningar, medan de 6kade hyresutbetalningarna delas mel-
lan fastighetsigare, stat och kommuner. Som tidigare nimnts
kommer denna inkomstomicrdelning att bli av visentligt olika
omfattning inom olika delar av bostadsbestindet; den blir
naturligtvis storst i de fastigheter, dir jimvikishyrorna avviker
mest [rin motsvarande kontrollerade hyror.

D& vi inte vet hur mycket den genomsnittliga hyran skulle komma
att stiga vid en 6verging till jiravikisprisbildning pi bostadsmark-
naden, #r det inte heller mojligt att med nigon hogre grad av
precision berdkna omfattningen av den inkomstomférdeining, som
skulle komma till stdnd. Vissa alternativa kalkyler kan dock goras
for atr belysa storleksordninger av omlérdelningen. Som uighngs.
punkt kan di konstateras, att den totala bostadskonsumtionen i

86



landet f. n. uppgér till ett virde av ungefir 5 ooo miljoner kronor
per ar. Vidare vet vi att ungelir 4o procent av det totala bostads-
bestandet i landet utgdrs av privatigda hyresligenheter. Med tanke
p4 lagenheternas &ldersstruktur och pd att hyrorna till {8ljd av
hyressplittringen dr ldgre i det privatigda bestindet dn i fastig-
heter dgda av kooperativa och allminnyttiga féretag, kan man
rikna med att det hyresbelopp, som hirrdr frédn det forra bestdndet,
utgér en nigot mindre andel 4n 4o procent av det totala belopp,
vartill bostadskonsumtion uppgdr. Om vi dverslagsmiissigt rdknar
med en tredjedel, skulle det totala hyresbeloppet i de privatigda
fastigheterna uppgd till ungefdr 1,7 miljarder kronor. Dirav kan vi
dra slutsatsen att en tioprocentig hyreshéjning i detta fastighets-
bestdnd skulle medféra en inkomstomfordelning frdn hyresgister
till privata fastighetsdgare, stat och kommun pd ca 170 miljoner
kronor och att en femtioprocentig hyreshdjning skuile medféra en
irlig inkomstomfdrdelning pd ca 830 miljoner kronor, Dessa belopp
kan limpligen jimféras med den inkomstomférdelning pd ungefir
4o0 miljoner kronor, som, vid oférindrade priser, kommer till stind
vid varje procents l6nehdjning fér rikets samtliga anstdllda. Efter-
som en hyreshéjning pd mellan 10 och 5o procent i privala hyres-
ligenheter inte dr osannolik, kan inkemstomfordelningen frin hy-
resgister till privata fastighetsdgare, stat och kommnner mycket vil
tinkas uppgd till samma storleksordning som en Gkning av lénernas
andel av nationalinkomsten med en 4 tvd procentenheter.l

Det har framgitt av den bostadspolitiska debatten att den
inkomstomférdelning, sem vid oftrindrad ekonomisk politik
ir att vinta vid en avveckling av hyreskontrollen, fiér méinga
framstdr som »orittviss. Efter flera &rs hyreskontroll har hy-
resgisterna vant sig vid den nuvarande jimférelsevis liga
hyresnivin och pd minga hill har man kommit att betrakta

* Hyresmarknaden omfartar ungefir 1,5 miljoner ligenheter. Om man
som ett rikneexempel antar, att velymefterfrigans priselasticitet 4r o5 och
att dagens efterfrigedverskott motsvarar 1go tusen ldgenheter av genom-
snitclig sterlek, skulle en zo-procentig hyreshéjning leda till balans p& hy-
resmarknaden,
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denna nivd sdsom en sjilvklar réttighet. Man menar vidare
att en fristippning av hyreskontrollen skulle innebdra en in-
komstdverforing som gynnar ett relativt litet antal fastighets-
dgare pi bekostnad av den stora mingden hyresgister.!

En ur politisk synpunkt intressant friga dr varfér krav framstills
pé att reducera fastighetsigarnas kapitalvinster i samband med en
frislippning av hyrorna. Liknande krav framiérs ju inte I samma
utstrickning betriffande kapitalvinster i annan ekonomisk verk-
samhet. En tdnkbar forklaring dr att fastighetsigarnas kapital-
vinster ir ett resultat av en statlig Atgird och att kapitalvinsten
dirfor betraktas som »ofértjints. En frislippning betyder nimligen
inte alltid, som stundom gors gillande, att fastighetsigarna endast
»fir tillbaka» forluster [brorsakade av hyreskontrollen. Fastighets-
dgare, som férvirvat sina fastigheter efter hyreskontrollens infs-
rande, har nimligen kunnat géra sina kbp till priser, som an-
passats efter det hyreskontrollerade samhillets férhallanden.

I den min statsmakterna ogillar den inkomst- och férmogen-
hetsomférdelning, som vid oférindrad ekonomisk politik kan
vintas uppkomma vid en 6vergdng till jidmviktsprisbildning,
kan de motverka densamma genom olika Atgirder. En mdj-
lighet dr att skdrpa beskattningsreglerna for inkomst av fastig-
het. En annan mdojlighet 4r att man infér en hyresskatt eller
ocksé en skatt pd hyreshdjningen. Slutligen dr det ocksd mojligt
att infora en speciell virdestegringsskatt i samband med fri-
slippningen av hyrorna. Genom s&dana beskattningsitgirder
férhindrar man naturligtvis inte att hyrorma hojs, men fastig-
hetsigarnas inkomst- och férmégenhetsékningar begrinsas. Om
man s& vill kan givetvis de dkade skatteintikterna anvindas
till kade transfereringar till hushallsgrupper — exempelvis

3 Eftersom det i fastigheten nedlagda kapitalet huvudsakligen utgdrs
av linade medel, kommer Hven en relativt beprinsad hyreshdjning att
kunna medféra en procentuellt sett mycket stor dkning av fastighetsigarens
egna kapital i fastigheten.

88



barnfamiljer eller pensiondrer — vilka man onskar skydda mot
hyreshéjningens féljder.

