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UTGIVARENS FORORD

Sverige har under de senaste 100 aren oftast haft lagstiftning som
gjort att hyresnivan pa hyresritter legat under den niva som skulle
rada pé en oreglerad marknad for hyresritter. Fredrik Kopsch,
som dr universitetslektor i fastighetsvetenskap vid Lunds univer-
sitet, ger en historisk exposé 6ver hur beslutsfattare sedan forsta
varldskriget resonerat kring det som brukar kallas hyresreglering-
en och vilka praktiska konsekvenser den far f6r samhallet. Genom
att anvdnda statistik fran Stockholms bostadské och Bostadsfor-
medlingen har han kunnat goéra analyser 6ver vilka som far till-
gang till hyresbostdder. Han har d4ven kunnat studera sambandet
mellan bostadsko och bostadsbygge samt vilka bostdder som
ombildas fran hyresritter till bostadsratter och i vilken utstrack-
ning detta sker. Utover de kvantitativa analyserna kompletterar
Fredrik Kopsch med intervjuer for att belysa svarthandeln med
hyreskontrakt som annars ar svar att studera. Forfattaren ger ocksé
konkreta exempel pa hur lagstiftningen skulle kunna reformeras.

Rapporten utgor en del av SNS forskningsprojekt Hallbar sam-
hillsbyggnad. Projektet amnar ta fram ny kunskap om hur den
byggda omgivningen kan forbittras givet samhallets forandrade
demografiska och tekniska forutsittningar. Det dr SNS forhopp-
ning att rapporten ska ge ny kunskap och bidra till diskussio-
nen om bostadsmarknaden i ett bredare perspektiv samt vara ett
vardefullt underlag for beslutsfattare. Forfattaren svarar sjalv for
analys, slutsatser och férslag. SNS som organisation tar inte stall-
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ning till dessa. SNS har som uppdrag att initiera och presentera
forskningsbaserade analyser av viktiga samhallsfragor.

Projektet har majliggjorts genom bidrag fran en referensgrupp
som ocksa foljer forskningsprojektet. Referensgruppen bestar av
AP7, Boverket, E.ON., Einar Mattsson, Ellevio, Infrastrukturde-
partementet, Installatorsforetagen, Jernhusen, JM, Kommunin-
vest, Lansforsdkringars forskningsfond, Nacka kommun, Newsec,
Ramboll, Region Stockholm, Skandia, Svenska Byggnadsarbeta-
reférbundet, Svenskt Naringsliv, Sveriges Byggindustrier, Tra-
fikverket, Transportforetagen, Tagoperatorerna, White Arkitekter
och Volvo Bussar. Robert Erikson, professor i emeritus sociologi
vid Institutet for social forskning (SOFI) vid Stockholms univer-
sitet, &r SNS vetenskapliga rads representant i referensgruppen
och Kerstin Gillsbro, vd for Jernhusen, dr gruppens ordférande.
Forfattaren har fatt manga vardefulla synpunkter pa utkast till
rapporten fran referensgruppens medlemmar.

Peter Englund, professor emeritus vid Handelshogskolan i
Stockholm och Uppsala universitet, har vid ett akademiskt se-
minarium ldmnat konstruktiva synpunkter pd ett manus till rap-
porten.

Stockholm i september 2019
Thérese Lind
forskningsledare, SNS



FORFATTARENS FORORD

Jag har skrivit den hdr boken i forhoppning om att ndgon gang
fa uppleva en fungerande hyresmarknad i Sverige. De ganger jag
sjalv har flyttat inom Sverige har bostadsfragan alltid varit ett
orosmoment. De ldnga kderna har gjort att jag fatt forlita mig pa
tur. Bostadsmarknaden ska naturligtvis inte vara fri fran politik,
men politiken maste vara traffsiker och malinriktad. De som vill
hyra sin bostad ska enkelt kunna gora det. De som inte kan, ska
fa adekvat ekonomiskt stod for att kunna. Det behovs en vilba-
lanserad avvagning mellan samhallsekonomisk effektivitet och
rattvisa. Da kan hyrorna inte regleras.

Ettantal personer fortjanar ett tack. Tack till Herman Donner,
de analyser som kapitel 5 och 6 grundar sig i, bygger pa pagaende
forskning vi bedriver tillsammans. Tack ocksa till Malin Sjostrand
som varit till stor hjalp att navigera i den, f6r mig, ofta snariga
juridiska djungeln. Min avsikt har inte varit att ge en heltickande
bild, men vl en 6versiktlig sadan. Malin har ocksa kommenterat
en tidigare version av manus. Tack till Helena Norrby och Sara
Bjorkeholm som hjélpt mig komma i kontakt med bade en person
som tidigare forsokt kopa, och en svartméklare.

Ett stort tack dven till Hans Lind, Robert Ostling, Bo Bengtsson,
Bo Soderberg, Lars Jonung och framst Peter Englund, som alla ldst
och kommenterat tidigare versioner av manus, era kommentarer
har varit véldigt viardefulla. Och David Sundstréom pa SNS, tack
for att jag fick skriva den har boken.
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Ett sarskilt tack vill jag rikta till Martin Macken. Tack for att du,
tillsammans med mig, tog dig tid att lyssna igenom det svenska
proggarkivet i jakt pa inledande citat till varje kapitel.

Varje citat dr tankt att pa ett nagorlunda sitt spegla innehallet
i kapitlet dér det anges, samt i vissa fall ge en bild av hur bokens
tema behandlats i populdrkulturen.

Lund i augusti 2019
Fredrik Kopsch
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SAMMANFATTNING

Den hir boken handlar om hyresreglering med vilket avses sadan
lagstiftning som resulterar i hyresnivaer som systematiskt ligger
under de hyresnivaer som skulle rada vid en fri hyresséttning.
Sverige har under de senaste hundra éren for det mesta haft sadan
lagstiftning.

Mer specifikt handlar boken om négra av de konsekvenser, eller
symptom, som hyresreglering orsakar. Syftet ar dels att presentera
en genomgang av de historiska forsok som gjorts att lagstifta bort
dessa symptom, dels att undersoka och belysa kopplingen mellan
de o6nskade symptomen och hyresregleringen. De symptom som
behandlas i boken ér bostadsbrist och langa koer, ombildningar
av hyresrdtter samt svarthandel.

Genom historien har ett flertal andra marknader ocksa va-
rit prisreglerade. Hyresmarknaden har emellertid sarskilt varit,
och ér fortfarande, foremal for prisreglering. Detta kan mojli-
gen forklaras av att bostaden som vara skiljer sig pa ett antal satt
fran 6vriga varor. Bostader ar dyra att producera (vilket gor en
hyresmarknad nédvindig for hushall som inte kan bara produk-
tionskostnaden), de dr heterogena (ingen bostad ar helt lik den
andra) och bostadsbyten ar forknippade med relativt hoga trans-
aktionskostnader. Hyresreglering motiveras ofta som ett medel
att sikerstélla dels att dven hushall med laga inkomster kan bo
i attraktiva omraden, dels att hyresgésten kan bo kvar utan att
behova oroa sig for kraftiga hyreshojningar.

11
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Bostadsbrist och langa koer

Bostadsbrist i form av langa kder och kotider har sedan pris-
reglering infordes i Sverige bemotts pa ett sitt: produktionen av
bostdder maste 6ka. De langa kotiderna har bidragit till att en del
hushall fatt det allt svarare att hitta en langsiktigt trygg l6sning
pé sitt boende. For de hushall som inte har majlighet att kopa sitt
boende dar hyresmarknaden det enda alternativet. Nér hyresreg-
leringen aterinfordes 1942 tillkdnnagavs fran lagstiftarens sida att
bostadssubventioner méste inféras. De ldgre hyrorna hade annars,
allt annat lika, riskerat att byggandet sjonk till alltfor 1aga nivaer.

Aven innan hyresreglering forekom bostadssubventioner. En
viktig skillnad mellan de tidigare subventionerna och de som
kom efter att bostadskderna borjat vixa dr dock de grupper som
subventionerna riktar sig till. Tidiga subventioner skulle 16sa bo-
stadsproblemet for sarskilda, alltid inkomstsvaga, grupper.

Tanken bakom de senare subventionerna var i stéllet att l6sa
en generell brist pa bostdder. Det senaste exemplet dr det statliga
investeringsstodet fran 2016, som syftar till att subventionera fram
hyreslagenheter med laga hyror, dock utan att sakerstalla att hus-
héll med ldgre inkomster far tillgang till dem.

I boken redovisas statistik 6ver Stockholms bostadsko och dess
relation till antalet bostdder samt antalet nyproducerade bostader.
Det finns inget tydligt samband mellan bostadsko och bostads-
byggande, inte heller nagot tydligt samband mellan kdns storlek
och antalet bostédder per person. I stéllet har viidag betydligt fler
bostader per person dn vid miljonprogrammets slut dé koerna
var mycket kortare.

Ett ytterligare problem har att géra med foérdelningen av bo-
stader. Nér priset inte ldngre tillats fungera som en allokerings-
mekanism behdvs nagot annat. I Sverige har vi ofta valt fordel-
ning efter kotid med resultatet att den som far ett hyreskontrakt
inte nddvéndigtvis dr den som véirderar bostaden hogst. Detta ér
en effektivitetsforlust som Boverket uppskattat kostar samhallet
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10 miljarder kronor per ar. Eventuellt kan denna effektivitetsfor-
lust motiveras av en réttvis fordelning. En analys av tillgidnglig
statistik fran Bostadsformedlingen i Stockholm visar dock pa att
de mest attraktiva lagenheterna, métt som storst skillnad mel-
lan jamviktshyra och reglerad hyra, tillfaller hushall med hoga
inkomster. Slutsatsen blir saledes att hyresreglering inte bara &r
ineffektiv, den leder dessutom inte till en 6nskvird fordelning.

Ombildningar av hyresritter

Ombildningar av hyresritter till bostadsratter uppfattats ibland
som ett problem. En ombildning av en hyresligenhet innebar dock
att lagenheten flyttas fran en reglerad till en oreglerad marknad.
Av detta kan man forvinta sig effektivitetsforbattringar. Om man
déaremot vill ha en fungerande hyresmarknad, vilket det finns goda
skal till, kravs hyresldgenheter.

Striden kring ombildningar har pagatt sedan hyresreglering
aterinfordes 1942. For att hindra ombildningar, som observerats
under forsta varldskrigets hyresreglering, reglerades dven over-
latelsepriser for bostadsritter. Eftersom bada marknaderna reg-
lerades fanns inga ekonomiska incitament att ombilda.

Sedan regleringen av bostadsritter férsvann i slutet av1960-ta-
let har dock kampen sett annorlunda ut. De politiska partierna
har turats om att med olika medel dmsom underlitta, dmsom
forsvara ombildningar.

En stark drivkraft for ombildningar ér att virdet pa en ldgenhet
skiljer sig at beroende pa upplatelseform. Om vérdeskillnaden &r
stor finns foljaktligen ett stort virde for hyresgdst och hyresvard
att forhandla om. Hyresvirden kan vara villig att sdlja fastigheten
om priset dr hogre dn vérdet av att behalla den. Hyresgésten kan
vara villig att betala ett pris som &r ldgre dn priset for att kopa en
motsvarande bostadsritt.

Om hyresreglering skapar starka incitament till ombildningar

13
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borde man kunna observera ménga ombildningar under tider
av hyresreglering. En presentation av antalet ombildade hyres-
fastigheter sedan mitten av 18o0-talet visar att ombildningar har
varit vanliga under perioder av hyresreglering, medan de inte
forekommit under perioder utan hyresreglering. Det finns endast
ett undantag. Under perioden 1942 till 1968 férekom knappt nagra
ombildningar. Detta ssmmanfaller med perioden da dven priset
pa bostadsritter kontrollerades.

Svarthandel

Atthyresreglering gor en svart marknad sannolik visste man redan
1917. Bade hyresgaster och hyresvardar kan pa olika sitt olovligen
ta ut vardet av skillnaden mellan den reglerade hyran och jam-
viktshyran. Fran och med hyresregleringens aterinforande 1942
forbjods avilyttande hyresgaster ilag att ta emot kontant ersattning
fran nastkommande hyresgist.

Som ett svar pa att de reglerade hyrorna minskade rorlighe-
ten i hyresbestandet, inférdes 1968 en bytesritt. Bytesratten ar
en god idé, eftersom den kan forvintas leda till ett mer effektivt
nyttjande avldgenheterna. Bytesritten har dock 6ppnat en ny vég
for svarthandel, ddr kontant ersattning erbjuds i samband med
bytet till den part som har den mer attraktiva ldgenheten. Detta
uppmarksammades 2017 av en utredning som tillsatts for att rada
bot pa problemen med svarthandel. Forslagen fran utredningen
innebdr att bytesritten inskranks nagot, och att alla inblandade
parter i en svart hyresaffdr hotas med fangelsestraft.

Det dr pa grund av den svarta marknadens natur svart att géra
nagra kvantitativa studier. I den har boken dterges i stillet tvd sam-
tal. Ett med en kvinna, Maria, som kéant sig tvungen att kopa ett
hyreskontrakt nir hennes livssituation férandrades. Och ett med
en man, Lars, som under en ldngre tid livnart sig pa att formedla
svarta hyreskontrakt.

14
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Samtalet med Maria ger en intressant inblick i dels orsaken till
att nagon vill kopa ett hyreskontrakt svart, dels hur en affar kan
ga till. Maria befann sig i en trasslig familjesituation och behévde
ett nytt boende i ett relativt centralt beldget omrade i Stockholm.
Eftersom hon saknade majlighet att lana pengar for att kdpa en bo-
stadsritt, och saknade kotiden for att fa ett hyreskontrakt, aterstod
endast mojligheten att kopa ett svartkontrakt. Det mest talande
kan vara hennes tilltro till bostadskén. Aven efter incidenten med
ett misslyckat kop av hyreskontrakt, dd hon insett att behovet av
en bostad kan komma plétsligt, har hon valt att inte stélla sig i
bostadskon. For vad ska det tjana till?

Samtalet med svartmaklaren Lars ger ytterligare en intressant
insikt i hur marknaden fungerar. Jag fick ett antal erbjudanden
om lagenheter som jag skulle kunna képa, och hur ett kop skulle
kunna ldggas upp. Det framgick att det egentligen finns tre sétt
att kopa ett kontrakt. Antingen kdnner man en hyresvérd som ér
villig att sélja, eller sa ingar man ett byte eller uppger att man bott
ihop med den man kdper av, och att man nu ska separera. Forslaget
jag fick var att kopa en liten ligenhet som jag senare skulle kunna
anvianda som bytesobjekt for en mer passande. Det kanske mest
intressanta som framkom i det har samtalet ar det nya forslaget
om att kriminalisera dven kdparen i affaren. Fran Lars perspektiv
skulle det namligen innebéra en lagre risk dn tidigare eftersom
risken att en kopare anmiler affiren minskar om koparen sjalv
riskerar ett straff.

Ett forslag till 16sning

Om man vill l6sa de problem som den hér boken behandlar, finns
det bara ett sétt: avskaffa hyresregleringen. Min utgangspunkt dr
dock att hyresratten ska vara ett attraktivt alternativ, dven for de
som planerar att bo langre. Darfor krévs ett besittningsskydd. Har
maste man dock gora en viktig avvdgning. Ett besittningsskydd

15
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som géller for alltid kraver att hyran for alltid regleras pa nagot
sitt. Detta riskerar att minska rorligheten och aterigen skapa de
oonskade problem vi i dag kan observera.

Mitt torslag ér att besittningsskyddet begrénsas till tio ar. Det
ger en siker och relativt ldng hyresperiod, samtidigt som det sé-
kerstiller att hyrorna kan anpassas till jamviktsniva over tid. Vid
ingangen av ett hyresavtal ska hyran fa sattas fritt. Hur hyran
far hojas under avtalsperioden ska vara transparent. Vid omfor-
handling av hyresavtal ska dessa provas mot hyran for jamforbara
lagenheter, dir hyran ocksa satts fritt.

Detta forslag kan frigora hyresldgenheter och ddrmed bidra till en
16sning av bostadssituationen, som i sin tur kan underlitta match-
ning pa exempelvis arbetsmarknaden. Det kan dock skapa oonskade
utfall i férdelningen av inkomster, men har kan staten hjalpa.

Det finns flera hinder mot en omreglering av hyressattningen.
Ett av dem é&r att de grupper som privilegieras av det nuvarande
systemet skulle bli forlorare. Som dvergangsregel foreslar jag
darfor att alla befintliga kontrakt géller for den kommande tio-
arsperioden. Hyresvardar har redan i dag mojlighet att kopa ut
hyresgaster, vilket gor att den framtida vinsten vid nya hyresnivaer
kan delas av hyresgést och hyresvird, och genom beskattning dven
av staten.

Ettannat hinder mot omreglering som brukar lyftas fram ér att
politiken dr stigberoende. Det kan ses som osannolikt att drastiskt
byta ett system mot ett annat. Av den anledningen foresléar jag
hér ny lagtext som baseras pa den lagtext som lag till grund for
bruksvérdesreformen.

Den hir boken visar att hyresreglering ar ett daligt medel for
att hjdlpa bostadsmarknadens svaga: hushall med laga inkomster.
Hér behover staten ta ett storre ansvar. Bostadsbidragen bor darfor
utokas, alternativt, eller i kombination, bor bostader riktade till
hushall med lagre inkomster 6vervigas.
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HUNDRA AR MED
HYRESREGLERINGAR

Den hir boken handlar om hyresreglering. Den svenska hyres-
marknaden har under 100 ar, med fa uppehall, varit féremal for
regleringar. Hyresreglering har inforts under bade forsta och and-
ra virldskrigen med, vad vi far anta, allménhetens basta i atanke.
Att avreglera i fredstid har dock visat sig svart. I samband med
inforda hyresregleringar har beslutsfattare observerat en rad
symptom som kommer tas upp i den hir boken. I stillet for att
forandra eller ens utreda mojliga férandringar i grundorsaken
till symptomen, det vill siga hyresregleringen, har man genom
ettlappticke av lagstiftning sokt eliminera de oonskade symptom
som uppkommit. Det 6nskvirda resultatet, en fungerande hyres-
marknad, har uteblivit.

I den svenska debatten forekommer ett antal olika definitioner
av hyresreglering. Detta innebdr att inte alla dr Gverens om att vi
ens har en hyresreglering. En definition skulle exempelvis vara
att lagstiftningen tydligt behover bestimma hyresnivaer. Att lag-
stiftningen innehaller tillitna hyresnivaer ar forstas en definition
av hyresreglering. Men den ér snév.

Bo Bengtsson skriver i boken 13 myter om bostadsfragan om
myten att Sverige har en hyresreglering.' Med myt menar Bo

1. Se kapitel 2 i 13 myter i bostadsfriagan framtagen av nitverket CRUSH.
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Bengtsson “en forestédllning som omfattas och sprids som sann
eller rimlig, utan att nairmare beldgg efterfragas”> Han menar vi-
dare att de som anvinder begreppet hyresreglering antyder att det
svenska hyressattningssystemet dr en kvarleva fran efterkrigsti-
den. Bo Bengtsson presenterar ingen egen definition av hyresreg-
lering. I stillet foreslar han att det svenska hyresséttningssystemet
ska kallas det kollektiva forhandlingssystemet.

Inférandet av det nya systemet beskriver Bo Bengtsson som
att lagstiftaren ville ta ett steg bort fran hyresreglering. En mojlig
definition kan da ta sin utgangspunkt i lagstiftarens avsikt. Det
vill séga, vi har hyresreglering om lagstiftaren har for avsikt att
hyrorna ska regleras. Bo Bengtsson medger dock man far "an-
vanda termer och begrepp pé det sitt som man finner lampligt -
atminstone sa lainge man definierar dem”: I ljuset av det faller det
sig markligt att han senare skriver att anvdndandet av begreppet
hyresreglering “ar sa uppenbart missvisande att det maste uppfat-
tas antingen som en medveten politisering eller som uttryck for
mer eller mindre omedvetet grupptédnkande bland ekonomer och
andra som diskuterar hyresmarknaden”+

Nir Bo Bengtsson konfronterar ekonomer med deras sprak-
bruk beskriver han hur han brukar fa till svar att "de definierar alla
slags avvikelser fran ‘fria marknadshyror’ som "hyresreglering’”s
Det ér en bristfallig definition, det haller jag med om.

Nir jag i den hédr boken anvander mig av begreppet hyresreg-
lering, menar jag sddan lagstiftning som resulterar i hyresnivder
som konsekvent och systematiskt ligger under de hyresnivier som
skulle rada pa en marknad ddr utbudet av hyresrdtter tilldts mota
efterfragan, det vill sdga dar jamvikt rader.

2. Bo Bengtsson (2016), s. 21.
3. Bo Bengtsson (2016), s. 22.
4. Bo Bengtsson (2016), s. 28.
5. Bo Bengtsson (2016), s. 23.
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HUNDRA AR MED HYRESREGLERINGAR

Min definition tar sin utgangspunkt i vilket utfall lagstiftningen
skapar med avseende pa hyrorna. Detta behover inte vara fallet i
alla omréaden eller for alla ldgenheter, eftersom en hyresreglering
inte behover vara bindande 6verallt samtidigt. Definitionen inne-
fattar saledes dven strikta hyresregleringar och hyreskontroller
dér staten bestimmer en maximal hyresniva, men ocksa andra
system sdsom det nuvarande bruksvardesystemet och hyresfor-
handlingslagen, dér hushallens betalningsvilja och preferenser
for olika typer av lagenheter eller omraden inte tillats avspeglas
i hyresnivaer.

Det ar resultatet av lagstiftningen som ar viktigt, och blir re-
sultatet hyror som konsekvent och systematiskt avviker fran jam-
viktsnivan har vi att géra med en hyresreglering.

Detbor noteras att det aven pa en marknad dar jamviktshyror
tillats, kommer sannolikt hyresnivaer att tillfalligt avvika fran
jamviktshyran. Orsaken till detta dr att hyror, precis som manga
andra priser, har en inneboende stelhet. Jaimvikten kan kontinuer-
ligt forskjutas antingen uppat eller nedat till f6ljd av fordndringar
i bade efterfrdgan och utbudet. Hyreskontrakt har normalt sett
en viss 10ptid, vilket gor att hyrorna inte momentant kommer att
forandras for att ett nytt jamviktslage uppstar. Sadana avvikelser
i hyresnivén fran dess jamviktsldge dr dock inte systematiska och
konsekventa. Darfor sérskiljer min definition sddan lagstiftning
som syftar till att uppratthalla ingdngna avtal mellan hyresgaster
och hyresvirdar. Sadana regler innefattas alltsa inte i begreppet
hyresreglering, sasom det kommer anvdndas hir. Ndr hyrornas
jamviktsniva fordndras, kommer det att ske en rorelse mot den
nya jamviktsnivan, pa en marknad utan hyresreglering.

Vid sidan av hyresreglering finns andra regler som styr hyres-
rittens och hyresmarknadens funktionssitt. Ett viktigt exempel
pé en sadan reglering ar besittningsskyddet. For att hyresrétten
ska kunna vara ett attraktivt boende dven for de som inte endast
planerar att kortsiktigt vistas i en ort eller i en ldgenhet, kravs
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vetskapen om att ett ingdnget avtal mellan hyresgést och hyres-
vird inte kan dndras 6ver en natt. Detta med avseende pa en rad
aspekter, men kanske framst pa hyresnivan.

En viktig fraga dr den om ett starkt besittningsskydd, som sa-
kerstiller att de som bor i hyresritt kan planera langsiktigt, ocksa
kraver en hyresreglering. Pa en marknad dar fastighetsagare tillats
sdtta precis vilken hyra som helst fran dag till dag, blir en lagstift-
ning om besittningsskydd i princip meningslos. Fastighetsdgare
som vill bli av med hyresgaster kan enkelt Iyckas med detta genom
att hoja hyran till en niva som hyresgisten inte kommer att vara
villig att betala.

En 16sning som inte kréaver hyresreglering (enligt min defini-
tion) ar att lagstifta om langa avtal, exempelvis fem eller tio ar.
Dessa behover kopplas till en uttalad och transparent modell for
hyreshéjningar under avtalstiden. Det dr dock inte helt tydligt
att det skulle krévas nagon lagstiftning for att sadana avtal skulle
finnas pa marknaden, de existerar exempelvis for rantor pa bolé-
nemarknaden, utan att ha reglerats fram.

Den hir boken ar indelad i tre delar och bestar av tio kapitel.
I kapitel 1 behandlas hyresmarknaden. Det som ar viktigt att fa
med sig hdr dr dels vilken roll som en hyresmarknad har att fylla
pa en vil fungerande bostadsmarknad, dels varfér den svenska
marknaden for hyresritter, med historiskt kraftig dominans av
kommunigda allménnyttiga bolag, ser ut som den gor. I kapitlet
beskrivs ocksé de problem, eller symptom som jag viljer att kalla
dem, som oOver de senaste hundra aren fatt utstd kritik och sett
politiska forslag med ambitionen ett rétta till dem. Det &r natur-
ligtvis omojligt att ge en fullstindig beskrivning av den svenska
hyresmarknaden utan att beskriva den tradition av hyresregle-
ringar och hyreskontroller vi haft.

I kapitel 2 redogor jag kort for vissa delar av den sociala bo-
stadspolitiken. Vad som &r viktigt att ha med sig &r synen pé bo-
staden som en del av vilfarden. Har blir exempelvis trangbodd-
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hetsnormer viktiga, men dven olika system for att kunna hjalpa
hushall med lagre inkomster att komma in pé bostadsmarknaden.
I kapitlet finns ocksa en redogorelse for ett antal vanliga forsvar
for hyresregleringen.

I kapitel 3 beskriver jag hyresreglering fran ett teoretiskt per-
spektiv. Men jag redogor dven for det svenska systemet och hur
det har fordndrats 6ver tid. Har forsoker jag forklara varfor hyres-
regleringar forekommer och vilka effekter de har ur ett teoretiskt
perspektiv. Dadr finns ocksé en koppling till samhillsekonomisk
effektivitet, och avvigningar mellan effektivitet som mal och ritt-
visa. Men hir aterfinns dessutom en genomgéang av den svenska
traditionen av hyresreglering och hyreskontroll som dr den grund-
laggande forklaringen till att vi har vart nuvarande system. Vilka
argument har historiskt framforts, och vilka argument framfors
idag?

I kapitel 4 redogor jag for den lagstiftning, eller snarare det
lappticke av lagstiftning, som foreslagits for att komma till ratta
med de symptom som observerats. Hér tar jag upp politikens
standigt aterkommande forslag riktade mot ett 6kat bostadsbyg-
gande for att hantera de langa hyreskder som bildats, de standigt
varierande forutsittningarna for ombildning fran hyresratt till
bostadsritt samt aktuella forslag och atgarder for att eliminera
den svarta marknaden for hyreskontrakt, och hur de har varierat
over tid.

Bokens andra del innehaller tre kapitel som var for sig gér
igenom analyser av grundorsakerna till de tre symptom som dis-
kuteras i boken: langa koer, ombildningar och svarthandel. Varje
kapitel beskriver kopplingen mellan det distinkta symptomet och
hyresregleringen. Syftet ar att se vilka kopplingar som kan goras
mellan uppkomna symptom och hyresreglering. Detta ar viktigt
for att man ska forsta grundorsaken.

Beskrivningen i den hédr boken d@mnar till stora delar vara po-
sitivistiskt inriktad, det vill sdga resultaten séger inte hur det bor
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vara, utan i stallet hur det faktiskt dr. For bokens tredje del blir det
ddremot nodvandigt med ett normativt angreppssatt.

I kapitel 8 besvaras fragan om vad vi faktiskt vill att hyres-
marknaden ska uppna. Eftersom jag inte kan svara for vilken typ
av fordelning av tillgangliga resurser som var och en i samhallet
onskar sig dr utgangspunkten i det hér kapitlet hur jag sjalv ser en
rimlig fordelning med vissa bostadssociala perspektiv. Har tvingas
jag alltsa att bli normativ men inte utan att ta upp andra synsatt.

Kapitel 9 ger en 6versiktlig beskrivning av hur vi skapar den
marknad vi 6nskar, vilka nddvindiga korrigeringar som krévs
av lagstiftningen och vilka eventuella problem det kan komma
att resultera i. Utgangspunkten ligger i nuvarande lagstiftning:
vagen till den nuvarande situationen har foljt en viss stig och
valdigt stora avsteg fran den stigen kan vara svara att motivera
fran politiskt hall.

Kapitel 10 dr ett slutord och en uppmaning till beslutsfattare
att problemen inte kommer att férsvinna om systemet som skapar
dem inte férandras i grunden.
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KAPITEL 1.
HYRESMARKNADER

Pa ena sidan ligger radhusen med tradgérd nu mot dn

Pa andra sidan ser man verkstan och hyreshusens graa rad

Pé ena sidan ligger golfbanan och disponentens grona slott

Pa andra sidan kretsar brukets liv kring Domus och ett stind med korv

Blues Annika

Beroende pa var nagonstans i livet vi befinner oss stéller vi olika
krav pa vart boende. Nar vi dr unga och vill flytta hemifrdn har
vi exempelvis inte lika hoga krav pé langsiktiga l6sningar eller
komfort for vart boende, som nir vi ska bilda familj.

For de som dmnar vistas pa en ort mer kortsiktigt, exempel-
vis studenter eller personer som under perioder har tillfilliga
anstéllningar, ar hyresmarknaden vil lampad. Att hyra boende
ar forknippat med betydligt ldgre transaktionskostnader @n att
kopa boende. Man hittar en ldgenhet, flyttar in och flyttar ut igen
ndr livssituationen forandras, antingen for att man vill ha en an-
nan slags bostad, eller bo pa annan ort. Under tiden atnjuter hy-
resgasten full service och tar inga ndmnvarda risker, exempelvis
for vardeminskning. Att kortsiktigt 16sa sitt boende pa den dgda
marknaden — genom bostadsritt eller 4ganderitt — tenderar att
bli bade dyrare, pa grund av de hogre transaktionskostnaderna i

25



EN HYRESMARKNAD I KRIS

samband med flytt, och mer riskfyllt, om marknaden viker under
tiden man bor.

Individers och hushalls olika inkomster och forutséttningar
att bygga upp ett eget kapital ar ytterligare en aspekt som gor hy-
resréitten viktig. Hyresratten dr den enda utvéagen for de hushall
som inte har tillrackligt hoga inkomster for att spara ihop till
en handpenning eller klara bankernas kapitalkrav. Att hyra sitt
boende behover alltsa inte endast vara en kortsiktig16sning. Men
for att hyresritten ska fylla sina syften pa den svenska bostads-
marknaden krévs det att den ér tillganglig for just de som faktiskt
behover den. Det ér den inte i dag, atminstone inte 6verallt.

Hans Lind skriver i sin bok Atkomliga bostider att en bostads-
marknads funktionssitt frimst bér "bedomas utifrdn hur latt det
ar for hushall med ldga inkomster att hitta en bostad”® Om man
vill tillimpa ett sadant kriterium fungerar den svenska marknaden
for hyresratter timligen déligt. Men det dr inte bara hushéall med
laga inkomster som har svart att hitta boende pa hyresmarknaden.
En bedomning av bostadsmarknadens funktionssatt kan ocksa
omsdttas i termer av vakansgrad.

Pa en fungerande marknad torde det finnas en naturlig va-
kansgrad. Denna kan variera over tid. En naturlig vakansgrad
forklaras av att det finns en rorlighet pa bostadsmarknaden, som
gor att lagenheter tidvis blir vakanta. Vakansgraden kommer att
bero av hur priser och hyror sitts.

I expansiva orter, fraimst i de tre storstadsregionerna och i
universitetsstader, ar hyresmarknaden otillganglig for alla som
behover eller onskar att hyra sitt boende, oavsett inkomst. Det
finns alltsa manga hushall som har rad att efterfraga en hyresratt
i ett onskat omrade, men som inte har den kotid som kravs for
att fd hyra den. De linga kderna for att fa ett forstahandskontrakt
brukar hér lyftas fram som den storsta boven. Kéerna i sin tur

6. Hans Lind (2016) s. 19.
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brukar forklaras av att det under en lang tid byggts for lite i relation
till befolkningstillvixten, ett pastiende som jag ska dterkomma
till senare.

Den hir boken handlar om de vanligaste problem som brukar
lyftas fram och om hur de har bekdmpats. Har aterfinns de langa
bostadskoerna, Gverrenoveringar av hyresrattsbestandet, ombild-
ningar till bostadsratter och den svarta marknaden. Boken beror
dartill det som inte diskuteras lika ofta, ndmligen det potentiellt
sett grundldggande problemet till att den svenska hyresmark-
naden fungerar sa daligt, och om hur en langsiktigt fungerande
16sning skulle kunna se ut.

Bostaden som vara

Bostaden som vara skiljer sig fran i princip alla andra varor pa
marknaden, och detta pa tre sitt. I var och en av dessa dimensio-
ner finns andra liknande varor, men bostaden dr den enda som
sa starkt praglas av alla tre pd samma gang.

For det forsta dr bostaden en varaktig vara med hog produk-
tionskostnad. Att bostaden dr varaktig bor vara ganska tydligt da
manga bostdder dr valdigt gamla. Véra centrala stadskdrnor bestar
till stora delar av hus som byggdes f6r 100 ar sedan, och ibland
annu langre tillbaka.

Varaktigheten i kombination med den héga produktionskost-
naden gor att de lopande kostnaderna kan bli relativt laga, medan
barridren att kopa en egen bostad blir hog. Detta gor att hyres-
marknaden blir viktig for mdnga hushall som inte har tillrackliga
inkomster eller formogenheter att ticka de initiala kapitalinsatser
som krévs vid kdp av en bostad. Marknaden for bilar brukar ibland
liknas med bostadsmarknaden. Bilar ar, precis som bostéder, var-
aktiga varor, med relativt hoga produktionskostnader. Men det
finns flera aspekter dér bostdder skiljer sig, d&ven fran andra var-
aktiga varor, som exempelvis bilar.
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Bostader dr ofta betydligt mer heterogena dn andra varor. Ex-
empelvis skiljer de sig fran varandra i mycket storre utstrackning
an vad exempelvis bilar skiljer sig at frdn varandra.

I debatter om bostadsbrist framstills bostaden ofta som en
bindr vara: antingen har ett hushall en bostad, eller sa har det
inte en bostad.” Bostaders heterogenitet gor ett sadant synsatt
problematiskt. Till skillnad fran bilar, dir tvé fordon kan vara
helt identiska med varandra, kan tva bostdder aldrig vara helt
identiska, aven om de kan vara nara identiska. Det som kanske
tydligast synliggor bostaders heterogenitet dr dess unika lagen,
tva bostader kan aldrig ha precis samma lage.

Bostéder skiljer sig ocksa fran andra varor genom att transak-
tionskostnader vid byte ofta ar betydande. Ett byte av bostad ar
forknippat med stora transaktionskostnader. Hans Lind beskriver
i en rapport fran 1994 transaktionskostnaderna pa hyresmark-
naden.?

Utover de direkta kostnader som dr férknippade med en flytt,
exempelvis kostnader for att flytta maobler, adressandra eller be-
tala skatt pa vinst (for d4gda bostdder), finns andra kostnader. Att
hitta en ny bostad innebir en kostnad for att tillgodogora sig
information om den nya bostaden, exempelvis bostadens och
bostadsomradets egenskaper.

Dessutom forekommer vissa direkta kostnader for forhandling
om pris eller hyra och efterfoljande kontraktsskrivning. Ett byte av
bostad innebdr inte sdllan ocksa ett betydande byte av bostadens
lage. Sker flytten inte langt 4r det méjligt att barnen kan ga kvar i
samma skola och att man i 6vrigt kan behélla det sociala liv man
byggt upp kring bostaden. Sker flytten en ldngre stracka kan det
dock innebdra stora sociala kostnader for hushéllet som maste
lara kdnna sin nya omgivning och bygga upp nya sociala nétverk.

7. Den binéra synen pé bostad och dess problem utvecklas i en debattartikel av Ingemar
Bengtsson i Tidskriften Plan, 2017.
8. Lind (1994).

28



KAPITEL 1. HYRESMARKNADER

Sociala och psykiska transaktionskostnader kan mycket val
skilja sig fran de mer direkta. Detta kanske framst for att de kan
besta under en betydligt langre period.

Bostdders heterogenitet och relativt hoga transaktionskostna-
der gor bostadsmarknaden till en sékmarknad. Pa sa vis liknar
bostadsmarknaden arbetsmarknaden, och ganska manga parallel-
ler kan dras mellan dessa tva marknader. Bade kopare och séljare,
savil pa bostadsmarknaden som pa arbetsmarknaden, behover
hitta varandra for att avtal ska kunna tréffas. Jag aterkommer se-
nare till bostadsmarknaden som en s6kmarknad.

Olika typer av hyresmarknader

De olika hyresmarknader som éterfinns i olika linder brukar
ibland karakteristiskt delas in i tva grupper.® En som kan kallas
for generell, eller integrerad, och en som kan kallas for dualistisk.
Indelningen av hyresmarknader brukar géras pa basis av hur icke
vinstdrivande foretag integrerats pa hyresmarknaden. Pa en ge-
nerell, eller integrerad, hyresmarknad tillats icke-vinstdrivande
bostadsforetag (till exempel den svenska allmannyttan fore lag-
andringen 2011) att konkurrera med vinstdrivande bostadsforetag.

Man kan vidare skilja pa generella och integrerade markna-
der genom att det pa generella marknader finns ett regelsystem
som sdkerstiller konkurrensen mellan icke-vinstdrivande och
vinstdrivande bostadsforetag. Sddana regelsystem kan exempel-
vis gora gdllande att hyresséittningen skiljer sig at. Exempelvis
genom att de vinstdrivande bolagen dr fria att sitta hyror, medan
de icke-vinstdrivande foretagen mater reglerade hyror, da ofta i
kombination med nagon typ av subvention.

9. For en utforligare diskussion rekommenderas Jim Kemeny, Jan Kersloot och Philippe
Thalmann (2005).
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Den andra typen av hyresmarknad, den dualistiska, kidnne-
tecknas av en ordinér bostadsmarknad, som véander sig till breda
grupper av bostadskonsumenter som sjalva har ekonomi att klara
av att 16sa sitt eget boende. Vid sidan av den ordindra bostads-
marknaden finns en marknad dar icke-vinstdrivande bostadsfo-
retag framst vander sig till de hushall som inte klarar av att hitta
eget boende pa den ordindra marknaden, exempelvis pa grund
av for laga inkomster.

Symptomen och sjukdomen

Att det blir allt svarare att fa tag i ett forstahandskontrakt for en
hyresratt i manga svenska stdder brukar skyllas pa en rad problem
som kan observeras pa hyresmarknaden. I den hir boken kommer
fokus att ligga pa tre distinkta symptom, som alla har gemensamt
att de beskylls och malas upp som hinder f6r en vl fungerande
hyresmarknad. Det ska klargoras att alla inte nddvéndigtvis ska
ses som problem, det beror pa vilken malfunktion man har. Jag
kommer senare att visa att alla dessa symptom motts med lagstift-
ning och politisk intervention. Dessa tre symptom &r

1. bostadsbrist synlig genom ldnga kotider for ett férstahands-
kontrakt

2. ombildningar fran hyresritt till bostadsratt

3. den svarta marknaden for férstahandskontrakt.