Ett speciellt férdelningsproblem sammanhinger med fére-
komsten av generella subventioner i fastigheter med statliga
eller statsgaranterade lin. En avveckling av hyreskontrollen i
dessa fastigheter skulle nidmligen betyda att subventionerna
férs Gver frdn hyresgdsterna till fastighetsigarna. Vill myn-
digheterna undvika detta kan olika dtgirder vidtagas. Det
som ligger ndrmast till hands &r vil att slopa cller minska
subventionerna. Som fraingitt av kapitel 2 piverkar forind-
ringar i subventionsgraden inte hyresgisternas situation pd en
jdmviktsmarknad. En annan metod att uppnd samma effekt
dr att infora en indirekt skatt. Inte heller en sidan piverkar
pé kart sikt hyresgidsternas situation pd en marknad med jim-
viktsprisbildning.

by For wvilladgare och bostadsrittsinnehavare @ fastigheter
dgda av privata bostadsritisféreningar medfdr en avveckling
av hyreskontrollen, vid oférindrad ekonomisk politik, ingen
»synlig» effekt pi bostadskostnaderna. Nigon omedelbar in-
komstomférdelning blir det f6r dessa kategoriers del inte friga
om. P4 den del av villamarknaden, som tidigare varit fri frin
kontrall, kommer man att erfara avvecklingen endast via fér-
indringar i fastighetsvirdena. Som tidigare nimnts kan vi
inte sdkert avgbra om villapriserna kommer att stiga eller
falla. Om priserna pd villor skulle falla — vilket ingalunda
ir osannolikt — skulle hyreskontrollens avveckling uppenbar-
ligen leda till en férmdgenhetsomfsrdelning till de nuvarande
villadgarnas nackdel.

Vad de villor och bostadsridctter hetrdaffar, vars dverldtelse-
varden tidigare varit underkastade kontroll, kommer en &ver-
gang till jimviktsprisbildning att medféra en [&rvandling av
en tidigare helt illikvid tillgdng — wvillans resp. bostads-
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rittens »&vervirde» (dvs. skillnaden mellan marknadsvirde
och dagens tillitna overldtelsevirde) — till en likvid sidan.
Fér nu nimnda kategorier kommer sdledes en avveckling av
hyreskontrollen att leda till en gynnsam utveckling.

Ett speciellt fordelningspolitiskt problem uppkommer fér
de egna hem och bostadsrittsligenheter, som har statliga rénte-
subventioner. Om dessa subventioner kvarstdr sedan kontrol-
len av overlitelsevirdena upphivts, kommer igarna att vid
forsdljning kunna tillgodogéra sig dessa subventioner i form
av kapitalvinster. Foérekomsten av subventionerna héjer for-
siljningsvirdet med det diskonterade virdet av de fdrvintade
framtida subventionsbeloppen. Dérigenom fir givetvis kdparna
betala fér subventionerna varigenom dessas bostadspolitiska
effekt helt gdr om intet fér nytilltridande. Subventionerna
kommer i sjdlva verket att flyttas dver frdn fastigheten till
den person som vid kontrollens avskaffande dger villan resp.
bostadsritten.

Dessa forhidllanden illustrerar ganska vil, att férekomsten av
generella subventioner inom det tidigare producerade bostads-
bestindet egentligen dr en orimlighet som bostadssocial atgird
pd en jimviktsmarknad. Sidana subventioner skulle nimligen
innebidra att de personer, som vid Svergdngen dger en hyres-
fastighet, en villa eller en bostadsritt, sjdlva tillgodogér sig
framtida subventioner och déirigenom omintetgér dessas bo-
stadspolitiska effekt. Den motitgird, som ligger nirmast till
hands, ir helt enkelt att avveckla subventionerna. Ett alterna-
tiv hirtill dr att inféra ndgon slags skatt pd bostadsnyttjande.
Bida dessa Atgirder innebidr givetvis att de hushill, som vid
kontrollens avveckling dger ifrdgavarande villor och bostads-
ritter, kommer att fi sina bostadskostnader hdjda. Detta be-
tyder emellertid inte att dessa hushadllskategorier kommer i ett
simre lige 4n andra. Det betyder endast att de inte blir spe-
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ciellt gynnade utan kommer i ungefir samma situation som
hushail som bor i hyresldgenheter.

¢) I fastigheter dgda av eller knutna till alimannyitiga fore-
tag kommer de fordelningsmissiga konsekvenserna av en Gver-
ging till jimvikesprisbildning helt att bli bercende av det sitt,
varpd dessa féretag [drmdtts ate tillimpa jimvikesprisbildning.
For hyresidgenheternas del dr tvd alternativ hir tinkbara: an-
tingen fasthller fdretagen vid sjilvkostnadsprincipen eller
ocksd overgdr de till jimviktsprisbildning. I det {&rra fallet
kan jdmviktsprisbildning inte uppkomma annat 4n genom
statliga kostnadsfordyrande Atgirder och det slutliga resultatet
méste di bli en hyreshdjning innebirande en inkomstomfor-
delning frin hyresgister till staten. I det andra fallet, som
naturligtvis ocksi méste vara férenat med en hyreshdjning,
uppkommer en inkomstomférdelning i férsta hand frdn hy-
resgisterna till det allmidnnyttiga foretaget. Huruvida Hven
stat och kommun kommer med in i bilden, blir beroende av
hur beskattningen av dessa foretag utformas.

Tilliter de allminnyttiga féretagen fri f{oérsdljming av bo-
stadsrdtter kommer innehavarna av sddana { precis samma
situation som &dgare av bostadsritter i privata bostadsrittsfor-
eningar. Motsitter sig diremot de allminnyttiga foretagen fri
forsdljning kan jamviktsprisbildning, som nimnts, inte etable-
ras med mindre 4n att statliga dtgdrder vidtages i kostnads-
férdyrande riktning. Om si sker kommer en hyresh&jning till
stind, som innebir en inkomstomfiérdelning fridn hyresgisterna
till staten.

Vad som nu sagts under punkterna a)-c) har gillt inkomst-
och férmdgenhetsfordelningarna. Om myndigheterna ir oroade
av verkningarna inte endast pd dessa fordelningar utan Zven
pd bostddernas fordelning kan olika korrigerande &tgirder
vidtas. Man har dd i frimsta rummet anledning att laborera
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med hyresrabatter till de grupper man dnskar sld vakt om
(exempelvis barnfamiljer och pensionirer). Detta fall blir ak-
tuellt om myndigheterna menar att den bestadskonsumtion,
som dessa grupper frivilligt vdljer vid given (korrigerad) in-
komstférdelning, ir ligre dn vad myndigheterna anser Gnsk-
vird. En sidan sitvation kan uppenbarligen framkomma om
det foreligger betydande externa effekter, eller om myndig-
heterna underkinner hushillens egna preferenser, sidana dessa
kommer till uttryck i hushallens frivilliga beteende pd en
marknad dir de fir betala de fulla kostnaderna [6r sin kon-
sumtion av olika varor.

Byggnadsmarknadens utveckling

Det bor till att borja med understrykas att en 6kad bostads-
produktion inte 4r en nddvindig forutsittning fér att en héj-
ning av hyresnivin skall leda dll jamvikt p& bostadsmark-
naden. I princip kan man erhilla jimvikt pd bostadsmark-
naden vid vilken storlek som helst pd bostadsbestindet, si-
vida hyrorna tilldtes att anpassa sig till jimvikesldget.

Det dr emellertid av intresse att diskutera verkningama pi
bostadsproduktionen av en dverging till jamvikesprisbildning.
Det kan ddrvid vara liampligt att uppdela analysen pid tvd
steg: (a) verkningarna pi bostadsproduktionen vid i oGvrigt
oférindrad politik frdn statsmakternas sida; (b) mojligheten att
med ekonomisk-politiska medel neutralisera icke &nskade verk-
ningar pd bostadsproduktionen av en overging till jimvikts-
prisbildning.

Helt allmiént kan sigas att verkningarna pd bostadsproduk-
tionen beror pi hur nyproduktionens rintabilitet paverkas
av en Gverging till jamviktsprisbildning. Om hyresnivin dkar
i nyproduktionen och rintabiliteten dirmed stiger, kommer
bostadsproduktionen att dka sdvida staten inte genom direkta
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regleringar, ldneramar eller dylikt begrinsar produktionens
omfattning. (Om hyrorna diremot skulle sjunka i nyproduk-
tionen uppstdr en rmotsatt tendens.) Stérre vinster for [astig-
hetsigarna kommer att oka dessas tillgdng pa egna medel och
dven ddrigenom stimulera investeringsverksamheten. Detta be-
tyder att dven hyreshdjningar [ér dldre hus kan vintas ha en
viss stimulerande effekt pd bostadsproduktionen, sdrskilt for
fastighetsféretag som bide dger dldre fastigheter och bedriver
produktion (som byggherrar) av nya fastigheter.

Om en frislappning av hyreskontrollen via 8kad rintabilitet
och/eller storre inkomster for [fastighetsigarna skapar inci-
tament till starkt stegrad byggnadsverksamhet kan detta givet-
vis medféra balansproblem pd byggnadsmarknaden. En &ver-
konjunktur med didrmed f[érknippade kostnadsh@jningar och
desorganisationstendenser kan di ldtt uppkomma; mera kon-
kret uttryckt skulle detta betyda »6vernormala» vinster for
byggherrar och byggmaistare samt ett kostnadsférhijande efter-
frgedverskott pa arbetskraft och byggnadsmaterial. Detta i sin
tur skulle kunna leda till uppkomsten av flaskhalsar och ten-
denser till Gverrdrlighet pd arbetsmarknaden och Gkade leve-
ranstider for byggnadsmaterial.

En utveckling i motsatt riktning skulle givetvis komma till
stind om hyreskontrollens avveckling via forsimrad rintabili-
tet skulle leda till en minskning av byggnadsverksamheten.

Nir det giller férdelningen av bostadsproduktionen mellan
olika hustyper torde den vidsentligaste synpunkten vara att
produktionens sammansittning vid jimviktsprisbildning blir
mer efterfrigestyrd dn vid en reglerad marknad. Ett omdéme
om, hur bostadsproduktionens sammansattning kommer att pa-
verkas av en overgdng tll jamviktsprisbildning, forutsicter
dirfor dels en uppfatining om konsumenternas preferenser,
dels om kostnadsutvecklingen fér olika hustyper.
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Eftersorn det [inns all anledning att anta att bostadsproduk-
tionens sammansittning under 4ren av bostadsbrist avvikit
frin konsumenternas prelerenser skulle naturligtvis nyproduk-
tionen kunna komma att [3 en ganska ensidig inriktning de
f6rsta dren elter en avveckling av hyreskontrollen [or att »rétta
till= hela bestdndels sarmnansittning. Detta kan naturligtvis
skapa vissa problem [6r produktions(tretagen,

Vad som ovan sagts giller vid oférandrad ekonomisk politik.
Det bér emellertid observeras, att staten sjalv i sista hand
kan bestimma sdvil bostadsproduktionens omfattning som dess
inriktning genom skatter, subventioner och kreditpolitik. En
avveckling av priskontrollen pd bostider behdver naturligtvis
inte innebidra art statens &vriga engagemang pd bostadsmark-
naden avvecklas. Somn tidigare papekats féreligger det ndmligen
inte négot hinder for myndigheterna att bedriva en aktiv bo-
stadssocial politik dven i en marknad med jdmviktsprisbild-
ning. Sdlunda kan pd ling sikt hostadsproduktionen &kas ge-
nom produktionsstimulerande dtgirder och didrigenom kan
ocksd den genomsnittliga hiyresnivan sdnkas. I den min staten
dven betriffande bostadsproduktionens sammansitining har
malsdttningar, vilka skiljer sig frin de tendenser som spontant
uppstdr pd marknaden, finns vidare méjligheter att genom
skatter, subventioner, kreditpolitik eller andra #4girder pa-
verka aven produktionsinriktningen. Foérekomsten av externa
effekter, eller ett underkdnnande av folks preferenser, kan
ocksd I detta fall tinkas ge motiv [ér att styra produktionsin-
riktningen. I sjilva verket kan man rikna med att en viss
sidan styrning sker mer eller mindre medvetet redan genom
nuvarande kreditvillkor, skatter, byggnadslagstiftning samt
kommunal planering.