Tillsammans, och var for sig, medfor dessa tre problem att hyres-
marknaden ér otillginglig for stora delar av befolkningen. Langa
kétider, inte séllan uppét 1020 dr, gor att endast de som har haft
mojlighet och varit férutseende nog far sina behov tillgodosedda
péa hyresmarknaden.

De langa kotiderna utestdnger med nédvandighet unga och
personer som av olika anledningar inte kunnat forutse var de ska
bo. I den senare gruppen éterfinns inte minst nyanldnda. Dess-
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utom &r den fordelning av ldgenheter som gors genom ko san-
nolikt samhillsekonomiskt ineffektiv.

Ombildningar fran hyresritt till bostadsritt minskar det be-
fintliga bestandet av hyreslagenheter, vilket naturligtvis forlanger
koerna. Med hoga kapitalkrav och hoga priser blir allt fler lagen-
heter otillgangliga for allt storre grupper. Alla ser dock inte om-
bildningar som ett problem. Ur ett samhillsekonomiskt effektivi-
tetsperspektiv ar ombildningar gynnsamma, givet hyresreglering.
Processen lyfter ju ligenheterna fran ett system med ineffektiv
kofordelning och ineftektivt nyttjande in i ett system dar priset
kan verka som effektiv fordelningsmekanism.

Den svarta marknaden upplevs som orittvis eftersom den
innebadr ett avsteg fran en annan, mer transparent typ av ldgen-
hetsformedling under tydliga grunder ddr samma principer géller
for alla. Dessutom finns indikationer pa att den illegala handeln
med svartkontrakt for hyresratter ar férknippad med organise-
rad brottslighet.* Precis som fallet med ombildningar dr det inte
tydligt att svarthandel ar ett problem i sig.

Ett generellt problem med prisregleringar ar att allokeringen
av den prisreglerade varan blir sadan att omfordelningar dar alla
parter far det battre vore mojliga. Av just den anledningen ser vi
svarthandel. Detta innebdr att transaktionen som svarthandel
innebdr leder oss till en férdelning som dr battre an den tidigare.
Ur samhillsekonomisk synpunkt ar svarthandel darfor positiv.

Inte séllan beskrivs dessa symptom som en konsekvens av att
det har byggts alldeles for fa bostader i Sverige. Men det finns en
annan forklaring, en grundorsak till att man bor férvinta sig de
hir tre huvudproblemen - och andra. Och den forklaringen ér hy-
resreglering. Nér hyran sétts ldgre dn jamviktshyran kommer det
att uppsta ett tryck pa bostadshyresmarknaden. Sjalvklart kommer
manga att vilja hyra attraktiva lagenheter till hyror som &r lagre
an det faktiska vardet. Nar hyran inte lingre kan fungera som en

10. Polisen (2015).
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fordelningsmekanism kommer fordelningen inte langre att ske sa
att den som hogst varderar en ldgenhet far bo i den. Vissa hushall
som haft turen att fa ett attraktivt kontrakt kommer att stanna
kvar, trots att bostaden kanske dr for stor. Detta gor att andra blir
utan. For att kringgd systemet kommer bade ombildningar och
svarthandel att ske.

Forskare verksamma inom det nationalekonomiska faltet far
ofta utsta kritik, bland annat for att faltet for icke-nationalekono-
mer inte tycks kunna enas i nigra fragor alls." I en undersokning
gjord 1990 ombads 1 350 yrkesverksamma nationalekonomer i
USA att ta stallning till, for eller emot, 40 olika pastdenden. Den
fraga dir det radde storst konsensus géllde hyresreglering, dar
endast 6,5 procent av de tillfragade uppgav att de inte holl med i
pastaendet A ceiling on rents reduces the quantity and quality of
housing available.> s

Bland nationalekonomer rader alltsa stor konsensus om att
reglerade hyror har skadliga effekter. Detsamma kan dessvérre inte
sagas om den allmdnna samhéllsdebatten. I den svenska debat-
ten rader ingen konsensus om hur dagens regleringar av hyres-
sattningen paverkar utfallet pa hyresmarknaden. Ett av den hér
bokens huvudsyften ér dérfor att reda ut och forsoka belysa hur
det faktiskt ligger till. Kan man se en koppling mellan reglerade
hyror och de tre problem som politiker forsoker eliminera?

11. I viss man kan denna kritik vara berittigad med tanke pa att Sveriges Riksbanks pris i
ekonomisk vetenskap till Alfred Nobels minne utdelats till forskare med helt skilda uppfatt-
ningar samma ar, exempelvis Friedrich von Hayek och Gunnar Myrdal, 1974, samt Robert
Schiller och Eugene Fama, 2013.

12. Alston, Kearl och Vaughan (1992).

13. Fritt 6versatt: Ett tak pa hyrorna minskar kvantiteten av och kvaliteten pa tillgang-
liga bostéader.
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Jag ligger pa min sang i min rivningsldgenhet
bostadsformedlingsmannen ingen rad alls vet:
”Ja, treor finns det mycket fa av

sdna far man ha behov av

for att alls komma i tur.

behov, det har vil inte du!”

Love Explosion

Som jag senare ska aterkomma till ansags bostaden under hela
1800-talet och en bit in pa 1900-talet vara en privat angeldgenhet.
Med det synsittet fanns saledes foga behov av en bostadspolitik,
an mindre en social saddan. Bostaden kom dock att implementeras
i socialpolitiken i mellankrigstiden. Ett tydligt startskott var den
forsta socialdemokratiska regering som tilltradde 1932. Bland det
forsta regeringen gjorde var att tillsdtta den bostadssociala utred-
ningen 1933, som presenterade sitt sista betainkande 1947.

Pa en helt fri marknad skulle det finnas boende av saval vildigt
lag som vildigt hog kvalitet. Det finns naturligtvis ett antal olika
aspekter av kvalitet. Exempelvis skulle talt eller helt enkelt boende
utomhus ligga i det lagre skiktet av kvalitet, medan ett rymligt
hus av hog standard skulle ligga i det hogre. Med kvalitet kan
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aven forstas hur mycket yta, eller hur ménga rum, varje person
i hushallet har till sitt forfogande. Nar det i dag talas om brist pa
bostdder dr det snarast utrymmesdimensionen (mitt som antalet
bostader) av kvalitet som asyftas, om dn inte alltid uttalat.

Den tidiga svenska bostadspolitiken inriktade sig inte pa att
16sa nagon uttalad brist pa bostader som vi i dag forstar det, det
vill siga att antalet bostdder ar for litet, utan pa att forbattra bo-
endestandarden for befolkningen. Den laga boendestandard som
rddde i Sverige under mellankrigstiden, nar den forst borjade
uppmirksammas och fa medialt genomslag, ansags vara ett stort
problem, inte minst for folkhalsan. Hur lag var da boendestan-
darden? Sa har skriver Ludvig Nordstrom i sin bok Lort-Sverige:

Vad sade folkrdkningsundersokningen av 1935-36?

Att det av de undersokta ldgenheterna, d. v. s. avlagenheter i dagens Sverige
aro 15,1 procent komplett forfallna, 18,6 procent dro genomusla, 40,7 procent
aro mer eller mindre eldndiga, 51,4 procent behéva forbdttras. Och endast 7,9

procent dro fullgoda. De olika kategorierna ingd i varandra.'*

Gosta Johannesson ger i boken Frdn kopstad till storkommun en
kort vittnesbild av boendeférhallandet for en arbetarfamilj i Ore-
bro framat slutet av 1800-talet: "En malare med sju barn, som
tidvis ocksa dgnade sig at torghandel, hyrde ett rum och kok i en
kasern utanfor staden mot oster.”s

Hans Andersson och Ants Nuder ger i sin bok Rdttighet eller
handelsvara? fran 1977 en oversiktlig genomgang av den sociala
bostadspolitiken fram till slutet av 1970-talet. De menar att mark-
naden hade visat sig oférmogen att 19sa bostadsfragan for stora
delar av befolkningen. De lagenheter som fanns var ofta sma, den
allmdnna bostadsrdkningen fran 1933 visade exempelvis att 8o
procent av lagenheterna var 2 rum och kok eller mindre.

Andersson och Nuder gor ett forsok att summera de viktigaste
bostadspolitiska besluten i efterkrigstiden. Den politiska inbland-

14. Nordstrom, 1938, s. 16.
15. Johannesson, 1978, s. 106.
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ningen borjade pa allvar i samband med att den ovan ndmnda
bostadssociala utredningen limnade sina slutbetdnkanden. Mel-
lan 1946 och 1948 fattades ett antal grundldggande beslut, som
har béring dn i dag.

Bland annat infordes bostadsforsorjningslagen. Denna gav
kommunerna en 6kad mdjlighet att planera bostadsforsorjningen.
Under samma period infordes det kommunala planmonopolet
och kommunala bostadsbolag gavs en nyckelroll for att ytterligare
stairka kommunernas stéllning.

Aven staten atog sig ett ansvar, delvis genom att sikerstlla ka-
pitaltillgangen, delvis genom att limna bade kapitalsubventioner
till bostadsproduktion och subventioner till hushallen i form av
bostadsbidrag. Bostadsbidraget riktades till barnrika familjer och
avsag losa trangboddheten, vilket jag aterkommer till.

Kommunernas stirkta position under de sista aren av 1940-talet
fortsatte dven pa 1960-talet. Eftersom hyresregleringen fran 1942
kvarstod under hela perioden och kommunala och kooperativa
bostadsbolag fick fordelaktig finansiering, kunde just dessa vaxa
sig sarskilt starka. Pa 1960-talet togs ytterligare steg mot socialise-
ring av bostadsmarknaden. I mitten av 1960-talet inférdes statliga
tomtréttslan i syfte att kommuner ska kunna behalla makten 6ver
marken. Ar 1968 gavs dessutom kommunerna ytterligare moj-
lighet att stirka sin stdllning genom forkopsratt av fastigheter.
Utan detta hade kommunala bostadsbolag sannolikt alltid varit
minoritetsagare i exempelvis Stockholms innerstad.

Bo Bengtsson beskriver i ett kapitel i antologin Varfor s olika?
Nordisk bostadspolitik i jamforande historiskt ljus de ndrmaste aren
efter andra vérldskrigets slut som de mest formande for den svens-
ka bostadspolitiken. Hdr gick den tidigare sparsamma bostadspo-
litiken fran att vara selektiv till att rikta sig till hela befolkningen.

Bengtsson beskriver nagra av de bostadspolitiska mélen, exem-
pelvis att alla bostidder skulle vara férsedda med badrum. Detta ska
ses i ljuset av att 94 procent av lagenheterna i stadssamhillen vid
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1933 ars bostadsrakning saknade sadana. Enrumslégenheter, fort-
farande en ndra majoritet av bostaderna, skulle inte ldngre anses
limpliga for familjer. Fokus lag pa att h6ja moderniserings- och
utrymmesstandard. Ett generellt mal var att inte mer 4n 20 procent
aven arbetares inkomst skulle behéva ga till hyra. Hyresreglering
tillsammans med kraftiga statliga subventioner skulle sakerstalla
den hogre standarden utan att hyrorna skulle skena ivag.

Trangboddhetsnormer

For att forbéttra boendestandarden ar det behjalpligt med nagon
form av referenspunkt, eller ldgstaniva, pa vilken boendestan-
dard som vi ér villiga att acceptera i samhallet. Har blev trang-
boddhetsnormerna viktiga. Den forsta traingboddhetsnormen
(trangboddhetsnorm 1) formulerades pa 1940-talet. Med koket
ordknat innebdr den en boendestandard dér det inte bor fler an tva
personer per rum for att hushallet inte ska raknas som trangbott.
I en ldgenhet om tre rum och kok fick det exempelvis inte bo fler
in sex personer for att hushallet inte skulle raknas som trangbott.

I takt med att boendestandarden forbattrades inférdes en
andra trangboddhetsnorm (trangboddhetsnorm 2) pa 1960-ta-
let. Antalet personer per rum dr hér of6érdndrat fran trangbodd-
hetsnorm 1, med skillnaden att nu dven vardagsrum avréknas. I
den trerumsldgenhet som tjanat som exempel har fick det alltsa
nu bo maximalt fyra personer for att hushallet inte skulle rdknas
som trangbott.

Ar1974 kom den trangboddhetsnorm som giller i dag (trang-
boddhetsnorm 3). Hir bestdmdes att barn bor ha egna sovrum.
Enligt trangboddhetsnorm 3 ér ett hushall trangbott om det bor
fler an en person per rum (med undantag for ssmmanboende
vuxna som far bo tva per rum), kok och vardagsrum ordknade.
En barnfamilj med tva barn som bor i en trerumslagenhet raknas
alltsd som trangbodd enligt den hir normen.

36



KAPITEL 2. EN SOCIAL BOSTADSPOLITIK

Den forsta undersokningen om trangboddhetens orsaker
aterfinns i Gunnar Myrdals och Uno Ahréns statliga utredning
Behovet av en utvidgning av bostadsstatistiken med undertiteln
Jamte vissa ddrmed forbundna bostadspolitiska fragor.'

Huvudfridgan, som man uppger den, dr att undersoka i vad
samband star lag bostadsstandard till ekonomiskt nodlage”” Ha-
kan Thorn beskriver i sin bok Stad i rorelse den underliggande
drivkraften till tesen som att "[o]m trangboddheten kan kon-
stateras vara ett resultat av fattigdomen skulle det innebéra att
bostadspolitik dr intimt férknippat med fattigdomsbekdampan-
de fordelningspolitik”** Sa vad ér da slutsatserna i Myrdals och
Ahréns utredning fran 19337 S& hir sammanfattar de resultatet
av undersokningen:

Kvar stér, att, dven sedan hinsyn tagits till de hir ovan framférda synpunk-
terna och dven sedan man beaktat, att den uppstéllda inkomstminimistan-
darden av forsiktighetsskal satts lagt, den slutsatsen icke kan undgas, att
storre delen av trangboddheten i Goteborg icke dr ett resultat av ekonomiskt
nddtvang utan stdr i samband med fran sociala synpunkter otillfredsstal-

lande bostads-, hem- och familjevanor.

De finner alltsa att trangboddhet inte kan forklaras av fattigdom,
utan att den i stillet, som Gunnar och Alva Myrdal uttrycker det
i sin bok Kris i befolkningsfragan nagra ar senare, “bottnar i ett
fran social synpunkt felaktigt konsumtionsval”.>°

Att hushallen fattar felaktiga konsumtionsval kring boende kan
vid en forsta anblick uppfattas som nagot det offentliga inte bor
ligga sig i. Det kan dock dnda finnas argument for detta, bero-
ende pd vilket hushall det giller. Om ett ensamhushall valjer att

16. SOU 1933:14.

17. SOU 1933:14, s. 25.

18. Thorn (2013), s. 107.

19. SOU 1933:14, S. 47.

20. Myrdal och Myrdal (1935), s. 164. (Min kursivering.)
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bo trangt for att kunna ldgga en storre del av inkomsten pa ovrig
konsumtion, bor det kanske sta den individen fritt att gora sa.
Men om diremot en barnfamilj véljer att bo trangt faller fragan
i ett annat ljus.

Besluten i barnfamiljer fattas typiskt sett inte pa demokratisk
basis, dir alla hushallsmedlemmar far vara med och bestimma.
I stallet ar det foraldrarna (och kanske rentav mannen vid tiden
for Gunnar Myrdals och Uno Ahréns utredning) som fattar de
viktiga ekonomiska besluten.

Aven om férhoppningen ér att forildrar ser till sina barns basta
ar det inte nodvéndigtvis sé att deras preferenser for boendestan-
dard dr sadana att de ocksé resulterar i det basta utfallet for barnen.
Nationalekonomer brukar beskriva detta som en externalitet, och
i det hér fallet en mojlig negativ sadan. Foraldrarna, som fattar
beslutet om boendestandard, tar i sitt beslut inte med nédvandig-
het hdnsyn till den fulla kostnaden som bérs av barnen. Om det ar
pa det viset, finns ett utrymme for det offentliga att forsoka styra
konsumtionsvalet, exempelvis med subventioner.

Social housing

Pé en dualistisk bostadsmarknad, dér icke vinstdrivande foretag
vander sig till en viss del av hushallen dr det inte ovanligt att detta
gors genom vad som brukar kallas for social housing, fritt oversatt
“sociala bostdader”. Begreppet social housing kan ha olika innebord
beroende av vilket land som studeras. I de lainder som uttalat har
ett system som refereras till som just social housing aterfinns en
rad olika l6sningar.

I exempelvis Wien, en bostadsmarknad som fatt stor uppmark-
samhet under det senaste aret, sker formedling av subventionerade
lagenheter efter ett antal olika kriterier. Hushallen maste kvalifi-
cera sig genom inkomst, dir den samlade hushallsinkomsten inte
far 6verstiga ett visst, generdst tilltaget, belopp. Utover detta ska
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hushallet kunna pavisa att det ar trangbott, eller riskerar att bli det i
framtiden. Forstaflytt dr ocksa kvalificerande for subventionerade
bostidder i Wien.” I exempelvis Nederlanderna dr inkomstgran-
serna lagre satta for att fa tillgang till offentligt subventionerade
hyresritter.>

I Sverige finns ett relativt stort motstand mot social housing
och det tycks rada politisk konsensus om att det inte alls bor fore-
komma pa den svenska bostadsmarknaden. En vanlig invandning
ar att det dr stigmatiserande, och att vi inte bor striva efter att ha
“fattigbostdder” i Sverige. Till viss del kan motstandet baseras pa
att det finns en forutfattad mening om social housing som just
fattigbostader, eller bostdder av sémre kvalitet.

For att leda diskussionen i en mer konstruktiv riktning forso-
ker Anna Granath Hansson och Bjérn Lundgren etablera en defi-
nition av begreppet. De identifierar tva nédvéandiga kriterier som
maste uppfyllas for att ett system ska kunna kallas social housing.

For det forsta maste de bostdder som omfattas av ett dylikt
program vara riktade till en uttalad mélgrupp definierad efter na-
gon typ av begransning i inkomst. Det kan exempelvis rora sigom
hushall med en samlad méanadsinkomst, brutto eller netto, som
understiger ett visst belopp (och samtidigt saknar sparkapital).

For det andra maste hyran innehalla nagon typ av subvention.
En subventionerad hyra blir viktig ndr de hushéll som ska omfattas
av programmet inte klarar av att betala jamviktshyror, vilket dr
sjdlva orsaken till att ett system med social housing infors.

Om man utgdr frdn denna definition blir det tydligt att vi redan
i dag har ett system med social housing i Sverige, de sa kallade
sociala kontrakten. Boverket har i en serie rapporter kartlagt vad
de kallar for den sekunddra bostadsmarknaden.>+ I Boverkets rap-

21. Se Lisa Pellings (2019) rapport om Wienmodellen for en mer djupgaende forklaring.

22. Se Van Ommeren och Van der Vlist (2016) for en beskrivning av det nederldndska
systemet.

23. Se Granath Hansson och Lundgren (2018).

24. Se Boverket (2008, 2011, 2014 och 2015).
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port fran 2014 studerades fordndringen av de sociala kontrakten
mellan 2008 och 2013.

Over perioden 6kade antalet sociala kontrakt med 45 pro-
cent. Vissa intressanta fordndringar gar att skonja. En vixande
grupp som far hjdlp av kommunen &r hushall som helt enkelt
inte kommer in pa den ordinarie bostadsmarknaden - inte séllan
pé grund av en ldg hushallsinkomst i kombination med striktare
uthyrningskrav.

Denna vixande grupp dr dnd4 ett avbrott fran tidigare grupper
som inte kommit in pa bostadsmarknaden, exempelvis pa grund
av missbruk. Boverkets rapport fran 2015 uppskattar kostnaderna
for den sekundéra bostadsmarknaden till 5,3 miljarder kronor pa
arsbasis.

Nagra argument for hyresreglering

Hyresreglering motiveras inte sdllan med att den har en social
karaktdr. Kontrollen dver hyresnivaerna och hyreshdjningarna
sakerstaller att hyrorna inte blir alltfor hoga, vilket ar gynnsamt
for nuvarande hyresgister. Det brukar anféras en rad argument
till hyresregleringars forsvar, eller argument for att det atminstone
inte borde ske en avreglering eller omreglering. For att battre forsta
varfor vi har den hyresreglering som vi har kan det vara virt att
studera de vanligaste argumenten. Det dr dessutom intressant att
ndrmare granska dessa argument for att se om de faktiskt resulte-
rar i de uttalade effekter som efterstrivas. Det ska fortydligas att
dessa argument dr sadana som jag uppfattar forekommer ofta, de
kommer darfor inte fran nagon enskild kalla.

Fastighetsdgare ska inte kapitalisera pd en bristsituation

Ett av de ursprungliga argumenten for att tillimpa en hyresregle-
ring dr att fastighetsagare inte ska kunna kapitalisera pa en brist-
situation. Av just den anledningen var hyresregleringar vanliga
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under krissituationer som de bada vérldskrigen under forsta
halvan av 1900-talet innebar. Den hyresreglering som infordes
1942 motiverades bland annat med foljande:

Aven om ansvarsmedvetna fastighetsigare frivilligt dldgga sig aterhéllsam-
het i frdga om hyreskrav, kunna mindre nograknade hyresvérdar utnyttja

situationen till opakallade hyresokningar.>

Man maste skilja pa orsaken bakom den brist som finns pd mark-
naden, och da framfor allt om bristen orsakas av tillgangssidan
eller efterfragesidan. Av foérklarliga orsaker sjonk nyproduktionen
av bostéder rejélt under andra vérldskriget. Vi fick under en pe-
riod en brist pa tillgangssidan (ett sa kallat utbudsunderskott) som
kunde motivera en hyresreglering. Men eftersom hyresregleringen
inte avskaffades i takt med att nyproduktionen efter kriget aterigen
tog fart, samtidigt som bade l6neutveckling och 6vriga priser steg
kraftigt, skapades ett stort efterfrage6verskott. Det ror sig alltsd
om tva olika typer av brister.

Ett utbudsunderskott kan komma till genom ett kraftigt, och
ibland oforutsett, fall i nyproduktionen av bostader. Ett sddant fall
kan exempelvis ske under ett vérldskrig, dar resurserna i ekono-
min forflyttas till forsvaret i betydligt storre utstrackning eller dér
priserna pa insatsvaror kraftigt stiger pa mycket kort tid.

Ettannat sadant fall kan vara en of6rutsedd global ekonomisk
kris som under en period helt stoppar nyproduktion av bostider.
Oavsett orsaken kan ett kraftigt fall i nyproduktionen av bostéder
leda till kortsiktigt kraftiga hyresstegringar givet att efterfragan
pa nya bostdder inte paverkas i samma grad. Under en kortare
tid, tills bristen ar over, kan det diarfor vara motiverat att infora en
hyresreglering for att sakerstalla att fastighetsidgare inte far ofor-
tjant stora vinstokningar pa grund av den radande krissituationen.

Det bor dock noteras att det inte kommer att uppsta nagon
brist i den meningen att bostadskoer véxer sa lange som priserna

25. SOU 1942:14, s. 10.
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kan anpassas sa att jamvikt fortsatt rader. I sin forsta debattartikel
1947 beskriver Sven Rydenfelt, lektor och sedermera professor i
nationalekonomi vid Lunds universitet, denna typ av brist som
en brist pa tillgangssidan.

Ett efterfragedverskott har en delvis annan natur. Efterfrage-
overskottet tillkommer just pa grund av att hyrorna ar lagre dn
de skulle ha varit pa en marknad i jamvikt. Det ror sig saledes om
en brist som skapats av hyresreglering, som kan tvinga ner hyres-
strukturen betydligt lagre 4n vad den annars hade varit.

En hyresreglering som inférs pa en marknad dar inkomster
och andra priser stiger kommer med nodvandighet att resultera
i fallande reala hyror och dirfér med nodviandighet ocksa resul-
tera i ett efterfragedverskott. Om hyresregleringens fortlevande
ska villkoras pa att den endast kan avskaffas nér brist inte langre
rader, kommer den heller aldrig att kunna omregleras.

Ett efterfragedverskott kan ocksa uppsta plotsligt genom att
ett omrade snabbt 6kar i popularitet. Pa samma sdtt giller har att
om priserna tillats justeras kommer hela efterfrage6verskottet att
forsvinna. I ovan namnda debattartikel beskriver Sven Rydenfelt
denna typ av brist som en brist skapad av efterfragesidan.

Andra ldnder som omreglerat
har problem pa bostadsmarknaden

Ett ofta dterkommande argument i debatten om dagens hyresreg-
lering dr att andra ldnder som har valt att avreglera eller omreglera
fortfarande har problem pé sina bostadsmarknader. Exempelvis
brukar ndmnas att andra linder ocksa har bostadsbrist samt att de
ofta har kostsamma system for att ordna bostader at hushall med
lagre inkomster som innebir stora utgifter for staten. Slutsatsen
blir att eftersom det inte finns ett perfekt system, kan vi lika gérna
ha kvar det system vi har i dag.>¢

26. Se exempelvis SABO (2016).
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Finland ér ett narliggande exempel som har valt avregleringens
vag i relativ nirtid. Under de fem forsta aren av 1990-talet gick
Finland fran att ha en relativt strikt reglerad hyresmarknad, lik-
nande den svenska, till att ha en avreglerad marknad vad giller
hyressattningen. Hyresséattningen ar dock inte helt fri i Finland.
Exempelvis finns bestimmelser som reglerar hyresférandringar
for sittande hyresgéster.>”

Det finns ett antal tinkbara invandningar mot det hér argu-
mentet. Sverige sticker ut som ett av fd linder som i stillet fér en
tvadelad hyresmarknad, med sdrskilda ransonerade bostdder for
exempelvis hushéll med laga inkomster och en ordinarie hyres-
marknad for de hushall som kan klara sig sjdlva, har en "generell”
marknad som dr tankt for alla.

For det forsta bor vi forvinta oss att lander med ett uppdelat
system ocksa har storre direkt observerbara utgiftsposter for sta-
ten nér det géller att tillhandahalla bostader till hushall med laga
inkomster. Det finns ndmligen ingen anledning att forvénta sig
att det svenska hyressattningssystemet paverkar frekvensen av
hushéll med laga inkomster. Skillnaden ér att den svenska hyres-
regleringen sékerstiller laga hyror for atminstone vissa lagenheter.

En del hushall med ldga inkomster kommer naturligtvis att bo i
dessa. Men eftersom hyror hélls nere av reglering och inte av aktiva
statliga subventioner, kommer de i Sverige inte att synas som en
utgiftspost for staten, men de ér likvél en kostnad f6r samhllet.

For det andra kan vi forvénta oss att den har kostnaden blir
storre under ett system med hyresreglering dn med ett system av
riktade subventioner till de som behdver. Under hyresreglering
hélls alla hyror nere, oavsett om de som haft tur att komma 6ver
ett forstahandskontrakt dr villiga eller har ekonomiskt utrymme
att betala jamviktshyror eller inte. Det innebér att vi genom regle-
rade hyror subventionerar dven de hushall som inte behéver det.
Traffsikerheten blir helt enkelt saimre.

27. Se Kopsch (2019).
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En annan invdndning dr att utgifterna for staten naturligt-
vis méste bli relativt stora, givet att vi bestimmer oss for att alla
hushéll ska ha bostdder som uppfyller ett lagsta krav, exempelvis
olika traingboddhetsnormer och andra kvalitetskrav. Givet att det
kommer att finnas hushall med inkomster eller preferenser som
understiger den ldgsta onskvirda boendestandarden kommer de
inte att ha mojlighet eller vilja att betala, vilket innebdr att nagon
annan maste gora det.

Om staten ska stilla ett lagsta krav pa boendestandard maste
den ocksé rakna med att beh6va betala boendet f6r en viss grupp
hushéll gemensamt. Alla losningar pé det problemet kommer att
vara forknippade med vissa problem.

Nér man diskuterar andra landers bostadsbrist bor man ocksa
vara tydlig med vad som menas. I Sverige kinnetecknas bostads-
bristen (pa hyresmarknaden) av ldnga kotider, som gor det svart
for vissa hushall att hitta en bostad. Detta giller oavsett vad hus-
héllet kan betala i hyra, eftersom en storre betalningsvilja inte
tillats paverka hyran for lagenheter.

I andraldander, exempelvis Tyskland och Storbritannien, tar det
sig i stéllet uttryck i stegrande hyror som naturligtvis utestanger
hushall som inte har rad. Vihar alltsa a ena sidan ett land dér brist
beror pa sjdlva regleringen, och & andra sidan lander dir brist
beror pa otillgédnglighet pa grund av stigande hyror. Paradoxalt
nog har de stegrande hyrorna i bade Tyskland och Storbritannien
lett till ett Okat tryck pa att infora hyresregleringar.>®

Segregation
Ett vanligt argument mot att tillata en hyresstruktur som battre
speglar en jamviktsmarknad ér att det spar pa inkomstsegrega-
tionen. Man menar att reglerade och laga hyror mojliggor for alla
hushall, oavsett inkomst, att efterfraga en ldgenhet i varje lage.

28. Se Kopsch (2019).
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Detta pastaende dr sant, men fragan om huruvida utfallet fak-
tiskt blir sadant, det vill siga mildrad inkomstsegregation, har
inte fatt sarskilt stor uppmarksamhet. Det dr naturligtvis s att
laga hyror ér ett nodvéandigt kriterium att uppfylla om malet ar en
blandning av hushall nér det géller inkomstniva i alla omraden,
men kriteriet dr inte tillrackligt.

Vi kan diaremot forvinta oss att omraden som blivit mer po-
puldra kommer att bebos av dldre hushall som flyttade dit under
en tidsperiod da omradet inte var lika populért, dessa hushall
kommer pa grund av hyresreglering da att kunna stanna kvar.

Det finns dessutom en annan viktig aspekt, som handlar om
vems marknad vi agerar pa. Om marknaden for det 4gda boen-
det brukar det i medierna rapporteras om att "nu rader képarens
marknad” eller "nu rader séljarens marknad”

Vad som normalt asyftas ar bland annat antalet laigenheter
som dr ute till forsdljning. Under en stor del av 2010-talet har
vi exempelvis haft en “séljarens marknad” i vissa orter i Sverige.
Priserna har varit standigt stigande och kopare har tvingats ge
sig in i budgivningar som resulterat i hoga priser. Under 2017
borjade det vianda, och nu har vi i stillet en "kdparens marknad”
dér utbudet stiger och farre objekt gar till intensiva budgivningar
dér priserna trissas upp.

Det finns en analogi pa hyresmarknaden som det séllan talas
om, namligen en hyresvirdens respektive en hyresgdistens mark-
nad. Det som styr vilken av dessa marknader vi befinner oss pa
ar vems preferenser som far rada.

Pé hyresgédstens marknad ér det just hyresgdsternas preferen-
ser som fér styra. Det finns en ledig reserv av hyreslagenheter,>
vilket gor att hyresvirden i konkurrens med andra hyresvardar

29. Den lediga reserven brukar beskrivas som naturlig vakansgrad, se exempelvis Rosen
och Smith (1983) och efterfoljande forskningslitteratur.
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maste erbjuda attraktiva lagenheter. Hir vet hyresvarden att om en
hyresgast blir tillrackligt missn6jd finns mojlighet att flytta till en
annan ligenhet, vilket innebdr ett hyresbortfall som hyresviarden
vill undvika.

Under hyresreglering, eller generellt under en bristsituation,
raderistéllet en hyresviardens marknad. Eftersom det pa en sadan
marknad saknas en ledig hyresreserv*® kan hyresgasternas pre-
ferenser inte langre styra. Nar en lagenhet blir ledig kan i stéllet
hyresvérdens preferenser styra vem som ska fa lagenheten. Att un-
der sadana omstandigheter observera att hyresvardar exempelvis
staller hogre krav pa garanterade inkomster fran sina hyresgaster
bor inte forvana. Sven Rydenfelt uttrycker det pa foljande sitt:

Den hittills forda hyresregleringspolitiken innebar, att man brutit mot forsta
budet i regleringskatekesen, vilket lyder salunda: Faststill aldrig ett stopp-
pris, som avsevirt 6kar efterfragan, utan att samtidigt infora ransonering!
Resultatet har blivit vad det alltid blir - de mest behévande och ekonomiskt

svagaste har trangts undan till formén for bittre situerade.’

Nir hyresvirdens preferenser far spela en roll i valet av hyresgas-
ter riskerar vi alltsa segregation, om hyresvardars preferenser ar
segregerande. Det bor dock noteras att jamviktshyror inte ar en
garanti for att hyresvdrdar inte kommer att diskriminera. Givet
att hyressattningen inte kommer att genomforas genom ett auk-
tionsforforande kan det pé en friare marknad finnas flera intres-
senter till en lagenhet, och ddrmed kommer hyresvéirden att kunna
diskriminera, atminstone i de mest attraktiva ldgena.

Ett motargument, som jag kommer att diskutera mer senare,
ar att hyresreglering skapar starka incitament fér ombildning av
hyresritter till bostadsritter, vilket helt utestinger hushall med
laga inkomster eller lagt eget kapital fran attraktiva omraden. P4

30. Se Wilhelmsson, Andersson och Klingborg (2011) fér hur vakansgrad paverkas av
hyresreglering.

31. Se Grander (2017) for en genomgang av exempelvis inkomstkrav.

32. Rydenfelt (1950), s. 55ff.
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sikt kan effekten alltsa bli den motsatta, att inkomstsegregationen
forvarras under en hyresreglering.

Det dr ocksd intressant att belysa vad som menas med segre-
gation. Det som normalt asyftas i debatten som ror segregation
och jamviktshyror dr just den inkomstméssiga segregationen. Det
vill sdga att hushall med laga inkomster kommer att koncentre-
ras i vissa lagen, ofta de mer perifera, medan hushall med hoga
inkomster kommer att koncentreras i andra, ofta de mer centrala
delarna av staden. Men det finns naturligtvis &ven andra matt pa
segregation, exempelvis etnisk tillhorighet eller alder. For bada
dessa matt faller det sig naturligt att en hyresmarknad dér hyres-
reglering tillimpas tillsammans med ligenhetstilldelning genom
ko kommer att vara mer segregerad. De som befunnit sig langre
ilandet eller i en ort kommer i genomsnitt att ha statt langre i ko
an de som ér nyanldnda, detsamma giller naturligtvis for alder.

Det finns ett fatal forskningsartiklar som ror segregation och
hyresreglering, jag redogor for resultaten av tre av dem har.

Relativt nyligen har Cecilia Enstrém Ost, Bo Soderberg och
Mats Wilhelmsson studerat skillnaden i segregation mellan hy-
resmarknaden och marknaden fér bostadsritter.s

Resultaten visar att inkomstsegregationen dr mildare, men
inte franvarande, pa hyresmarknaden jamfoért med marknaden
for bostadsritter. Det intressanta ar ddremot att nir segregation
mits med tre andra matt - etnicitet, utbildningsniva och alder
— uppvisar hyresmarknaden en storre segregation dn den friare
marknaden.

Hans Lind och Anders Hellstrom utgér fran en jamforelse mel-
lan Stockholm och Malmé.>* I Malmé genomfordes en fordnd-
ring i hyressittningsmodellen som brukar kallas Malmémodellen.
Syftet var delvis att lita lage inom staden spela en storre roll for

33. Enstrom Ost m.fl. (2014).
34. Lind och Hellstrom (2006).
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en lagenhets hyra, och dirmed forsoka aterspegla, om én till lagre
hyresnivaer, hur hyresstrukturen under marknadsjamvikt skulle
se ut. Stockholm genomforde inga liknande férdndringar.

Tesen som drivs i artikeln dr att om inkomstsegregationen
skulle 6ka vid en forflyttning mot jamviktshyror borde ett sadant
monster synas tydligare i Malmo an i Stockholm. Resultatet pekar
dock pa att inkomstsegregationen har fordndrats i ungefar samma
taktide bada stiderna. Forfattarna drar dirmed slutsatsen att en
langsam forflyttning mot jamviktshyror inte spar pa den inkomst-
madssiga segregationen i nagon storre utstrackning.

Edward Glaeser presenterar ett antal olika kopplingar mellan
hyresreglering och segregation.» For det forsta dr det tinkbart att
inkomstsegregationen mildras genom att befintliga hushall ges
mojlighet att bo kvar, d&ven om omradets attraktivitet forbattras.
Det tenderar dock att riktas mot dldre hushall, varfor alders-
segregation kan forvirras.

For det andra héller hyresregleringen nere hyrorna éven for
lediga lagenheter, vilket mojliggor dven for hushall med laga
inkomster att flytta in. Utfallet for inkomstsegregationen beror
hér pé fordelningsmekanismen for lagenheterna. Utan att ndgon
hénsyn faktiskt tas till hushallens inkomstniva bor man heller inte
forvanta sig att inkomstsegregation paverkas i 6nskvérd riktning.

For det tredje kan hyresregleringen paverka hyreslagenheters
kvalitet negativt. Om underhallet minskar till foljd av hyresregle-
ring blir vissa ligenheter mindre attraktiva f6r hushall med hoga
inkomster, vilket majliggor for hushall med lagre inkomster att
flytta in. Glaeser tillkdnnager dock att detta innebar en relativt
hog kostnad for att uppna okad integration, eftersom det innebar
att lata en del av fastighetsbestandet att forfalla.

For det fjarde kan hyresreglering paverka nyproduktionen
negativt, vilket innebar att det faktiska viardet pa hyreslagenheter

35. Glaeser (2003).
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blir hogre dn vad det annars hade varit. En effekt ar att trycket
pa ombildningar 6kar, vilket ytterligare minskar antalet hyresla-
genheter. Det kan dd innebéra att hyresregleringen leder till 6kad
inkomstsegregation.

Glaeser studerar i sin artikel amerikanska stidder, och det ar
inte alla ganger mojligt att overfora resultaten till det svenska
systemet. Exempelvis medger den svenska hyresregleringen att
hyror hojs vid standardhéjande renoveringar, vilket innebar att
den mildrande effekten pé segregation som Glaser pavisar inte
behover finnas i Sverige. Dessutom har, som jag dterkommer till
senare, den svenska hyresregleringen under langa perioder exis-
terat parallellt med kraftiga subventioner f6r nyproduktion, vilket
motverkat den annars negativa effekten en hyresreglering har pa
det omradet.

Bostad dr en rittighet

Hyresreglering brukar dven motiveras med att bostad inte ar en
vara som andra varor, bostad ér i stillet att betrakta som en rattig-
het. Att bostaden skiljer sig fran andra varor har jag redan berort i
kapitel 1. Argumentet bygger pa att hyresreglering hjélper att halla
nere hyrorna och sakerstilla att alla far denna rattighet uppfylld.
Enkelt och bra.

Verkligheten dr dock en annan. Det framgar forvisso av reger-
ingsformen att det offentliga ska ha som mdl att verka for bland an-
nat rétten till bostad*, men forhallandet kan aldrig goras sa enkelt
som att hyresreglering pa nagot vis innebdr att staten uppfyller
malet att tillhandahalla bostader at alla medborgare. Argumentet
ar fel pa flera plan.