Aven de ovan niimndu tendenserna till bristande jimvikt
pé byggnadsmarknaden, som kan uppsti vid hyreskontrollens
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overgivande, ir givetvis mdjliga att motverka med ekonomisk-
politiska medel. Vilka tgirder som i s& fall kan vidtagas be-
ror givetvis i [6rsta hand pd& balansrubbningens karaktir. Om
det dr fridga om tendenser till dverkonjunkiur giller det att
minska rintabiliteten i nypreduktionen. Detta kan Astadkom-
mas exempelvis genom att héja rintan, slopa rintesubventio-
nerna, infora en hyresskatt eller en skatt pi bostadsproduktio-
nen., Om det diremot dr friga om tendenser till minsked bygg-
nadsverksamhet, kan dessa motverkas genom A&tgirder 1 mot-
satt riktning.

Den samhillgekonomiska balansen

En frislippning av hyrorna med &tféljande hyresstegring inne-
bir otvivelaktigt, vid i ovrigt oférindrad ekonomisk politik,
en dkning av konsumentprisindex. Eftersom bostadskostna-
derna inte uppgér till mer dn ca 10 procent av hushillens kon-
sumtionsutgifter &r den omedelbara effekten pa levnadskost-
naderna emellertid av relativt begrinsad omfattning. En ge-
nomsnittlig hdjning av bostadskostnaderna (inklusive boende-
kostnader f6r egnahemsigare) med exempelvis 20 procent skulle
6ka levnadskostnaderna med ungefir tvd procent, alltsd mindre
in den genomsnittliga arliga prishdjningen under senare &r.
Om hyreskontrollen avvecklas successivt under flera ir kom-
mer den dirav féranledda drliga prisstegringen att bli betyd-
ligt mindre; om avvecklingsperioden &r exempelvis fem &r
skulle den av n#mnda hyreshdjning foranledda é&rliga ok-
ningen av levnadskostnaderna inte bli stérre dn ungefdr o,4
procent.

I princip kan man naturligtvis sdga att det ir den ekono-
miska politikens uppgift att stabilisera prisnivdn. Det ir emel-
lertid vidl ként att problemet att stoppa en kostnadsinflation
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ir lingtilrin 16st pd det politiska planet. Det dr dirfér inte
osannolikt att en avveckling av hyreskontrollen, via kompen-
sationskrav frin olika lontagargrupper, leder till vissa infla-
tionstendenser. Det hor emellertid observeras att den impuls
till kostnadsinflation som kan uppkomma i detta fall dr blyg-
sam I jimférelse med de andra impulser, som kommit till
stdind under efterkrigstiden genom lénestegringar och okade
importpriser.

Hittills har prisstegringsproblemet setts endast frdn kost-
nadssidan. Det dr emellertid av intresse att dven diskutera hur
efterfrigesidan influeras av hyreskontrollens avveckling. En
viktig friga hirvidlag &r hur inkomstiérdelningen piverkas.
Detta beror pd de atgdrder av [ordelningspolitisk art, som
sammankopplas med hyreskontrollens avskaffande. Utan sa-
dana Atgirder leder, som tidigare pdpekats, en avveckling av
hyreskontrollen till en inkomstomfdrdelning frin hyresgister
till fastighetsdgare. Om sistnémnda grupp har mindre kon-
sumtionsbenigenhet 4n hyresgisterna, vilket férefaller plau-
sibelt, kommer den genomsnittliga konsumtionsbeniigenheten
for den privata sektorn att minska (den genomsnittliga spar-
benigenheten stiger). Eftersom det ar troligt att en viss del av
intdktsokningen for fastighetsigarna kommer att anvindas till
investeringar i bostdder (reinvesteringar sdvdl som nyinveste-
ringar), kan man ridkna med att det dkade sparandet delvis
motsvaras av en okad investeringsbenagenhet och att denna
tkade investeringsbenigenhet delvis 4r lokaliserad till bostads-
sektorn. Det fdrefaller dven realistiskt att anta att utgifterna
f8r reparation, underhdll och ombyggnad skulle &ka nir fas-
tighetsigarna dels fick dkade resurser, dels stilldes infdr en
marknadssituation, som innebdr att vissheten om att fi uthyrt
till viss hyra minskar.

Slutsatsen av vad som nu sagts ir alltsd att hyreskontrollens
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avveckling via [orindringarna i inkomstférdelningen sanno-
likt tenderar att minska konsumtionsbenigenheten och &ka
investeringsbendgenheten i samhillet. Byggnadsverksamheten
paverkas dock kanske i frimsta Tummet av rintabilitetsutveck-
lingen och som framhdllits i féregdende avsnitt kommer denna
utveckling att bestimmas av hur jamviktshyrorna i nyproduk-
tionen forhéltler sig till tidigare existerande hyror.

Som tidigare starkt understrukits dr det emellertid ingenting
som hindrar att staten genom olika &tgirder motverkar den
inkomstomftrdelning, som tenderar att uppkomma genom en
hyreshéjning. Utvecklingen pd efterfrdgesidan beror givetvis
pd hur dessa atgirder utformas. Om staten i férsta hand skulle
inrikta sig pa att hjdlpa liga inkomsttagare och grupper med
stor f6rsériningsbérda skulle ovan nimnda tendenser till kad
sparbenidgenhet sannolikt motverkas.

Statliga Atgéarder vid avveckling av hyreskontrollen
Som tidigare papekats i detla kapitel dr en dvergdng frin en
marknad med hyreskontroll till en marknad med jimvikts-
prisbildning forknippad med en rad problem. Detta bér na-
turligtvis inte uppfaitas som en »svaghet» hos jimviktspris-
bildningen som marknadsform. Slutsatsen dr snarare att ctt
system med hyreskontroll skapar problem inte endast sa linge
kontrollen ir i kraft utan dven nir den skall avvecklas, efter-
som en mingd [6rhallanden under kontrollperioden anpassas
efter det hyreskontrollerade samhillets férutsdttningar.

Tidigare i detta kapitel har frimst foljande problem i sam-
band med en total avveckling av den statliga hyreskontrollen
uppmarksammats:

1. Hur kan man foérhindra att en avveckling av hyreskon-
trollen leder till en icke onskad omfordelning av inkomster
och férmogenheter? Det giller hirvid inkomst- och férmégen-
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hetsfordelningen dels mellan hyresgister och fastighetsigare,
dels mellan hyresgister inbdrdes, dels mellan fastighetsigare
inbdrdes.