For det forsta ar rdtten till bostad uttryckt som ett mdl f6r den
offentliga verksamheten, detta forklarar delvis den svidvande for-
muleringen i regeringsformen. Om bostad ska ses som en rittighet

36. Regeringsformen 1 kap, 2 §.

49



EN HYRESMARKNAD I KRIS

for den enskilda att erhalla och en skyldighet for det offentliga att
tillhandahalla behovs en battre definition av bostad.

Diskussionen hér riskerar att bli nagot banal, ddr bostad som
begrepp ses som nagot bindrt; antingen har ett hushéll en bostad,
eller s& har man det inte.”” Verkligheten dr dessvirre sdllan sa
enkel. Begreppet bostad kan innebdra en rad olika saker. Vi kan
exempelvis tanka oss en reglering som séikerstaller att alla hushall
har ritt att bo ndgonstans, utan att for den sakens skull i detalj
beskriva hur bostaden ska vara utformad.

Under en sadan reglering skulle rétten till bostad kunna sa-
gas vara uppfylld genom att flera familjer exempelvis delar pa en
mindre ldgenhet, de ar forvisso traingbodda, men de saknar inte
bostad. Om vi vill ha en mer detaljerad styrning av begreppet
bostad och individers ritt hartill kan vi i stéllet utga fran nagon
typ av trangboddhetsnorm. Vikan da till exempel reglera att ritten
till bostad innefattar att varje hushall ska ha ratt till en bostad dér
antalet rum inte understiger antalet personer i hushallet.

Enligt Bo Bengtsson kan man se rétten till bostad som en po-
litisk markér som inkluderar bostaden i valfirdsstaten.®* Det ar
alltsa inte nodvéandigt att se ratten till bostad som att det finns en
skyldighet for staten att ocksa tillhandahalla den.

Det blir har tydligt att det dr oklart att tala om bostad som en
rattighet som négon har en skyldighet att tillhandahalla, utan
att samtidigt definiera vad vi menar med bostad. Utover den hér
stora problematiken finns ett storre problem med argumentet om
det anvénds till forsvar for en hyresreglering. Det finns ndmligen
inget som talar for att hyresregleringen ensam uppfyller allas ratt
till en bostad. Man kan endast stricka sig sa langt som att pasta
att den mojliggor hyresnivaer som dr 6verkomliga for alla hushall
(aven om ocksa detta dr att dra det for langt).

37. Se Bengtsson (2017) for en intressant diskussion om bostaders och hushélls hetero-
genitet.
38. Bengtsson (2001).
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I den man hyresregleringen faktiskt leder till det 6nskade re-
sultatet om bostdder at alla, gor det sa till en stor kostnad. Det hér
kan enklast illustreras genom ett exempel.

Vi utgér fran en marknad med 100 hushall spridda jamnt 6ver
en inkomstfordelning. Lat oss sdga att vi pa en fri marknad hamnar
i en situation dar endast 95 av dessa hushall har inkomster som
mojliggor att hyra ett boende. Givet att bostaden ar en rattighet
(pé den hiar marknaden) behdver vi pa nagot satt hjilpa de fem
hushall som da inte har rad till egna bostédder.

Ett sdtt dr hyresreglering. Den hir moéjligheten innebar dock
att vi maste sdnka hyrorna for alla 100 hushall till den niva dar alla
100 hushall ocksa kommer att efterfraga bostader. Ett annat satt
ar att rikta ndgon form av direkt stod till de fem hushall som inte
klarade sig pa en fri marknad, exempelvis genom att hoja deras
inkomster (eller sinka deras hyror) till en niva som mojliggor for
dem att efterfraga bostader.

Att det senare troligtvis leder till en lagre kostnad f6r samhillet
ar svart att argumentera emot. Sadana subventioner dr dock inte
helt problemfria. Inkomstberoende subventioner till hushallen, i
syfte att fa dem att férdndra sin bostadskonsumtion, kan i stallet
fa oonskade marginaleffekter pa deras arbetskraftsdeltagande.
Om subventionen minskas i takt med att inkomsten stiger blir
det, allt annat lika, mindre attraktivt att delta pa arbetsmarknaden.

Notera att i exemplet ovan gjordes dessutom det orimliga anta-
gandet av hyresregleringen inte paverkar hushallens efterfragan av
bostider. Om man sldpper det antagandet kan det mycket vél vara
sa att de ursprungliga 95 hushéllen 6kar sin konsumtion i tillrack-
lig utstrackning for att de kvarvarande fem hushallen fortfarande
ska vara utan, vilket innebdr att samhillet tar hela kostnaden utan
att for den saken uppna malet.
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Efterfragan kontra behov

Ett argument som férekommer i debatten ar att man maste skilja
pa efterfragan och behov. Framfor allt har det hdr argumentet
framforts under senare ar i samband med att de bostader som
aterfinns bland de nyproducerade ofta har héga hyror.

Eftersom, vilket jag ska aterkomma till, det rdder en allman
uppfattning om att bostadsbristen kan och maste byggas bort blir
det naturligtvis olyckligt om de som behdver bostdder inte har rad
att efterfrdga de nya bostdderna. For att forsta det hir argumentet
maste forst klargoras vad som menas med behov.

Den skillnad som gors mellan behov och efterfragan dr att den
senare endast tar hdnsyn till vad som kommer till uttryck givet
hushallens inkomstnivaer och preferenser. Behovet kan i stallet ta
sig uttryck i att ett hushéll behover en bostad av en viss standard
och i ett visst ldge, utan att fér den delen ha méjlighet att fa en
i det dldre bestandet (pa grund av for langa kotider) eller i det
nyproducerade (péa grund av f6r hoga hyror).

Argumentet kan da forstas som en sorts latent efterfragan pa
bostader som inte kommer till uttryck pa marknaden eftersom
inkomsterna ér for ldga. Detta resulterar i att marknaden inte
kommer att tillhandahalla nagra sadana bostéader.

En forsta invindning mot det hir argumentet &r att behov i
betydelsen latent efterfragan ar grianslost. Vilket hushéll skulle inte
vilja bo i en nagot bittre bostad? Eller for den delen, 6ver huvud
taget konsumera mer och béttre produkter oavsett vad det giller?

En stor podng med prissystemet ar just att det fungerar som en
fordelningsmekanism av alla varor (som naturligt dr begrénsade)
till en grupp hushall som har en omaittlig efterfragan i franvaro av
priser. I boken Bostadsbrist - Pd marknaden eller i politiken reder
Bo Bengtsson ut begreppet bostadsbehov. Diskussionen summeras
med att ”[n]agon objektiv grund for behoven kan inte pévisas,
atminstone inte om man vill ga ldngre an till direkta betingelser
for individernas 6verlevnad”>®

39. Bengtsson (1992b), s. 62.
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En andra invidndning dr att vi aldrig nagonsin pa nagon mark-
nad, och kanske allra minst bostadsmarknaden, bor forvanta oss
att de billiga ligenheterna (eller varorna om vi talar om andra
marknader) ska aterfinnas i just nyproduktionen. De billiga 14-
genheterna kommer alltid att finnas i det dldre bestdndet. Och
detta for oss in pa en tredje invdndning.

Eftersom hyresregleringen leder till incitament att ombilda,
att renovera for att hoja hyran samt langa koer, sarskilt till bil-
liga lagenheter, kan vi forvinta oss att situationen foérvarras nar
behoven ska uppfyllas, sédrskilt for hushall med ldgre inkomster
som saknar kotid. Bide ombildningar och renoveringar leder pa
sikt till att antalet hyreslagenheter, och antalet hyresligenheter
med ldgre hyror, blir allt farre.

Det kommer inte att byggas mer vid en avreglering

Ett sista argument som bor granskas narmare ar pastaendet att det
inte nddvéandigtvis kommer att byggas mer om hyresmarknaden
omregleras for att tillata en anpassning till jamviktshyror. Det hér
ar ett argument som brukar framféras som en del i att visa att en
avreglering inte kommer att avhjdlpa bostadsbristen. Fér om det
inte byggs mer kan vil inte bostadsbristen avhjélpas? Detta argu-
ment fors fram av bland andra Ola Andersson i boken Hitta hem.*

Den kanske viktigaste invindningen mot det har argumentet
ar att det baseras pa en felaktig uppfattning om vad som ér bo-
stadsbristens orsaker. Man observerar en lang ko till hyresratter
med langa véntetider, och drar fran detta slutsatsen att det behéver
byggas betydligt fler hyresldgenheter. Ett sadant synsitt kraver att
efterfrageoverskottet (det vill sdga bostadskon) som tas for intakt
att bostadsbrist rader ges helt exogent av hyressittningen. Att sa
skulle vara fallet ar naturligtvis helt otdnkbart.

Hyresregleringen skapar enligt en rapport utford av Boverket
(2013) en vilfardsforlust och innebér arligen en kostnad for sam-

40. Andersson (2014).
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hillet om 10 miljarder kronor. Om hyresregleringen avskaffas
kommer detta virde att realiseras och kan, om man sé vill, genom
transferering anvandas for att kompensera de som forlorar eller
de som verkligen behover statens hjalp.

En andra invindning som kan goras dr att, &ven om nyproduk-
tionen av hyresritter inte skulle oka, skulle atminstone ombild-
ning av hyresratter till bostadsratter minska, vilket netto resul-
terar i att fler hyresratter finns kvar pa marknaden. Som tidigare
namnts ar hyresratten viktig for en fungerande bostadsmarknad
sa lange det finns starka incitament for att ombilda till en annan
upplatelseform ér det dock att vinta att s& d&ven kommer att ske.
Genom en avreglering kan vi dessutom forvénta oss att befintliga
hyreslagenheter utnyttjas battre.

Argumentet kan dock vara korrekt, det 4r inte nddvandigtvis
sa att det kommer att byggas fler hyresritter vid en avreglering
av hyressittningen. En orsak hartill kan vara att vi redan byggt
tillrackligt manga bostidder, och de som byggs framover syftar
endast till att ersétta den del av bestandet som varje ar forsvin-
ner. En annan orsak ér att utbudet av bostader inte enbart styrs
av priset, eftersom dven markanviandningen &r kraftigt reglerad.
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Vi vill inte st6tta nan hyreshaj,

som snor vara stalar fast kiken e paj!
For mycket snicke snacke snack

for mycket tissel tassel tassel

Peps Blodsband

Som ndmntsiinledningen till denna bok kan begreppet hyresregle-
ring innefatta en mangd betydelser. Jag kommer har att gé igenom
dels vanliga typer av hyresreglering som forekommit historiskt
och som forekommer i dag, dels den svenska hyresregleringen
avidag. Det dr ocksa pd sin plats att ta upp varfor det egentligen
ar sa svart att rora sig mot en hyresmarknad dar hyrorna i storre
utstrackning tilldts spegla jamviktshyror.

Det teoretiska perspektivet

Prisregleringar &r inget specifikt for bostadshyresmarknaden.
Prisregleringar kan ta sig uttryck antingen genom lagstiftning som
resulterar att priserna inte kan stiga alltfor mycket eller genom
lagstiftning som sédkerstaller ett lagsta pris for en vara eller tjanst.

Det finns flera inneborder av hyresreglering. Ett sitt dr att dela
upp dem efter hur strikta de ar.#* Den mest strikta typen av hy-

41. Se Arnott (1995) eller Lind (2001) for en genomgang av det som kallas forsta och
andra generationens hyresreglingar.
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resreglering innebdr att staten i princip bestimmer de maximalt
tillatna hyresnivaerna. I diagram 3.1 illustreras skolboksexemplet
av en hyresreglering (eller vilken annan prisreglering som helst)
med hjilp av ett utbud och efterfragediagram.

Exemplet illustrerar en strikt hyresreglering dér det finns ett
absolut hyrestak. Pa den horisontella axeln finns antalet bostads-
sokande och antalet bostadslagenheter och pa den vertikala axeln
anges hyresnivan.

Notera att utbudskurvan i diagrammet ér helt vertikal. Detta
representerar ett kortsiktigt utbud av bostader och likhetstecken
kan séttas mellan utbudet och det totala antalet bostdder som finns
pa marknaden (den sa kallade bostadsstocken+).

Efterfragekurvan ar negativt sluttande, vilket forklaras av det
enkla sambandet att konsumenter efterfragar mer av varor (bo-
stader inkluderat) ndr priset ar lagt, och mindre nér priset dr hogt.
Pa en fri marknad ar det utbudet tillsammans med efterfragan
som bestimmer hyran.

I diagram 3.1 representeras detta av punkten dér de tva kur-
vorna korsar varandra och utmed den vertikala axeln anges hyran
ienjamviktsmarknad. Pa en marknad i kortsiktig jamvikt kan det
rdda en brist pa bostdder i den bemarkelsen att nyproduktionen
inte haller jamn takt med 6kningen av antalet personer och hus-
héll. Detta kommer dé att synas i form av 6kande hyresnivéer, som
leder till att den efterfragade kvantiteten av bostader minskar, med
exempelvis 6kad trangboddhet som resultat. Den beskrivna situa-
tionen ér sdledes ett utbudsunderskott. Stigande hyresnivaer kom-
mer skicka en signal till marknaden att producera fler bostader.

En effekt av den strikta typen av hyresreglering, pa kort sikt,
illustreras i diagram 3.1. Har bestdms hyresnivan, det vill sdga den
reglerade hyran, av staten. Givet att hyresregleringen ar bindande,
det vill sdga att den reglerade hyresnivan understiger jamvikts-

42. Det bor hir noteras att kvantitetsbegreppet 4r nagot problematiskt vad géller bosta-
der. Detta pa grund av dess heterogenitet i kvalitetsdimensioner.
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DIAGRAM 3.1 Skolboksexemplet av en hyresreglerings effekt pa kort
sikt.

Hyra A Utbud

Hyra i jamvikt

Reglerad hyra

Efterfragan

»
L

) Antal bostadssdkande
Bostadsko Antal bostader

hyresnivan, kommer detta att leda till en 6kad efterfragad kvantitet
av bostédder.

Detta kan exempelvis ta sig uttryck i att tidigare inneboende
personer, exempelvis hemmaboende vuxna barn, nu i storre ut-
strackning efterfragar egna lagenheter. Den hér situationen inne-
bér alltsa ett efterfrageoverskott. Eftersom hyrorna inte tillats 6ka
skickas heller ingen signal till marknaden om att 6kad produktion
av bostider ar onskvard.

Resultatet av efterfragedverskottet dr alltsa en bostadsko (som
illustreras pa den horisontella axeln i diagram 3.1). Den har si-
tuationen kan avhjdlpas pa ett antal sitt. Antingen genom att
avreglera, sd att hyran stiger till jimviktsnivan. Eller genom att
subventionera bostadsbyggande, sa att utbudet 6kar och jamvikt
uppnas vid en ldgre hyra. Eller genom att ransonera bostader sa
att ko inte uppstar, exempelvis genom att bestimma en maximal
boendekonsumtion (i yta) per person.
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Diskrepansen mellan hyran i jamvikt for en lagenhet och den
hyra ldgenheten betingar under hyresreglering 4r en subvention
till hyresgéster som far tillgdng till hyresreglerade bostéder.

Diagram 3.1illustrerar ett maximalt tak f6r hyran. En prisreg-
lering behover dock inte bestimma ett tak, utan kan lika gérna
innebdra att ett prisgolv bestims. Exempelvis kan prisgolv in-
foras for att skydda inhemsk produktion frédn utlindska varor,
som produceras billigare. En prisreglering som bestimmer ett
bindande prisgolv kommer till skillnad fran pristaket att resultera
i att 6verskott produceras.

I diagram 3.2 presenteras effekterna pé lang sikt. Det som
skiljer bostadsmarknaden pa kort och ldng sikt dr att utbudet
kan foérandras pa lang sikt. Om hyran stiger skickas en signal till
marknaden att producera fler bostidder (sa lange férvantade hy-
resintdkter, netto, 6verstiger produktionskostnaden). Om hyran
i stéllet faller kommer fastighetsdgare att dra ner pa underhallet,

DIAGRAM 3.2 Effekter av hyresreglering pa lang sikt, med och utan
subventioner.

Hyra A
Utbud utan
subvention
Hyra i iEmvikt Utbud vid
yratjamvi subvention
Reglerad hyra
Efterfragan
W .
A B Antal bostadssokande

Antal bostader
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eller vdlja att ombilda hyresritter till exempelvis bostadsratter eller
kontor. Detta resulterar i att antalet bostader blir farre.

Den effekt som ett bindande hyrestak har ér att hyran blir lagre
an jamviktshyran. Detta innebdr att det blir mindre 16nsamt att
forvalta hyresritter, och antalet hyresratter kommer att minska.
Samtidigt kommer den efterfragade kvantiteten att vara hogre,
eftersom hyrorna ar lagre én vad marknaden egentligen ar villig
att betala. I diagram 3.2 finns tva utbudskurvor. Den forsta dr ut-
budet utan subventioner till nyproduktion, och den andra giller
for fallet da nyproduktion subventioneras.

Om nyproduktion inte subventioneras fram, kommer effek-
ten pd det langsiktiga utbudet endast att vara negativ. Inget nytt
kommer att byggas och det som finns forfaller eller ombildas till
annan anvandning. Den totala kon av bostadssokande kommer att
utgoras av storleken A+B i diagram 3.2. Subventioner blir darfor
nodvindiga for att uppratthalla en hyresmarknad under hyresreg-
lering. Subventioner gor att kostnaden att bygga nya hyresbostader
sjunker, vilket paverkar utbudet. I exemplet som presenteras i
diagram 3.2 blir kon med subventioner i stillet storleken som
representeras av B. Kon blir dérfér mindre dn utan subventioner.

Detbor dven hér noteras att den reglerade lagre hyran innebér
att det finns ett antal personer som dr villiga att betala mer én sa for
en lagenhet. Detta innebdr att incitament for svarthandel nu finns.

En sadan hdr strikt hyresreglering dr inte lingre sarskilt van-
ligt forekommande, dven om det fortfarande finns smé “fickor”
kvar som rester av gamla hyresregleringar, det vill siga enstaka
lagenheter som fortfarande omfattas. Ett annat exempel pa fortfa-
rande existerande strikt hyresreglering finns i Sverige. Det statliga
investeringsstodet som inférdes (och atminstone tillfalligt har
forsvunnit varen 2019) medges endast om lagenheterna hyrs ut
till férangivna hyresnivéer.

Utover den vildigt strikta formen av hyresreglering dar staten
bestimmer hyrorna finns andra system av varierande komplexitet.
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Ett stort problem som brukar lyftas med den strikta hyresregle-
ringen dr fastighetsagarnas mojligheter till framtida renoveringar
och I6pande underhall som undergrivs nir den fasta hyran inte
tillats 6ka med inflationen.

Loépande underhall och renoveringar tillats inte heller nod-
vandigtvis paverka hyran, varfor incitament f6r sddana aktiviteter
saknas. Assar Lindbecks ofta atergivna ord dr talande f6r den hér
strikta formen av hyresreglering: "I sjdlva verket tycks hyreskon-
troll i manga fall vara den mest effektiva, hittills kinda tekniken att
forstora en stad, med undantag fér bombning”+ Pa sikt riskeras
alltsa hela hyresldgenhetsbestandet.

En mindre strikt typ av hyresreglering korrigerar delvis for det
hér problemet genom att tillata hyresokningar i takt med inflatio-
nen eller byggkostnaderna och kan exempelvis dven reglera vem
som bar ansvar for [6pande underhall och renoveringar.

Ibland brukar en dannu mindre strikt typ av hyresreglering
ndmnas. Det dr dock oklart om den hér typen bor kategoriseras
som en hyresreglering. Den beskriver sdédana system som tillater
hyresvarden att anpassa hyran for en lagenhet till jamviktshyra
nér en lagenhet blivit vakant, men inte under sittande hyresgésts
kontraktsperiod.+

Kontraktsperioden brukar normalt sett vara begransad, vilket
gor att den typen av regler for hyressittning inte uppfyller lang-
siktigheten i definitionen av hyresreglering i den hir boken. En
mindre strikt typ av hyresreglering kan medge differentierade
hyresnivéer efter lage. Sa ser det nuvarande svenska systemet ut
exempelvis genom att, vid regleringens inférande, tillata nuva-
rande hyresnivaer (som pa en fri marknad kommer att vara dif-
ferentierade efter lage) och dadrefter tillata samma hyresokningar
i hela bestandet, procentuellt sett.

43. Lindbeck (1970), s. 34.
44. Se Arnott (2003) for en langre diskussion om vad som ibland kallas for den tredje
generationens hyresreglering.
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Under den mindre strikta hyresregleringen finns fortfarande
en viss risk for att hyresnivaer i det befintliga bestandet understiger
de nivéer som krévs f6r nyproduktion av hyreslagenheter. Detta
kan, som ndmnts ovan, antingen korrigeras genom att hyresreg-
leringen inte géller nyproduktion, eller genom att man tillater
hyressattning som speglar kostnadsldget for att bygga. Oavsett
om nyproduktionshyror tilldts sittas i nivd med jamviktshyror
(for att sedan regleras) eller i niva med produktionskostnader
for nyproduktion riskerar detta ett ytterligare problem, ndmligen
hyressplittring.

Hyressplittring innebdr att hyrorna for i stort sett likvardiga
ligenheter skiljer sig 4t. Nér hyrorna tillats spegla produktions-
kostnaderna, och dessa dr stigande, i kombination med att ny-
produktionen i de flesta storre stiderna framst sker i utkanten,
riskerar vi hyressplittring. Hyrorna i nyproduktionen kan da
komma att dverstiga hyrorna i det nidgot dldre och mer centralt
beldgna bestandet.

En ytterligare effekt av hyresreglering ar att hyrorna i nypro-
duktion, och i vissa omraden, kan 6verstiga den hyra som skulle
rada pa en marknad i jamvikt. Detta har att gora med att efterfréa-
gan i vissa, mindre attraktiva, omraden kan komma att pressas upp
ndr utbudet av hyreslagenheter pressas ner i andra, mer attraktiva
omraden, som en foljd av att rorligheten minskar. Eftersom ett
nu relativt storre antal potentiella hyresgaster tdvlar om hyresla-
genheter i dessa mindre attraktiva omraden, dn vad fallet vore pa
en friare marknad, kan hyresnivaerna hér pressas upp. Det bor
noteras att hyrorna, beroende pa regleringens utformande, inte
kan &verstiga hogsta tillatna hyresnivaer, men att dessa mycket val
kan 6verstiga jamviktshyran for en del av dessa omraden.

Bada dessa problem illustreras i diagram 3.3. Nu anges i stdl-
let hyresniva per kvadratmeter pa den vertikala axeln och pa den
horisontella axeln avstand till stadskdrnan (som fér representera
den mest attraktiva punkten i modellen). Kurvorna som illustreras
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i diagram 3.3 brukar kallas hyresgradienter, och den underlig-
gande modellen for Alonso-modellen efter William Alonso som
forst presenterade den.” Kurvorna illustrerar hur hyresnivaerna
(per kvadratmeter) kan se ut relativt geografiskt lage.

I diagram 3.3 illustreras tva hyresgradienter, en for en hyres-
marknad i jamvikt och en for en hyresmarknad med en mindre
strikt hyresreglering som tillater en viss geografisk variation i
hyressittning.

Som diagrammet dr illustrerat ligger hyresgradienten for en
marknad i jaimvikt hogre dn hyresgradienten for den reglerade
marknaden i ett avstindsintervall narmast stadskiarnan, medan
forhéallandet 4r omvéant for ett avstindsintervall lingre ut fran
stadskdrnan.

Det behover inte alls se ut pa det viset, utan den reglerade hy-
reskurvan kan ligga under jamviktshyreskurvan for alla avstand.
Att det andé kan bli sa beror pa att bristen som uppstar kan pressa
upp hyrorna dir ldgenheter ér tillgangliga. Det bostadsbestind,
och alltsa de omraden, dér detta motsatta forhéllande géller kom-
mer framst att réra de delar av bostadsbestandet som tillkommit
efter att regleringen inforts.

Vad som mer blir tydligt av diagram 3.3 4r att de som bor i
ligenheter i vissa omrdden, framst de mest attraktiva, far en stor
nytta av regleringen, medan de som bor i mer periferaldgen far en
betydligt lagre, och i vissa fall till och med en onytta (dtminstone
i det teoretiska perspektivet). Ett annat sétt att uttrycka det hér
pa dr att hyreslagenheter i vissa omraden, frimst de som ligger
ndrmast stadens centrum, subventioneras genom hyresreglering,
medan hyresldgenheter i andra mer perifert belagna omraden far
betala ett hogre pris.

45. Se William Alonsos bok Location and land use (1964).
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DIAGRAM 3.3 Lagesdifferentiering med och utan hyresreglering.

A
Hyra per

kvadratmeter || Hyreskurva jamvikt

|

»
Avstand till stadskarna

Hyresreglering och
samhillsekonomisk ineffektivitet

For att bedoma om en atgdrd resulterar i en férdelning av sam-
hillets resurser som dr samhallsekonomiskt eftektiv brukar eko-
nomer tala om paretokriteriet. Detta kriterium ar uppfyllt om en
omfordelning resulterar i att nagon fér det battre, utan att nagon
annan far det sémre. Ett nagot mer generost begrepp ar Kaldor-
Hicks-kriteriet, som i stéllet siger att en omfordelning av resurser
ar samhallsekonomiskt effektiv om de som far det bittre, far det
sd mycket bittre att de ocksa kan kompensera forlorarna.

Fri handel pé en 6ppen marknad ar samhillsekonomiskt ef-
fektiv. Nér tva personer utbyter varor med varandra, fria fran
tvang, gor det sa endast for att de bada bedomer att resultatet av
utbytet dr béttre dn utan transaktionen. Bada har saledes fatt det
battre. Detta dr ocksa vad som menas med att prismekanismen
resulterar i en effektiv fordelning av resurser, ndgot vi dterkommer
till ett flertal ganger.
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Hyresregleringar, och prisregleringar generellt, kan resultera i
tva typer av felallokeringar. Detta innebdr att det finns en annan
allokering av resurserna (lagenheterna) som dr samhallsekono-
miskt effektiv. Edward Glaeser och Erzo Luttmer diskuterar bada
typerna i en artikel i American Economic Review.*

Den forsta typen har jag redan varit inne pa, och illustrerat i
diagram 3.2. Nér ett pristak infors kommer det att paverka kvan-
titeten som efterfragas, savil som kvantiteten som bjuds ut pa
marknaden. Den utbjudna kvantiteten paverkas negativt. Att den
kvantitet som bjuds ut minskar innebdr att antalet samhallseko-
nomiskt effektiva transaktioner minskar, och man far alltsa en
samhallsekonomisk forlust. I diagram 3.4 illustreras denna forlust
(kallad dodviktskostnad) av den totala storleken av trianglarna A
och B. Dar triangel A ér forlorat konsumentoverskott, nytta som
konsumenter inte langre far, och triangel B ar férlorat producent-
overskott, alltsa vinst som producenter inte lingre far. Boverket
kallar detta for en utbudsrelaterad effektivitetsforlust.+

Den andra effektivitetsforlusten som harstammar fran hyres-
reglering har att géra med vem som far lagenheten. Som beskrivits
ovan resulterar fordelning genom prismekanismen i att den som
vdrderar ligenheten hogst far den. Nér en prisreglering infors
kan inte lingre prismekanismen anvindas for att effektivt fordela
lagenheterna. Négot annat maste pa plats. Typiskt sett kommer
nagon form av ransonering, ko eller lotteri att ta prismekanis-
mens plats. Att dessa alternativa férdelningsmekanismer skulle
kunna reproducera effektiviteten hos prismekanismen ar dock
osannolikt.

I stdllet kan man forvinta sig att den genomsnittliga hyres-
gisten som far en ligenhet under ett system med hyresreglering
vérderar ligenheten ligre 4n den som virderar den hogst. Aven
detta resulterar i en samhéllsekonomisk effektivitetsforlust. I dia-

46. Glaeser och Luttmer (2003).
47. Boverket (2013).
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DIAGRAM 3.4 Sambhillsekonomiska effektivitetsforluster av hyres-
reglering.

Hyra A& Utbud
Vérdering av
P C
genomsnittlig
hyresgast
yresg D A
Hyra i jamvikt
E B
Reglerad hyra F
Efterfragan
|
L

Antal bostadssdkande
Antal bostader

gram 3.4 representeras denna av polygonen C. Boverket kallar
detta for en allokeringsrelaterad effektivitetsforlust.+

Diagram 3.4 illustrerar nagra andra intressanta poédnger. I av-
saknad av hyresreglering, ddr jamviktshyra rader, blir det totala
overskottet hela ytan A till E Nar hyresreglering infors minskar
detta 6verskott, pa grund av férdndringen i utbjuden kvantitet
och den ineffektiva fordelningen, till ytan D till E. Det totala
overskottet delades tidigare jamnt av hyresvdrdar och hyresgis-
ter. Konsumentdverskottet (hyresgésternas 6verskott) gavs da av
ytan A+C+D. Producentdverskottet (hyresvardarnas 6verskott)
gavs av ytan B+E+F.

Efter att hyresreglering inférs minskar som sagt det totala
overskottet. For hyresvardar minskar det dock mer, eftersom hy-
resgaster tar en del av hyresvirdarnas tidigare dverskott. Hyres-
gasternas overskott efter hyresreglering ges av ytan D+F, medan

48. Boverket (2013).
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hyresvirdarnas 6verskott efter hyresreglering ges av ytan E

Sambhillsekonomisk effektivitet behover naturligtvis inte vara
det absoluta malet for all politisk verksamhet. Ofta maste avvig-
ningar goras mellan en effektiv férdelning, och en fordelning som
bedoms vara rttvis. Det kan exempelvis vara sa att den effektiva
fordelningen avlagenheter skapar en icke 6nskvard inkomstsegre-
gation. Da kan man naturligtvis fran politiskt hall prioritera vad
man uppfattar som en rittvis férdelning, framfor den effektiva.

Men om det dven visar sig att férdelningen som foljer en hy-
resreglering dr oréttvis har vi att géra med en lagstiftning som &r
samhaillsekonomiskt ineffektiv, samtidigt som den ér oréttvis. Det
torde i sadant fall vara relativt enkelt att na konsensus om att ny
lagstiftning ar att foredra.

Svenska hyresregleringar

Vihar under de senaste hundra aren, till och fran, haft hyresregle-
ring i Sverige, men det har under érens lopp skett ett antal ganska
stora forandringar i regelverket. Till att borja med bor patalas att
prisregleringar, dar hyresregleringar ingar, har varit ett medel
som anvants i en rad lander under krissituationer, sdsom de tva
varldskrigen i borjan och mitten av 1900-talet.

Den grundlaggande tanken bakom prisregleringar ar att for-
hindra att priserna stiger alldeles for mycket under en period
da produktionen av vissa varor forsvinner. Normalt sett brukar
dven prisregleringar ssmmankopplas med nagon typ av ranso-
neringssystem, eftersom risken for en svart marknad okar nér
efterfragan stiger for mycket. Ransonering ar inte nddvandigtvis
ett botemedel for svarta marknader, men tillsammans med strikt
tillsyn kan de &tminstone mildra dem nagot. De kraver dessutom
med nddvandighet en storre kontrollapparat for att sdkerstélla att
forekomsten av svarta marknader blir sa liten som mojligt.

Mest intressant for den har boken dr den nuvarande hyresreg-
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leringen, eftersom det dr effekterna av den som ska belysas. Jag
aterkommer dven i viss man till de tidigare hyresregleringarna
och de kontroller som inférts pa bostads- och hyresmarknaden i
Sverige, varfor det kan vara intressant att d&ven kort ta upp dessa.

Ar 1917, under pigaende virldskrig, inleddes den forsta pe-
rioden av svensk hyresreglering.# Det var da fraga om en strikt
hyresreglering, med hyror som bestimdes centralt.

Ett ar tidigare hade man forsokt stoppa oskaliga hyressteg-
ringar genom att infora medlingsfunktioner mellan hyresgaster
och hyresvardar, med syfte att na frivilliga 6verenskommelser om
hyror. Detta fick dock inte 6nskad effekt.

Lagen om hyresstegring géllde i orter med fler &n 15 ooo in-
vanare och innebar att hyresnaimnder, som skulle instiftas i alla
dessa orter, kunde besluta om en hyresokning var skalig eller ej.
En skilig hyresokning ansags vara en sidan som motiverades
av forandringar i kapitalkostnader eller kostnader f6r underhall,
medan en oskalig dito anségs vara en hyresokning som foljde av
att utbudet tillfélligt pressats ner.

Skilet till 1917 ars hyresreglering var en sjunkande produk-
tion av bostdder, som riskerade leda till oskiliga hyresoékningar.
I en proposition framgar detta bland annat med Stockholm som
exempel pa foljande sitt:

Ett exempel hirpa erbjuder huvudstaden, ty, om bostadsproduktionssiff-
rorna for Stockholm omriknas till indextal med &ren 1912-1913 sdsom bas,

erhélles den starkt fallande talserien 100, 91, 57 och 43.5°

Den hir forsta hyresregleringen var hela tiden tankt som en pro-
visorisk reglering av hyrorna som skulle gélla under den period
som produktionen av bostdder var lag pa grund av den radande
krisen orsakad av kriget. Att detta var tanken framgar tydligt av
propositionen, dir man skriver:

49. Hyresstegringslag 1917:219.
50. Kungl. Maj:ts Nad. Proposition Nr 254 ar 1917, s. 16.
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Det torde icke vara mojligt att med en 4n s& komplicerad lagstiftning fore-
bygga varje mojlighet till hyresférhojningar utéver av hyresnamnd godkénd
grans. Vad man kan uppna och som jamvél varit avsikten med hér foreslagen
lagstiftning, har darfor blott varit att under nuvarande kristid sa langt ske
kan inskrdnka stegringstendenserna till det belopp, som fastighetsigaren
lojalt kan fordra, ndmligen det som motsvarar minskningen av vérdet &

behallningen av fastigheten.>*

Syftet var alltsa att reglera bort omotiverade hyresstegringar som
var betingade av bristen och kriget. Man forvantade sig att pro-
blemet helt skulle upphora nér kriget var slut och bostadspro-
duktionen dter kommit upp i tillrackliga nivaer, delvis med hjilp
av statligt stod.

Den forsta hyresregleringen genomgick éarligen vissa forand-
ringar, dir exempelvis nyproduktion och affarslokaler ibland
innefattades. Dessutom reglerade lagen fastighetsdgarens moj-
ligheter till rivning och betydande renoveringar som kravde att
hyresgésterna flyttade ut.

En ytterligare intressant aspekt pa 1917 ars hyresreglering, som
jag har anledning att aterkomma till, var att den endast gdllde
omoblerade lagenheter och rum samt lagenheter och rum som
uthyrts som omoblerade innan regleringens inforande (i syfte att
eliminera det annars uppenbara kryphalet). Den forsta hyresreg-
leringen avskaffades 1923.

Den period som foljer fram till den nya hyresregleringens
inférande innehéller inte nagra sarskilda reformer for hyreslag-
stiftningen. I den proposition som foreldg bruksvardesreformen
ges en kort historisk dverblick av den hér perioden.»

Samtidigt som avregleringen skedde 1923 lamnades ett betdn-
kande dér ett indirekt besittningsskydd fanns med.s* Forslagen

51. Kungl. Maj:ts Nad. Proposition Nr 254 ar 1917 s. 29.
52. Kungl. Maj:ts proposition nr 141 ar 1967, s. 32f.
53. SOU 1923:76.
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blev dock aldrig lagstiftning. Ett besittningsskydd skulle i stéllet
droja fram till 1939, och da i en annan tappning dn den vi i dag
kanner. Forslaget till ny hyreslagstiftning presenterades i ett be-
tankande 19385 och som proposition till Sveriges riksdag aret
déarpa.» Det nya indirekta besittningsskyddet medgav majlighet
till skadestand for hyresgdsten om denne blev uppsagd, under
vissa omstidndigheter.

Den andra hyresregleringen inférdes 1942; dven den kan kate-
goriseras som en strikt hyresreglering. Argumentationen ar den-
samma som vid den forra hyresregleringens inférande, och den
promemoria som lag till grund f6r 1942 ars hyresreglering inleds:

De ekonomiska krisforhallanden, som uppstétt i vart land till foljd av stor-
maktskriget, ha framkallat farhdgor for en ogynnsam utveckling av hyres-
marknaden i stdder och andra samhéllen. Dessa farhagor ha foranlett flera

framstillningar om statlig reglering av hyrespriserna.’

Hyresregleringen av 1942 tillimpades generellt pa orter med fler
an 2 ooo invanare samt pa andra orter dar behovet av regleringen
bedomdes vara stort, exempelvis pa grund av en tillfilligt 6kad
befolkning orsakad av kriget (sasom orter dar Forsvarsmakten var
beldgen). Varje ligenhet tilldelades en grundhyra, som sattes lika
med hyran som ldgenheten betingat den 1januari 1942. Stegringar
av grundhyran tilldts, i likhet med den tidigare hyresregleringen,
pa grund av okningar i forvaltningskostnader eller om ligenhe-
tens varde avsevart forbattrats, men inte for andra faktorer.

Vid regleringens inforande hade inga betydande stegringar i
hyrorna kunnat observeras i genomsnitt, men det fanns belagg for
att vissa fastighetsagare utnyttjat bristsituationen och bérjat hoja
hyrorna, i sadana fall skulle grundhyran bestimmas i jamforelse
med likvérdiga ligenheter.

54. SOU 1938:22.
55. Kungl. Maj:ts Proposition nr 166 ar 1939.
56. SOU 1942:14, s. 3.
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Aven den andra hyresregleringen gjorde undantag fér méble-
rade rum. I den promemoria som ldg bakom hyresregleringen
motiverades detta av att hyresavtal gdllande moblerade rum ofta
var kombinerade med avtal om mathallning, att det inte fanns
en klar gransdragning mellan uthyrning av moblerade rum och
pensionat (som inte bor regleras) samt att det i vissa fall férekom
att hyresgdsten delade bostadsrum med virden, vilken innebar
svarigheter att bestimma hyran. Som jag kommer att visa senare
har undantaget av moblerade rum vissa intressanta och opakal-
lade konsekvenser.

Den andra hyresregleringen genomgick, precis som den forra,
under sin tid vissa forandringar. Under mitten av 1950-talet bor-
jade hyresmarknaden frigoras pé vissa orter ddr det bedomdes
att bostadsbrist inte langre radde. Gradvis frigjordes fler och fler
orter och hyresregleringen var ténkt att helt fasas ut. Detta skulle
genomforas med hjélp av ny hyreslagstiftning dar de sa kallade
bruksvirdeshyrorna skulle resultera i en marknadsanpassning av
hyresstrukturen. Hyresregleringen fran 1942, som motiverades
sasom en krisreglering, avskaffades helt 1978, dryga 30 ar efter
krigets slut.

Bruksvardessystemet infordes som ett steg i att marknadsan-
passa hyressattningen.”* Som lagstiftningen fran borjan var ut-
formad innebar reformen ocksa i stort sett en avreglering, men
det finns vissa undantagsbestimmelser och senare tilligg som
inneburit att resultatet blivit detsamma som vore det en fortsatt
hyresreglering.