2. P& vilket sdtt kan man forhindra att hyreskontrollens
avskaffande leder till en icke dnskad omférdeining av bosti-
der mellan olika hush3llskategorier? Med utgdngspunkt frin
gingse bostadssociala malsittningar uppmirksammades hirvid
sirskilt barnfamiljernas och vissa ldgre inkomsttagares mdj-
ligheter att géra sig gillande pd bostadsmarknaden.

g. Finns det nigra garantier for att hyrorna i verkligheten
stiller in sig i Gverensstimmelse med jimviktsstrukturen? Pro-
blemet aktualiseras frimst av det stora inslaget av sjilvkost-
nadsforetag p& bostadsmarknaden och av att en viss hyresstel-
het kan vintas foreligga dven for den Gvriga delen av bostads-
bestdndet.

4. Hur kan man fdrhindra att en avveckling av hyres-
kontrollen rubbar balansen pi byggnadsmarknaden — antingen
i expansiv eller kontraktiv riktning, beroende pi vad som
hinder med hyrorna i nyproduktionen?

5. Pd vilket sdtt kan man garantera att den gemomsnittliga
bostadsstandarden fortsitter att stiga i en takt, som myndig-
heterna betrakear som onskvird? Det giller hir sivil bo-
stadsproduktionens totala omfattning, dess férdelning pa olika
typer av bostdder som bostidernas kvalitet.

Som tidigare pdpekats finns det i princip en rad alternativa
metoder att komma till rdtta med dessa problem.

De atgirder som sdrskilt ndmnts 1 detta kapitel dr: a) 6kade
skatter pd inkomst frdn fastighet, b) forindrade generella
bostadssubventioner, ¢} indirekta skatter pd bostadskonsum-
tionen (skatt pa hyror eller hyreshdjningar), d) rinteférindring
eller indirekta skatter (alt. subventioner) pi bestadsproduktio-
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nen, ¢) direkta subventioner till vissa hushéllsgrupper och f) in-
direkta subventtoner till vissa hushéillskategorier. Som [ramgatt
av den tdigare diskussionen bidrar vissa av dessa Aigirder
till att lésa flera av ovan nidmnda problem. Lat oss hir ge en
sammanfattning av de olika dtgirdernas verkningar,

a) For privata flerfamiljshus beriknas den skattepliktiga net-
tointikten [¢r nirvarande som kontant nettointdkt {hyresin-
komster med avdrag for drifts- och rintekostnader) minus en
schablonmissigt beriknad avskrivning, som i allminhet utgbr
0,6—1,0 procent av taxeringsvardet. En hyresh&jning leder dér-
for automatiske till skade skattepliktiga intdkter och dirmed
i regel til} dkade skattebetalningar. Uppskatiningsvis kan man,
som ndmnts, rikna med att ungelédr hilften av fastighetsdgarnas
inkomststegring pd detta sitt kommer att dras in till stat och
kommun. Om myndigheterna &nskar ytterligare accentuera
denna effekt kan man skidrpa beskattningen av inkomst av
fastighet. Detta kan givetvis ske pi flera olika sitt. En moj-
lighet dr att man helt enkelt under en viss period minskar
ovan nidmnda tilldtna skattemissiga avskrivningar; man kan
till och med tdnka sig att erséitta de schablonmissigt berdknade
avskrivningsavdragen med tilligg under viss tid. En motive-
ring f6r en sddan Atgird skulle kunna vara att tidigare fore-
tagna skattemnissiga »nedskrivningar» av fastighetens virde
framstdr som &verdrivna med hinsyn till fastighetens ckade
marknadsvirde efter hyreskontrollens avveckling. En sidan for-
indring av reglerna fo6r beskattning av inkomst av fastighet
skulle kunna betraktas som ett substitut for en virdestegrings-
skart.!

* Det svenska skatiesystemet saknar i dag en effektiv kapitalvinst- eller
viirdestegringsskatt. Gillande realisationsvinstbeskattning ar eft figa effek-
tivt intrument [8r beskattning av virdestegring pd fastigheter, bland annat
dirfor att realisationsvinsterna ir helt skattefria efter tio &r.
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En annan metod att skdrpa beskattningen av fastighet &r att
forindra den nuvarande fastighetsskatten, som f. n. dr en kom-
munal garantiskatl, s3 att den blir en verklig nettobelastning
fér fastighetsdgaren. Detta kan ske genom att garantibeloppet
inte — som nu 4r fallet — blir avdragsgillt vid kommunal in-
komstbeskattning. En sddan fastighetsskatt kan naturligtvis
dven goras statlig. Skattesatsen kan dédrvid eventuellt goras
olika for olika arglngar av fastigheter.

Fér allminnyttiga foretag idr problemet ndgot annorlunda,
eftersom den beskattningsbara inkomsten fér dessa foretag
schablonmaissigt beriknas som § procent av taxeringsvirdet
med avdrag [6r rintekostnader.! Fér denna [dretagstyp kan
en skatteskdrpning uppnds genom att helt enkelt hdja den
skattemnissigt berdknade intdktsprocenten.

Vad kan man nu vinna med dylika skatteskdrpningar for
inkomst av [fastighet? Nir det giller privata flerfamiljshus
skulle en dylik skattehdjning hjilpa till att klara [ordelnings-
problematiken (problem 1 ovan), medan en skattehGjning pd
allminnyttiga bostadsforetag skulle ha till syfte att [drmi
dessa foretag att anpassa hyrorna efter jimviktsstrukturen (pro-
blem g).

For ndrvarande giller ungefdr samma principer [ér beskatt-
ning av egnahem och bostadsrittsféreningar som [6r allmin-
nyttiga foretag, dock med den skillnaden att den beskatt-
ningsbara inkomsten, frdn vilken rinteinkomster fir dras av,
satts till 2,5 procent av taxeringsvirdet (»intikisprocentens).
Om myndigheterna av férdelningspolitiska skil vill 6ka bo-
endekostnaderna dven for dgare av egnahem och bostadsritter
kan detta givetvis ske genom skirpta regler f6r beskattning av
bostadsrittsféreningar och av inkomst av egnahem, exempelvis

* Genom att de beriknade intikierna begrinsats till 3 procent av
taxeringsviirdet anses hinsyn ha tagits till fastigheternas virdeminskning.
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genom hojd intdktsprocent och slopande av det s. k. 200kro-
norsavdraget. For villadgare som erhdller kapitalvinster pi
grund av dkade marknadsvarden kan skatten dessutom hojas
genom upptaxering. Villaigare som diremot fir vidkinnas
minskade marknadsvirden kan ges viss kompensation genom
en sdnkning av taxeringsvirdena.

b) Genom minskade generella bostadssubventioner — rinte-
eller kapitalsubventioner — kan man dels dra in ytterligare en
del av de 6kade hyresinkomsterna till staten dels férmi sjilv-
kostnadstoretagen att hdéja hyrorna i riktning mot jamvikts-
strukturen. Samma atgird kan givetvis foretagas fr egnahem
och bostadsrittsfastigheter med statliga eller statsgaranterade
1&n. Utan en sidan reduktion av statliza subventioner skulle,
som nimnts, subventionsbeloppen helt tillfalla [astighets-
igarna. Om hyrorna stiger dven i nyproduktionen kan en
minskning av de generella bostadssubventionerna i nyproduk-
tionen dven bidra till att férhindra uppkomsten av en &ver-
konjunktur pd byggnadsmarknaden. Vid en reducering av
statliga subventioner finns det givetvis ocksd mojligheter att
variera reduktionens storlek efter fastighetens &lder. Hirige-
nom kan 1 viss man subventionsminskningen avpassas efter
hyreshéjningens storlek.

En minskning av de statliga subventionerna skulle alltsd
bidra till en losning av problemen 1, § och 4. Det 4r givet att
dylika effekter endast uppkemmer fér fastigheter med statliga
eller statsgaranterade l&n.

Som ett alternativ eller komplement till minskade subven-
tioner kan man eventuellt tdnka sig sdnkta beldningsvirden
eller krav p& snabbare amortering for statliga och statsgaran-
terade lin. Genom dtgirder av detta slag kan man f6rmi de
allmannyttiga foretagen att héja hyrorna i riktning mot jim-
viktsstrukturen utan att sjilvkostnadsprincipen dirmed behd-

101



ver gverges. En annan tdnkbar itgird vore naturligtvis att
tillita dessa foretag att dverge sjdlvkostnadsprincipen och i
stillet Svergd till att bli vinstgivande (kapitalbildande). I si
fall skulle skatteskirpningen for dessa foretag f& dven en
fordelningspolitisk effekt,

¢y Om en avveckling av de generella subventionerna anses
otillricklig kan man infdra en omsittningsskatt pd bostads-
nyttjande (en hyresskatt). Genom en siddan kan man dels mot-
verka fastighetsdgarnas inkomststegring, dels {8rmd sjilvkost-
nadsforetagen att héja hyrorna i riktning mot jimviktsstruktu-
ren. Samtidigt skulle rintabiliteten sjunka i nyproduktionen,
vilket skulle motverka en eventuell Gverkonjunktur pd bygg-
nadsmarknaden. P4 en jidmviktsmarknad kan, som tidigare
pipekats, en dylik skatt pd kort sikt inte dverviltras; fastig-
hetsdgarna fir alltsd bdra hela skatten. En hyresskatt skulle
alltsd kunna bidra till att 1ésa problemen 1, § och 4. 1 motsats
till en avveckling av subventionerna kommer en indirekt skatt
givetvis att plverka situationen #dven for fastigheter utan stat-
liga eller statsgaranterade lan.

Vill man inléra en skatt pd bostadsnyttjande ligger det
kanske narmast till hands att lita den allminna varuskatten
omfatta dven bostadskonsumtion. I sd fall bortfaller delvis
motiven for nuvarande beskattning av byggnadsmaterial. Ge-
nom att denna beskattning endast piverkar hyrorna i hus pro-
ducerade efter skattens inférande leder den till en accentuering
av hyressplittringen.

Man kan givetvis dven tdnka sig att en hyresskatt utformas
s&, att skattesatsen endast appliceras p& den hyreshdjning som
uppkommer efter en avveckling av hyreskontrollen. Férdelen
med en sddan utformning skulle niirmast vara att skatte-
okningen kunde anpassas efter de individuella hyreshéjning-
arnas storlek. En hyresskatt som appliceras pi hela hyresbelop-
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pet skulle ndmligen drabba de fastighetsdgare hérdast f&r vilka
hyresstegringen 4r minst. En snackdel> med en hyresstegrings-
skatt dr emellertid att den inte bidrar till att idrmé& allmin-
nyttiga foretag att anpassa hyrorna efter jimviktsstrukturen.
Vidare skulle den givetvis leda till storre administrativa pro-
blem in en enkel hyresskatt.

d) Genom indirekta skatter p& bostadsproduktionen (inves-
teringsavgift pd bostadsinvesteringar) kan man dels minska
vinsten for byggherrar, dels motverka Sverkonjunktur pa bygg-
nadsmarknaden. Ungefdr samma ecifekt kan uppnis genom en
rintehdjning, En politik av detta slag kan bli aktuell, om
avvecklingen av hyreskontrollen leder till hdjda hyror i nypro-
duktionen, och verkningarna hirav pi& byggnadsverksamhet
(och inkomstidrdelning) inte anses kunna begrénsas i tillfreds-
stillande omfattning genom en avveckling av generelia sub-
ventioner eller genom andra dtgirder. Genom indirekta skat-
ter pd bostadsproduktionen skulle man alltsd kunna bidra till
att l6sa problem 1 (fér nyproducerade fastigheter) samt pro-
blem 4.