Detta var inte helt tydligt vid inférandet. Exempelvis skriver
Assar Lindbeck i sin bok Hyreskontroll och bostadsmarknad att "det
ar annu alltfor tidigt att uttala sig huruvida bruksvardessystemet
kommer att fungera som en typ av hyreskontroll”* En grundlag-

57. SOU 1942:14.

58. I propositionen (nr 141 ar 1967) anvinds termen friare hyressittning” genomga-
ende.

59. Lindbeck och Blomquist (1972), s. 28.
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gande tanke med bruksvardessystemet var att trygga ett starkt
besittningsskydd for sittande hyresgaster. En helt fri hyresbildning
och ett starkt besittningsskydd kommer aldrig att ga att kombinera
fullt ut, vilket utrycks i propositionen fran 1967 pa foljande satt:

Mellan besittningsskyddet och hyran réder det viktiga sambandet att be-
sittningsskyddet aldrig kan bli fullgott utan regler som hindrar att det sitts
ur spel genom hyreskrav. Om besittningsskyddet, sésom de sakkunniga
foresldr, skall forenas med en i princip fri prisbildning pa hyresmarknaden
blir det nddvindigt vid varje form av besittningsskydd att dra en 6vre grans
for hyresvardens vederlagsansprak mot hyresgist, vars avflyttning inte kan

pafordras pé sakliga grunder.5°

Som tidigare ndmnts omreglerades hyresmarknaden stegvis fran
mitten av 1950-talet, pa orter ddr man bedomt att det inte rddde
brist. Ett uttalat syfte med bruksvardessystemet var att det skulle
efterlikna hyresnivaer pa en hyresmarknad i balans genom avtals-
frihet for nya kontrakt. I propositionen bakom systemet forklaras
avtalsfriheten sa har:

De sakkunnigas forslag innebar att det alltid 4r tillatet f6r hyresvard och hy-
resgést att sjdlva triffa avtal om hyran. Forslaget bygger alltsa pa avtalsfrihet
aven nér det géller orter med mera pétaglig bostadsbrist. Det finns alltsa inte
sasom enligt hyresregleringslagen nagot krav pa att myndighet provar vilken
hyra som skall utga. For att hyresgisten inte skall vara helt utlimnad at den
fria marknadsprissittningen foreslar de sakkunniga att hyresgésten skall

kunna fa den avtalade hyrans, den s. k. forstagangshyrans skilighet provad.®'

Hyresvird och hyresgést har forvisso ritt att komma dverens om
vilken hyra som helst, men hyran kan dndras av en rittslig instans
- rimligen sétter detta avtalsfriheten ur spel. Om lagstiftningen
stannat vid att tillita en sadan marknadsanpassning, genom av-
talsfrihet for vakanta och nyproducerade hyreslagenheter, och

60. Kungl. Maj:ts proposition nr 141 &r 1967 Bihang A, s. 41.
61. Kungl. Maj:ts proposition nr 141 &r 1967 Bihang A, s. 190.
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ett starkt skydd for sittande hyresgaster, skulle vi troligtvis inte
haft den striktare, och vad giller problem i princip oférandrade,
hyresreglering som vi har i dag.

I stéllet for att tillata en marknadsanpassning (eller &tminstone
en forestidllning om en marknadsanpassning) i hela bestdndet,
infordes dessutom en sdrbestimmelse pa de orter dir man be-
domde att det radde bostadsbrist. Denna sarbestimmelse inne-
bar att hyrorna i sadana orter inte skulle provas mot jamférbara
lagenheter i hela hyresbestandet, utan i stillet mot hyresnivén i
nyproduktionen. En skrivelse i den ursprungliga propositionen
fran 1968 lyder:

Genom sirbestimmelserna for bristorter blir hyresnivan i hela ligenhetsbe-
standet i viss man last i ett lage som styrs av hyresnivan i nyproduktionen,
vilken niva i sin tur bestims av produktionskostnaderna och av - vilket ar

viktigt att héalla i minnet - det statliga bostadskreditstodet.*

Den nyproduktion som har asyftas ar den som tillkommer ge-
nom kommunalt 4gda bostadsbolag som vid den hér tiden stod
for merparten av all nyproduktion i Sverige. Detta fortydligas i
samma proposition:

Eftersom det allmanna hyresldget for lagenheter i nyproduktionen kommer
att bestimmas av sadana bostadsforetag som tillimpar sjdlvkostnadsprin-
cipen i hyresprissittningen, hindras harigenom oskaliga, av bostadsbristen

betingade hyreshojningar.?

Lagstiftningen har darefter genomgatt en rad forandringar.s I
dess ursprungliga utformning anvéindes alltsa som hér beskri-
vits bostadsforetag som tillimpade sjalvkostnadsprisséttning,
det vill siga kommunala bostadsbolag, som jamforelsenorm pa
bristorter. Genom en lagforindring 1974 bestimdes att sidana

62. Kungl. Maj:ts proposition nr 91 ar 1968, s. 55.
63. Kungl. Maj:ts proposition nr 91 &r 1968, s. 55.
64. Se Bengtsson (1992a) for en genomgéang av alla férandringar fram till 1980-talet.
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lagenheter i forsta hand ska anvandas som jamforelsematerial i
alla orter - vilket innebir ytterligare en restriktion. Ar 1978 kom
hyresforhandlingslagen.s

Hyresforhandlingslagen ger hyresgisterna ritt att forhandla
hyror med hyresvirden, antingen genom en hyresgéstorganisation
eller pa egen hand. Fram till dess hade forstagangshyrorna, det vill
sdga hyran som tas ut for en ldgenhet som tidigare varit uthyrd
till annan hyresgést, omfattats av avtalsfrihet. Avtalsfriheten for
forstagangshyror var ddremot begrdnsad som beskrivits ovan, vid
provning av en lagenhets bruksviarde kunde hyran sénkas.

Hyresforhandlingslagen kom dédremot att tillimpas dven pa
forstagangshyrorna f6r de kommunala bostadsbolagen, som vid
den har tidpunkten var prisledande i hela landet. Resultatet av
detta nér det gdllde fria forstagdngshyror ssmmanfattas tydligt av
B.O. Palm, Anders Wevle och Anders Victorin som foljer:

Med denna utgangspunkt kommer reglerna i hyreslagen om fria forstagangs-
hyror att vara i det narmaste betydelselds, ja man kan se den som en anomali
isystemet, och nagot privata hyresvirdar narmast skulle kunna anvinda for

att trakassera sina nyinflyttade hyresgaster.5®

Ar 1985 forindrades hyresforhandlingslagen s att alla forsta-
gangshyror skulle omfattas av forhandling; fria férstagangshyror
reglerades helt enkelt bort for alla lagenheter som omfattades av
forhandlingsordningen. Fran och med da reglerades saledes aven
forstagangshyrorna for privata hyresvardar. I den bakomliggande
propositionen (till fordandringen i hyresforhandlingslagen 1985)
framgar tankegangen bakom regelfordndringen:

Vid remissbehandlingen har Hyresgasternas riksforbund framfort kritik
mot géllande rétt pd denna punkt. Jag delar forbundets uppfattning att en

hyresvird inte utan férhandling bor fa hoja hyran for en ligenhet som om-

65. SFS 1978:304.
66. Palm, Wevle och Victorin (1992), s. 88.
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fattas av en férhandlingsordning. En forhandlingsoverenskommelse om
hyran bor alltsé gilla aven om en hyresgist flyttar och hyresvarden tecknar

avtal med en ny hyresgist.*

De tankar om en marknadsanpassning till jamviktshyror tillsam-
mans med ett starkt skydd for sittande hyresgaster, som kan siagas
vara grunden i bruksvérdesreformen, har genom ett antal beslut
och férandringar resulterat i en ny typ av hyresreglering. Eller som
Palm, Wevle och Victorin uttrycker det: "bruksvérdessystemet
[har] ersatts av en forhandlad hyresreglering”.°®

Den senaste reformeringen av hyreslagstiftningen genomfor-
des 2011. For det forsta ska kommunala bostadsbolag nu drivas
affarsmassigt och for det andra ér de inte ldngre prisledande pa
marknaden. I stallet for att en ldgenhets bruksvérde, som tidigare,
ska provas mot hyran i lagenheter i hus som dgs av kommunala
bostadsbolag, ska den provas mot hyran i ligenheter som omfattas
av forhandlingsoverenskommelser enligt hyrestérhandlingslagen.
Effekterna av detta ar dn sa lange oklara. For det befintliga bestan-
det som omfattas av forhandlingsordning kommer hyror fortsatt-
ningsvis att utvecklas genom utfallet av de arliga forhandlingarna.

Vad som blir intressant dr hur nyproduktionen kommer att
inforlivas bland jamforelseobjekten. Hyrorna i nyproduktion kan
antingen sdttas fritt av fastighetsagaren eller genom férhandling
om sa kallade presumtionshyror mellan fastighetsédgaren och en
hyresgéstorganisation.®

Oavsett vilket av alternativen som tillimpas ingar hyrorna inte
iunderlaget som jamforelseobjekt i bruksvardesprovningar. Tan-
ken med presumtionshyror (som inférdes 2006) var att undanta
dessa hyror fran bruksvérdesprévning under de forsta 10 - numera
15 — aren.”°

67. Prop. 1983/84:137, s. 147.

68. Palm, Wevle och Victorin (1992), s. 90.

69. Det finns inget generellt hinder mot att direkt sitta bruksvérdeshyror.
70. SOU 2004:91.
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Det finns vissa risker, bade for fastighetsagare och hyresgast-
organisationer, att soka inforliva dessa lagenheter i forhandlings-
ordningen. Fran fastighetsagarens perspektiv finns en risk att en
sddan forhandling resulterar i en sinkning av hyran och fran hy-
resgdstorganisationens perspektiv en risk att hyran inte sénks,
men da ingar i jamforelsematerialet, vilket riskerar leda till hogre
hyror i hela bestandet.

I regeringens sa kallade 22-punktsprogram for fler bostader
som presenterades 2016 innebir ett av férslagen att presumtions-
hyran for en lagenhet inte ska kunna sénkas efter presumtionsti-
dens utgang, ddrmed skulle alltsa osékerheten for fastighetsdgaren
minska.”

Man kan summera den svenska hyresregleringen med att den
ar en kombination av tva regelverk, dels bruksvardeslagstiftning-
en, dels hyresforhandlingslagen. Som jag ser det innebar bruks-
vardesreformen, med nagra undantag, faktiskt en avreglering
av hyresmarknaden. Syftet var att avtalsfrihet skulle rada, men
samtidigt skulle besittningsskyddet sakerstillas genom att ta ifrdn
fastighetsdgare mojligheten att hoja hyrorna endast i syfte att sétta
just besittningsskyddet ur spel.

Ett centralt undantag var dock prévningen mot de subven-
tionerade kommunalt dgda bostdderna, som inte satte sina hyror
marknadsmassigt. Eftersom hyrorna inte nagonstans fick 6ver-
stiga hyror fér kommunalt dgda bostader innebar bruksvardesre-
formen en fortsatt reglering, sarskilt i orter med hog efterfragan
och stigande markpriser.

Hyresforhandlingslagen dr daremot en tydligare reglering.
Ursprungligen var den tinkt att ge mojlighet for hyresgaster att
kollektivt férhandla sina hyror, men har i stillet kommit att om-
fatta saval hyror i nyproduktion som forstagangshyror, det vill
sdga hyran nér ny hyresgast flyttar in.

71. Se Regeringskansliet (2016), promemoria "Sammanfattning av regeringens forslag
om 22 steg for fler bostader”.
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Bruksvérdet har dven kommit att bero av just denna regle-
ring, da hyror sedan 2011 ska prévas mot hyror for jamforbara
lagenheter som omfattas av hyresforhandlingslagen. Det tidigare
atergivna citatet om att bruksvérdessystemet ersatts av férhandlad
hyresreglering pekar dven tydligt var det faktiska problemet ligger.

Motstandet mot att omreglera

Det finns flera orsaker till att det ar vildigt svart att fa ett po-
litiskt mandat for att omreglera hyresmarknaden i en riktning
som innebdr ett storre inslag av jamviktshyror. Jag kommer hér
att belysa tre.

Den forsta har att gora med att vi i Sverige vant oss vid en hog
boendestandard i fraga om utrymme per person. Den andra gil-
ler att det finns stora grupper och organisationer som livnir sig
paden nuvarande hyresregleringen. Den tredje att en avreglering
alltid kommer att vara svirare under en bristsituation én pa en
marknad i jamvikt.

Hog boendestandard

Vad innebdr det da att vi har kommit att bli vana vid en hog
boendestandard, och hur kan denna paverkas av att vi ror oss
i riktning mot en friare hyresmarknad? Om vi i dag inforde ett
hyressittningssystem som tilldt att hyresnivaerna anpassade sig till
jamviktshyror skulle det omedelbart visa sig att ett antal hushall,
som bor i egna lagenheter, inte ldngre skulle kunna bo kvar, eller
atminstone inte kunna bo kvar utan att ta in inneboende. En del
av dessa hushall skulle inte ldngre ha ekonomiskt utrymme att
betala de hogre hyror som skulle bli resultatet i vissa omraden,
medan andra inte skulle prioritera boendet tillrackligt for att skdra
ner sin 6vriga konsumtion sa mycket som skulle kravas for att bo
kvar, trots att de egentligen skulle ha rad.

Dessa hushall far alltsa i dag ett stort konsumentéverskott av
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sitt nuvarande boende. En troligtvis stor del av dessa hushall skulle
pé en friare hyresmarknad i stéllet for att bo i egna ldgenheter
vilja att bo inneboende, eller bo tillsammans med andra i mer
kollektiva former, vilket &r mycket vanligt i ménga andra lander
dar det rader friare hyressittning.

Hur har da hyresregleringen paverkat det har utfallet? Om vi
ser till var nuvarande bostadsmarknad, och sarskilt till andelen
ensamhushall, kommer vi att upptacka att dessa utgor en bety-
dande andel. Enligt SCB utgjorde singelhushallen 2016 i Stock-
holms kommun 43,9 procent av alla hushéll (f6r hela Sverige ar
motsvarande siffra 39,1 procent). Andelen ensamhushall har ckat
drastiskt sedan hyresregleringens inférande.

I och med hyresregleringen holls hyresnivéerna vid 1942 ars
hyror, och samtidigt som inkomsterna steg blev det mojligt for
personer som annars varit hdnvisade till att hyra ett rum som
inneboende att efterfraga egna ligenheter. Att inkomster stiger
samtidigt som priset pa en vara ligger still innebdr precis samma
sak som att inkomsterna skulle ligga still medan priserna faller.
En elementér ekonomisk lag sdger att ndr priserna sjunker kom-
mer efterfragan att 6ka.

Det ar mycket troligt att detta var precis vad som hinde, och
framst for ensamhushallen, som tidigare inte efterfragat egna la-
genheter. Ndr bostader blivit relativt billigare fanns helt plotsligt
en mdjlighet till egen bostad, &ven om man bodde ensam. Detta
innebar naturligtvis en betydligt hogre boendestandard jamfort
med att tidigare beh6vt hyra ett rum som inneboende.

Ovan diskuterade vi vems preferenser det dr som styr utfallet
av segregation och diskriminering pa en marknad. Eftersom det
under hyresregleringen i storre utstrackning har varit hyresvar-
dars preferenser som styrt fordelningen av ligenheter kan detta
ytterligare forstirka den har effekten. Det dr inte langsokt att tinka
sig att en hyresvird, vid en given hyresniva, kommer att foredra
ett singelhushall framfor exempelvis en barnfamilj, den forra kan
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forvantas medfora ett mindre slitage pa lagenheten. Bada dessa
effekter, i kombination med varandra, har under lang tid skapat
en forviantan om en viss boendestandard, som kommer att vara
svér att bryta.

Vinnare och forlorare vid en omreglering

Den andra orsaken till att det ar svart att omreglera hyresmark-
naden har att géra med att det finns stora grupper som dr vinnare
pa dagens system. Alla de personer som har haft turen att komma
over ett attraktivt forstahandskontrakt fér ligenheter dar man kan
forvinta sig betydande hyresstegringar vid en omreglering har
mycket att forlora pa en sadan.

Det ar forvisso sant att det finns en stor grupp som ocksa
skulle vinna pa en omreglering. Det dr dessutom majligt att de
skulle vinna sa mycket att de kan kompensera forlorarna. Dessa
finns framfor allt bland alla de hushall som i dag inte har ett eget
boende, men skulle kunna betala for ett sidant om méjligheten
fanns. De finns ocksa bland de hushall som forvisso redan i dag
har forstahandskontrakt, men som garna skulle vilja flytta till ett
annat omréde eller till en storre eller mindre ldgenhet. Vinnarna
finns dven bland dagens hyresvardar.

Sa vilken av dessa grupper kommer politiker troligtvis att ta
storst hiansyn till? Ett sitt att besvara fragan skulle kunna vara att
berdkna storleken péa de bada grupperna och sedan utgé fran att
politiker, som vill bli omvalda, kommer att satsa pa att tillfreds-
stilla den grupp som dr storst. Jag tror dock inte att detta ar en
meningsfull illustration, eftersom den relativa storleken pa de
bada grupperna troligtvis inte spelar nagon roll. Vad som i stdl-
let ar viktigt ar hur vél de bdda grupperna i genomsnitt uppfattar
sig som vinnare eller férlorare pa en omreglering, och hur vil de
lyckas marknadsfora sitt eget perspektiv.

Ett antal observationer kan enkelt goras. For det forsta, hus-
héll med attraktiva hyreskontrakt (frimst de som haft turen att
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komma 6ver sadana i centrala ldgen i storre stider) dr enkla att
identifiera. Dessa hushall inser att en eventuell omreglering skulle
innebira betydande hyresstegringar och dirmed antingen en flytt
till ett mindre attraktivt omrade eller minskad konsumtion i 6v-
rigt. Dessa dr vinnarna pa dagens reglering.

For det andra, den grupp som enkelt kan utpekas som forlorare
pé en avreglering ar i dag valorganiserade genom Hyresgastfor-
eningen. Att det finns en kraftfull lobbyorganisation som skulle
forlora mycket (i termer av inflytande och troligtvis medlemsan-
tal) pa en omreglering av hyresmarknaden ger ytterligare fordelar
for den har gruppen. Lars Jonung uttrycker detta pa f6ljande vis
i en recension i Ekonomisk Debatt 1978 av boken Confessions of
a Price Controller:

Det ar tydligt att priskontrollspolitiken dr mer en fraga om politisk ekonomi
an om ekonomisk politik. Den politiska processen skapar incitament for

kontrollerna och for att halla igdng programmet.”>

Det spelar helt enkelt inte nddvéandigtvis ndgon roll om enskilda
hyresgaster vinner eller forlorar pa det nuvarande systemet. Det
finns en organisation vars hela existens hidnger pa att nuvarande
ordning behalls. Den har i dag en i princip lagstadgad stdllning
som forhandlare. For detta har den dartill en lagstadgad rétt att i
forhandlingsavgift ta ut for narvarande tolv kronor per férhandlad
lagenhet och ménad. Eftersom den férhandlar narmare 9o procent
av Sveriges hyresritter, innebar det en érlig intékt pd ndrmare 200
miljoner kronor. Det 4r 200 miljoner kronor som en lagdandring
skulle ta ifran dem. Att Hyresgéstforeningen kommer att fortsitta
kampa for att behélla sin maktposition ér sjalvklart.