Om avvecklingen av hyreskontrollen ddremot skulle leda till
sinkta hyror i nyproduktionen, kan det givetvis bli aktuellt
med en rintesinkning eller en subventionering av nyproduk-
tionen. Hirigenom kan man ocksi tillse att den genomsnitt-
liga bostadsstandarden stiger i efterstrivad takt {problem g).

e) Om man vid en hyresstegring vill skydda vissa speciella
hushillskategoriers realinkomster kan, som tidigare pipekats,
dessa grupper kompenseras genom direkta subventioner. Om
man exempelvis onskar skydda, eller till och med &ka, barn-
familjernas realinkomster kan barnbidragen héjas. Liknande
dtgirder kan givetvis féretas fér andra grupper. Dirigenom
kan man bidra till att I&sa problemen 1 och 2.

f) Indirekta bostadssubventioner (hyresrabatter) till speciella
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hushéliskategorier kan anvindas, om man av nigon anledning
vill styra dessa gruppers bostadskonsumtion utéver vad som
sker via rena inkomsttillskott.? Denna Atgird siktar ndrmast till
att ldsa problem 2. Samtidigt kommer den som regel att bidra
till en lésning av problem 1.

Denna upprikning av olika tinkbara &tgirder 4r natur-
ligtvis inte avsedd att vara ens tillndrmelsevis fullstindig.
Vir avsikt har endast varit att antyda vissa, bland minga
tinkbara, méjligheter utan att férdjupa oss i skattetekniska
problem. Fér att l6sa de olika problem av skatteteknisk art,
som sammanhinger med ovan diskuterade skatteomliggningar,
skulle en sirskild utredning erfordras.

Det bér i detta sammanhang dessutom understrykas, att
om man samtidigt stdller upp flera av ovan nimnda mél,
det inte ricker med en enda dtgird. I regel fir man rikna
med att det behtvs minst lika minga medel som mdl. Antag
exempelvis att en avveckling av hyreskontrollen leder till en
hyreshdjning inte endast i det dldre bestindet utan dven i
nyproduktionen. Om myndighelerna nu dnskar dels foérhindra
overkonjunktur i nyproduktionen, dels dra in till staten stérre
delen av fastighetsigarnas inkomststegringar, dels férhindra
en sinkning av barnfamiljernas realinkomster, kan exempelvis
en kombination av en produktionsskatt (eller en ridntehdj-
ning), skirpta regler [6r beskattning av inkomst av fastighet
samt héjda barnbidrag genomffras. Minga andra kombina-

! Penstondrer ir en grupp som pi den hyreskontroilerade marknaden
antagligen genomsnittligt har mycket stora fordelar av hyressplittringen,
Om myndigheterna vilt sl4 vakt om vissa pensionirers realinkomster och
bostadsstandard kan man naturligtvis hdja folkpensionerna. Barnfamiljerna
dr ddremot en grupp som blivit relativt missgynnade av bostadsbrist och
hyressplittring. Detta hindrar naturligtvis inte att myndigheterna kan vara
speciellt angeligna att vid en Gverging till jimviktsprisbildning skydda
denna grupps realinkomster.
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tioner av atgirder skulle emellertid kunna ge ungefir samma
resultat.

Ovan diskuterade fordelningspolitiska dtgidrder har i forsta
hand varit avsedda att piverka inkomstférdelningen mellan
stora grupper av individer, och endast i mindre utstrickning
att pAverka den individuella inkomstférdelningen inom respek-
tive grupper. Nir det giller fastighetsigarsidan har vi emeller-
tid ocksd nigot antytt hur den individuella inkomstférdel-
ningen kan pdverkas (exempelvis genom att anpassa de gene-
rella bostadssubventionerna efier fastighetens dlder och genom
att avpassa skirpningen av reglema [6r beskattning av in-
komst av fastighet efter hyresstegringens storlek). Det ir emel-
lertid uppenbart att betydande olikheter trots detta kan
kvarstd mellan olika fastighetsigare; vissa skulle f4 en [or-
simrad stdllning, medan andra skulle [4 en forbittrad still-
ning, dven om inkomstfdrdelningen mellan hyresgister och
hyresvirdar, som grupper betraktade, skulle bli offrindrad.
Motsvarande giller naturligtvis f6r den individuella inkomst-
[ordelningen mellan hyresgister inbdérdes; hyresgister i dldre
hus kan vintas [ en f[orsimrad stillning i f&rhéllande till
hyresgiister i nyare hus dven efter ett eventuellt genomfdrande
av ovan diskuterade itgdrder.

Nu kan det vil knappast vara en milsittning f6r den stat-
liga politiken att efterstriva exakt samma inkomst- och [or-
mdgenhetsiérdelning p4 jimviktsmarknaden som pd dagens
hyreskontrollerade marknad. Ett av de viktigaste elementen
i kritiken av hyreskontrollen &r just att denna leder till sgod-
tyckliga= och icke avsedda effekter pd inkomstfSrdelningen,
speciellt till f6rmdn [6r hyresgiister i ndgot dldre, vil hillna
fastigheter. For att demonstrera att det inte [Sreligger ndgot
konstitutivt samband mellan inkomstférdelning och marknads-
form kan det vara illustrativt att tinka sig hur man rent
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tegretiskt kan forhindra dven individuella inkomstomférdel-
ningar i samband med en avveckling av hyreskontrollen. TLit
oss for ett dgonblick anta att statens politik vid en &vergdng till
jamviktsprisbildning syftar till bibehallen individuell inkomst-
och férmégenhetstérdelning. I princip skulle detta kunna tillg
sd att den formdégenhetsékning, som uppstér pi en fastighet
ndr hyrorna stiger, terfors till hyresgdsten. En méjlighet vore
hirvid att fastighetsigaren till varje hyresgdst dverlimnar en
revers pa ett belopp, som svarar mot det kapitaliserade virdet
av framtida betalningar av hyreshdjningen. En annan méj-
lighet vore att staten genomfdr en hundraprocentig hyressteg-
ringsskatt och sedan till hyresgisterna individuellt dterfér mot-
svarande belopp.!

Genom atgirder av derta slag skulle alla hyresgister komma
i en oférindrad inkomst- och fdrmdgenhetssituation. Diremot
har andra visentliga férdndringar intrdffat. Konsumenten stir
nu i en situation med marknadsprisbildning och marknads-
jamvike; valmdjligheterna pd bostadsmarknaden har Gkat och
hyresgisten kan optimalt anpassa sitt ligenhetsval. En hyres-
gist, som pa den reglerade marknaden bebor en forhéllandevis
billig ligenhet, kan nu vilja mellan att stanna kvar eller flytta
utan att i det senare alternativet férlora det privilegium, som
den relativt ldga hyran utgér. Hyresgdsterna skulle alltsd er-
halla valfrihet samtidigt som de med hyreskontrollen samman-
hingande privilegierna skulle kunna omvandlas till kontanter.

Denna tanke férs naturligtvis inte fram som ett allvarligt
menat forslag. Dels kan man inte vinta sig att myndigheterna
verkligen vill konservera inkomstférdelningen frin det hyres-

t Reversen, eller subventionen, tinkes knuten till den hyresgist som vid
kontrollens avveckling innehar hyresritten. Om &verforingen av de tkade
hyresbeloppen avses bli 10o-procentig mdste hyreshdjningarna framtvingas
av myndigheterna.
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kontrollerade samhillet, dels skulle de antydda reformerna vara
forknippade med en mingd samhillseckonomiska och admi-
nistrativa problem.! Aysikten med de bida anférda exemplen
har, som sagts, endast varit att p& ett dramatiskt sdtt illustrera
tesen att det inte fGreligger ndgot konstitutivt samband mellan
& ena sidan inkomst- och férmégenhetsfordelningen och &
andra sidan marknadsformen.

Som framgitt av det [Gregiende kommer de hyrestkningar,
som hyresgisterna fir vidkdnnas vid en d&vergéng till jim-
viktsprisbildning, att delas mellan fastighetsigare, stat och
kommuner i form av okade intdkter. I vilka proportioner
denna uppdelning kommer att ske, kan staten sjilv bestimma
genom sin skatte- och subventionspolitik. I den mén staten
tilliter fastighetsigarna att erhilla en sddan inkomstSkning
kommer givetvis hyresgésternas realinkomster att sjunka i mot-
svarande grad. Den inkomstomférdelning, diremot, som kom-
mer till stdnd frén hyresgister till staten péverkar givetvis
inte realinkomsterna i den privata sektorn som helhet. Statens
Gkade skatteinkomster méste ndmiigen pi ett eller annat siite
komma medborgarna tillgodo — antingen i form av en sink-
ning av andra skatter, dkade statsutgifter eller en ligre prisnivd
in den som eljest skulle uppkomma. Om férdelningen mellan
konsumtion och investering hidlls oférindrad, innebdr ¢k-

I Eftersom »teversmetodens skulle innebdra en kraftig likviditetsdkning
fér en mingd hyresgéster skulle man f& rikna med Skad efterfrigan pi
varor, med itféljande expansiva tendenser for samhillsekonomin. Detta
skulle framtvinga vissa kontraktiva ekonomisk-politiska &tgirder, sasom
hojda skattesatser. Genom att gbra skatteskiirpningen proportionell, skulle
man, grovt taget, kunna forhindra act skatteskirpningen piverkade den
genom >reversmetodens Astadkomna inkomst- och férmogenhetsfordel-
ningen.

Liknande problem uppkommer om de dékade hyresbeloppen 1 stillet
Hverfors »skattevdgens till hyresgisterna.
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ningen i skattebetalningarna endast en indragning av monetdr
kopkraft, vilken i och for sig inte péverkar den genomsnittliga
levnadsstandarden i samhillet.

Avslutande anmirkningar

Lfterkrigstidens bostadspolitik har, som nimmts, i hog grad
dominerats av vissa fordelningspolitiska och bostadssociala mal-
sittningar. Hyreskontroll har varit ett av huvudinstrumenten
i myndigheternas f6rsok att realisera dessa mélsdttningar. En
av de frigor, som stillts 1 denna skrift, ir om de férdelnings-
politiska och bostadssociala milsdttningarna inte kan nds lika
effektivt p4 en marknad med jamviktsprisbildning. Om si ér
fallet skulle man nimligen kunna undvika de icke dnskade
biverkningar — frimst i form av bostadsbrist och hyressplitt-
ring — som #ir forknippade med hyreskontroll. Vi har funnit
att en sadan alternativ politik i princip ir méjlig, svida jim-
viktsprisbildningen ir kombinerad med en limpligt avpassad
skatte-, kredit- och socialpolitik.

Ett annat huvudproblem i foreliggande skrift har gillt de
svirigheter av olika slag, som 4r forknippade med en dvergéng
frin ett system med hyreskontroll till ett system med jim-
viktsprisbildning. Vi frigade om dessa svérigheter kan be-
mistras med hjialp av diverse itgirder av ekonomisk-politisk
och socialpolitisk art. Vir analys har visat att detta i stort
sett ir majligt.

Som understrukits i den féregdende framstillningen hinger
bostadsmarknadens och byggnadsmarknadens funktionssitt in-
timt samman. Detta hindrar naturligtvis inte att man vid
en analys bdr hilla isir bostads- och byggnadsmarknaderna.
For bostadsmarknadens del foreligger knappast ndgra odver-
stigliga svdrigheter att genom en avveckling av nuvarande hy-
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reskontroll i huvudsak uppnd balans — dven om marknaden
aldrig kan fungera fullt s perfekt som den i kapitel 2 pre-
senterade jimvikismodellen. Denna modell kan naturligtvis
endast betraktas som en approximation till en komplicerad
verklighet. Nir det giller byggnadsmarknaden 4r problemati-
ken nigot mera svarhanterlig. Som papekats i kapitel 2 blir
byggnadsmarknadens funktionssitt i hdg grad beroende av sta-
tens och kommunernas jnsatser pd samhallsplaneringens, projek-
teringens och byggnadslagstiftningens omridden, Hur nira dub-
bel jamvikt — dvs. jamvikt p% bdde bostads- och byggnads-
marknaderna — man i verkligheten kan komma, beror darfor
i hdég grad p# statens och kommunernas verksamhet pid bygg-
nads- och planeringsomridena.

Vad som sagts i denna skrift f&r naturligtvis inte uppfattas
som en rekommendation betriffande bostadspolitikens utform-
ning. Vi har sett som vir uppgift endast att analysera olika
alternativ betrdffande bostadspolitikens utformning. Ett stall-
ningstagande till [6rmén fér det ena eller det andra alter-
nativet kan inte gdras utan att man dessutom infdr en politisk
virdering. Att gbra detta faller helt utanfér ramen fér denna
skrift,

109