For det tredje dr den grupp som forlorar pa den nuvarande
hyresregleringen betydligt svarare att identifiera. De aterfinns inte
i sarskilda omraden (med undantag foér de omraden dér hyrorna

72. Jonung (1978) s. 620f.
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eventuellt skulle sdnkas vid en omreglering), som de som vinner
pé regleringen. Att det dr svért att identifiera den hér gruppen
innebdr ocksa att de inte dr sérskilt organiserade.

En ytterligare aspekt dr att det inte heller &r lika sjalvklart, ens
for det enskilda hushéllet, att de ar forlorare pa den nuvarande
hyresregleringen. Atminstone inte lika sjilvklart som det ar for
det enskilda hushallet som skulle forlora pa en omreglering.

Som jag tidigare har beskrivit, och aterkommer till, har brist-
situationen pa hyresmarknaden alltid utmalats som ett problem
orsakat av att det byggs for lite. Eftersom vi kan forvinta oss att
detta ocksa dr den allmédnna bilden kommer vildigt fa hushall,
knappast ens de som forlorar pa dagens reglering, med nodvin-
dighet inse att svaret finns i en omreglering i stallet for en fortsatt
okad nyproduktion av bostéider.

Problemen har hopat sig

Den tredje anledningen till att det kan bli svért att avreglera eller
omreglera hyressattningen dr att det rader en bristsituation. Som
tidigare beskrivits finns goda motiv for att infora en hyresreglering
under en bristsituation som beror pa ett utbudsunderskott, dven
om det inte pa nagot vis r en nédvéandighet.

Men for allménheten &r det inte sdrskilt latt att inse huruvida
vi har ett utbudsunderskott eller ett efterfragedverskott som beror
av hyresregleringen i sig. Sa lange det finns en stor osakerhet bland
valjare (och politiker), dr det enkelt f6r den som forsvarar hyres-
regleringen att utmala bristen som ett resultat av for fa bostader,
och inte for stor efterfragan givet laga hyresnivaer.

Dirmed kan man argumentera for att hyresregleringen maste
kvarsta till dess att nyproduktionen hunnit ikapp efterfragan, na-
got som under reglerade hyror aldrig kommer att ske annat &n pa
marknaden for just nya bostéader.

En omreglering under bristsituation, som éar skapad av hy-
resregleringen, skulle innebdra stora vinster for fastighetsagare.
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Problemet med hur dessa 6vervinster ska bemotas — uppger As-
sar Lindbeck i sina memoarer, Ekonomi dr att vilja — var en av
de stora orsakerna till att ingen omreglering skedde i mitten av
1960-talet.”s Detta problem kvarstar dn i dag.

Ett ndrliggande exempel pd omreglering dr Finland. Mellan
1991 och 1994 togs den gamla hyresregleringen bort i tre steg.
Det forsta steget géllde nyproduktion och endast i de orter dér
marknaden ansags vara i balans. Detta resulterade naturligtvis
inte i nagra storre hyresstegringar, vilket sannolikt underlittade
for den vidare avreglering som foljde.

Det hér blir annu tydligare om vi gar tillbaka till intentionerna
ndr den nuvarande hyresregleringen inférdes.” I den proposition
som antogs och som innebar att bruksvirdessystemet kom pé plats
finns en sérskild bestimmelse for bristmarknader.

I orter dédr det inte rader bostadsbrist ska provning av skalighe-
ten i nya hyror utga fran jaimforbara lagenheter (dar bruksvérdet
ar lika) i orten. For marknader dar det rader brist ska i stillet den
héar provningen goras med det "allménna hyreslédget i orten for
lagenheter i nybyggda bostadshus”’¢

Vidare skriver man att ”[e]ftersom det allmédnna hyresldget for
lagenheter i nyproduktionen kommer att bestimmas av sadana
bostadsforetag som tillimpar sjalvkostnadsprincipen i hyrespris-
sattningen, hindras hdrigenom oskaliga, av bostadsbristen be-
tingade hyreshojningar”””

Bruksvardesprincipens inférande, som alltsa ocksa skulle inne-
bdra ett slut pa hyresregleringen, blev saledes en ny hyresreglering.
Detta eftersom det saknas stod for att den radande bristen skulle

73. Se hela kapitel 6 i Assar Lindbecks memoarer (2012).

74. Se Kopsch (2019) och Kettunen och Ruonavaara (2015).

75. Bo Bengtsson har i sin bok Hyra och Bruksvirde — om hyrespolitikens intentioner en
intressant genomgang av de politiska intentionerna bakom inférandet av nuvarande hyres-
reglering. Den rekommenderas for den som ar intresserad.

76. Kungl. Maj:ts proposition nr 91 ar 1968, s. 55.

77. Kungl. Maj:ts proposition nr 91 &r 1968, s. 55.

81



EN HYRESMARKNAD I KRIS

bero pa ett utbudsunderskott, och inte ett efterfragedverskott som
skapats av den tidigare hyresregleringen, och som bibehillits av
den nya.

Bo Bengtsson lyfter ytterligare en dimension i termer av stig-
beroende. I ett kapitel i antologin Varfor sa olika? Nordisk bostads-
politik i jamforande historiskt ljus skriver han:

I realiteten kom hyresregleringen att ligga kvar s linge att en atergang till

det gamla systemet inte lingre framstod som politiskt mojlig.”®

Att politiska beslut kommer att f6lja en sérskild linje, eller upp-
trampad stig, ar sannolikt inget som ska underskattas. Av den
anledningen kan en total avreglering vara politiskt svar att genom-
fora, man far i stéllet soka forbattringsvigar med utgangspunkt i
den historiskt férda politiken. Sadana finns, och jag aterkommer
till dem i bokens senare kapitel.

Hyresstrukturen i Sverige

Inom den nationalekonomiska disciplinen urbanekonomi finns
ett antal jamviktsvillkor. Ett av dem séger att priser kommer att
justeras sa att det uppstar en lokaliseringsjamvikt. Det hér jam-
viktsvillkoret kan fortydligas med ett enkelt exempel:

Om man utgér fran tva bostdder dar den ena ligger pa en at-
traktiv strandtomt och den andra i ett nedgénget slumomrade,
kommer priserna pa de bada bostdderna att justeras sa att det
rader en jamvikt ddr ingen av de boende har nagra incitament att
flytta till den andra bostaden. Om det skulle vara sa att de bada
bostdderna kostade precis lika mycket, och lokaliseringsjamvikt
alltsd inte rader, skulle det finnas starka incitament for den som
boriden simre beligna bostaden att flytta till den battre beldgna.
Genom konkurrens med andra bostadsintressenter skulle priset
drivas upp, tills en lokaliseringsjamvikt uppstar.

78. Bengtsson m.fl. (2013), s. 130.
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En hyresreglering riskerar att sitta jamvikten ur spel, fran ett
hyresperspektiv. Utfallet blir da i stéllet att hyrorna inte kan spegla
skillnader i bostdders attraktivitet, vilket innebar att lokaliserings-
jamvikten inte kommer att uppsta genom hyrorna. Darmed inte
sagt att ingen ny jamvikt uppstar. I stallet for att synas i hyres-
bildningen, kommer lokaliseringsjamvikt att uppsta genom att
exempelvis kotider skiljer sig mellan omraden eller genom priser
pa den svarta marknaden.

Detblir da intressant att belysa hyresstrukturen pa marknaden.
Vad jag tidigare talat om som hyressplittring blir &ven intressant
hir, det vill saga hur hyrorna skiljer sig mellan omraden, och hur
de skiljer sig mellan ligenheter frén olika byggnadsperioder. Aven
under hyresreglering ar det majligt att hyressplittring inte fore-
kommer, da genom att hela hyreskurvan (som illustreras i diagram
3.3) forskjuts nedat under jamviktshyreskurvan precis lika mycket
ihela bestandet, och i alla ldgen. For att belysa forekomsten (eller
avsaknaden) av hyressplittring kan man jamfora med marknaden
for bostadsratter, dar fri prisbildning réder.

I tabell 3.1 (s. 86) presenteras tre prislagen: genomsnittliga
kvadratmeterhyror per ar for hyresldgenheter, genomsnittliga
kvadratmeterpriser for bostadsratter samt en uppskattad boen-
dekostnad per kvadratmeter for bostadsritter. Allt presenteras for
ett antal svenska stader. Eftersom det pa marknaden for bostads-
ritter rader fri prisbildning kan vi forvinta oss att dessa priser
ocksa speglar konsumenternas varderingar av de olika stdderna.

Jamforelser mellan bostadsrittspriser och hyror bor goras med
forsiktighet av ett antal anledningar. Det dr oklart hur och i vilken
omfattning priserna pé bostadsritter paverkas av det faktum att
hyrorna édr reglerade. Hér finns tvd argument for olika riktningar.

A ena sidan kan man tinka sig att det finns en mangd hushall
som, om de kunde hitta en hyresldgenhet som motsvarade deras
preferenser for utformning och lage hellre skulle hyra sin bostad,
men som pa grund av hyresregleringens skapade brist i stallet &r
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hénvisade till marknaden for bostadsritter. Det har argumentet
innebdr alltsa en hogre efterfragan pa bostadsritter én vad som
annars vore fallet.

A andra sidan kan man tinka sig att det i dag finns en mingd
hushall som har haft turen att komma 6ver attraktiva hyreskon-
trakt, men som egentligen skulle ha rad att kopa likvardiga bo-
stadsrdtter. Det har argumentet innebdr att efterfragan pa bo-
stadsritter dr ndgot lagre én vad som annars vore fallet. Sannolikt
stimmer bada dessa argument till viss del. Det blir darfor mycket
svart att uttala sig om vilken effekt hyresregleringen har pa de
observerade priserna pa bostadsratter, och dnnu svarare att saga
hur prisstrukturen skulle kunna péaverkas.

Sannolikt avviker priserna for bostadsratter inte sérskilt
mycket mot de priser som skulle gilla om det inte fanns nagon
hyresreglering. Om prisbildningen mellan de tvd marknaderna
stimde overens skulle vi forvinta oss att strukturen i hyror sig
ut som strukturen i priser. Det ovan beskrivna jamviktsvillkoret
om att priserna justeras sa att lokaliseringsjamvikt uppstar tyder
pé just detta, att skillnaden i attraktivitet mellan staider kommer
att ta sig uttryck i priser och hyror.

En andra viktig invindning dr att jaimforelsen mellan hyror
och priser inte dr helt rattvisande. Skillnader i hur attraktiva olika
lagen ér speglas i boendekostnader. For hyresritter dr boendekost-
naderna desamma som hyran for lagenheterna. For bostadsritter
ar priset (egentligen kapitalkostnaden) endast en del av boende-
kostnaden. Hir tillkommer dven den manadsavgift som betalas
till bostadsrattsforeningen.

Eftersom manadsavgifter sdtts for att ticka foreningens kost-
nader dr det sannolikt att dessa ér relativt lika och oberoende av
geografiskt omrade. Da jag hér endast har tillgang till priserna, bor
man forvanta sig storre geografiska skillnader i bostadsrattspriser
anihyror. Ndr det inte finns nagra direkta matt pa boendekostna-
der maste dessa uppskattas. Boendekostnaden for en bostadsratt
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ar kapitalkostnaden plus manadsavgiften.

Sé hur ser det dé ut? I tabell 3.1 presenteras som sagt genom-
snittliga hyror, genomsnittliga kvadratmeterpriser och uppskat-
tade boendekostnader.”” Om man forst ser till de genomsnittliga
kvadratmeterpriserna bor ingen forvanas 6ver att Stockholm har
de hogsta, foljt av Sveriges nést storsta stad Goteborg, dérefter
studentstidderna Uppsala och Lund.

De genomsnittliga priserna for bostadsritter speglar alltsa vad
nagon som &r tamligen insatt i hur attraktiva olika orter ar bor
forvinta sig — expansiva orter har hogre priser, medan mindre
expansiva orter har lagre priser. Staden med ldgst genomsnittliga
priser dr Boras men skillnaden till andra mindre och medelstora
stader dr inte sédrskilt stor. Stockholms genomsnittliga priser dr un-
gefdr 250 procent hogre én de lagsta, det vill saga priserna i Boras.

Om vi i stéllet ser till hyrorna upptrédder en helt annan bild.
Stockholm har fortfarande hogst hyror, men skillnaden ner till
Malmé ér inte ndmnvért stor. Malmo ligger hdr pa andra plats med
nést hogst hyror, men intar en sjunde plats nér géller genomsnitt-
liga priser pa bostadsritter. Géavle har lagst genomsnittliga hyror.
Det som dr virt att notera ér att medan skillnaden mellan ldgsta
och hogsta genomsnittliga priset dr ndra 253 procent, ar skillnaden
mellan ldgsta och hogsta hyra endast 33 procent.

Ett uppenbart problem for jamforelsen ar att nyproduktionen
sett olika ut i olika stader. Dar nyproduktionen av hyresratter varit
storre bor man ocksa forvinta sighogre genomsnittliga hyror, ef-
tersom nyproduktionen tenderar att vara dyrare dn det befintliga
bestandet. Detta dr nagot som bekréftas av Rolf Jonsson, somien
rapport med titeln Variation i hyresnivd mellan kommuner fran
1992 belyser just det faktum att den genomsnittliga hyresnivan
tenderar bli hogre dar tillskottet av nya lagenheter varit stort.

79. For berdkning av den uppskattade boendekostnaden har en genomsnittlig arsavgift
om 600 kronor per kvadratmeter anvints. Kapitalkostnaden antar en realrdnta som har esti-
merats pa samma sitt som Donner, Englund och Persson (2017). En detaljerad beskrivning
av tillvagagangssittet aterfinns i Appendix.
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TABELL 3.1 Genomsnittliga kvadratmeterhyror (2018) for
hyreslagenheter, kvadratmeterpriser (2018) och boendekostnader for
bostadsritter i ett antal svenska stader.

Uppskattad
boendekostnad
Kvadratmeter-  Pris per per kvadrat-
hyra per dr kvadratmeter  meter
Stockholm 1316 67 289 2551
Goteborg 1162 46 546 1949
Malmo 1248 27321 1392
Lund 1142 34582 1602
Uppsala 1238 37 042 1674
Link6ping 1124 33 295 1565
Norrkoping 1107 24 457 1309
Jonkoping 1010 28 930 1438
Helsingborg 1202 21857 1233
Karlstad 1055 21685 1228
Orebro 1082 24 410 1307
Boras 1066 19 062 1152
Eskilstuna 1057 21304 1217
Visteras 1133 21217 1215
Gavle 989 21881 1234
Umed 1107 26 885 1379
Skillnad 33 % 253 % 121 %

max/min

Kaélla: SCB (hyror) och Svensk Méklarstatistik (pris per kvadratmeter) samt egna berik-
ningar.
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Utan att uttala sig om vad de genomsnittliga jamviktshyrorna
skulle vara i respektive stad kan man dra slutsatsen att hyresreg-
leringen traffar vildigt olika beroende pa vilken stad det handlar
om. De som haft turen att komma 6ver ett forstahandskontrakt i
ett attraktivt ldge i Stockholm vinner avsevirt mycket mer dn de
som haft samma tur i Gévle eller Boras.

Som ndmnt ovan dr det problematiskt att jimfora genomsnitt-
liga hyror (som dr en boendekostnad) med genomsnittliga priser
(som inte dr en boendekostnad). Av den anledningen presenteras
dven de uppskattade boendekostnaderna for bostadsratter, som
baseras pa de genomsnittliga kvadratmeterpriserna. Eftersom
man kan forvénta sig att avgifter till bostadsrattsforeningar har
en relativt liten geografisk variation, bor de geografiska skillna-
dernaiuppskattade boendekostnader vara ldgre dn desamma for
priserna. Sa dr dven fallet. Skillnaden mellan den hégsta och den
ldgsta boendekostnaden dr 121 procent. Detta dr dock fortfarande
betydligt hogre dn den geografiska spridningen av hyrorna.

Skillnader i attraktivitet mellan stiader, eller omraden inom sta-
der, kommer att synas pa nagot annat satt an genom hyran nar en
hyresreglering finns. Exempelvis kan de komma till uttryck som
priser pa den svarta marknaden, men dessa ér svara att observera.

I stéllet kan man studera genomsnittliga kotider. I tabell 3.2
presenteras i stort sett samma uppgifter som i tabell 3.1. I tabellen
har jag dessutom lagt till genomsnittliga kétider for alla omra-
den. Eftersom kotider inte finns pa ett lattillgangligt satt for alla
stader i tabell 3.1 presenteras i stillet uppgifterna for stadsdelar
i Stockholm.

Det forsta man kan notera ér att spridningen i bade priser
och boendekostnader for bostadsritter dr betydligt storre dn
spridningen i hyror mellan de olika stadsdelar som presenteras
i tabellen. Genomsnittliga kvadratmeterhyror, genomsnittliga
kvadratmeterpriser och uppskattade boendekostnader ar hogre
i centralt beldgna stadsdelar an i mer perifera. Det intressanta har
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TABELL 3.2 Genomsnittliga kvadratmeterhyror (2017), kotid for de
som fatt lagenhet (2000-2016) och kvadratmeterpriser (2018) for ett
antal stadsdelar i Stockholm.

Uppskattad
boende-

Arshyra per Pris per kostnad per

kvadrat- Genom- kvadrat- kvadratme-

meter snittlig kotid meter ter och dr
Kungsholmen 1519 20,0 83 452 3020
Norrmalm 1381 18,9 91104 3242
Ostermalm 1419 22,2 90 307 3218
Sodermalm 1467 16,8 81 495 2963
Enskede- 1221 15,8 56 357 2234
Arsta-Vantor
Farsta 1189 12,1 43198 1852
Hagersten- 1 401 11,1 63 317 2 436
Liljeholmen
Skarholmen 1017 12,0 44 349 1886
Bromma 1350 14,0 55 477 2208
Hésselby- 1200 11,8 42 458 1831
Villingby
Rinkeby-Kista 1085 10,0 34 920 1612
Skillnad 49% 122% 161% 101%
max/min

Kélla: SCB (hyror), Bostadsformedlingen i Stockholm AB (kotid) och Méklarstatistik (pris
per kvadratmeter), samt egna berdkningar.
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ar att den totala skillnaden i pris” f6r hyresritter daven behover ta
in den genomsnittliga kétiden.

Om detta gors, ser man att skillnaden i attraktivitet, som inte
speglas av skillnader i hyror pa grund av hyresreglering, i stéllet
syns som skillnader i kdtider. Den genomsnittliga kétiden dr hogst
for centrala stadsdelar (dir Ostermalm har hogst genomsnittlig
kotid pa strax 6ver 22 ar) och lagre i fororten (dédr Rinkeby-Kista
har ldgst med 10 ar i genomsnitt).

Tabell 3.2 visar alltsd att priser justeras sa att lokaliseringsjam-
vikt uppstér, men i stéllet for att detta sker genom prismekanismen
och diarmed tillats synas i hyresstrukturen, syns det nu i de ge-
nomsnittliga kotiderna for ett forstahandskontrakt for lagenheter
i olika omréaden.

Under den tidigare hyresregleringen, mellan 1942 och 1968 till
1978, beroende pa var ilandet man viljer att titta, sag det troligtvis
betydligt vérre ut an det gor i dag. Karl-Olov Arnstberg ger ett
personligt vittnesmal i boken Miljonprogrammet:

Jag minns sjdlv nér jag 1963 flyttade fran en tvarummare i Hésselby, en
Stockholmsforort, till en tre ganger sa stor halvmodern borgarvaning, be-
lagen i ett vackert hus innanf6r Stockholms tullar. Samtidigt fick jag min

hyra halverad.®°

Den har fragan kan belysas i mer detalj med den statistiska tek-
niken hedonisk regression. En sadan teknik gor det mojligt att
uppskatta hur boende vérderar vissa attribut hos en bostad. En
hedonisk regressionsmodell baserad pa data fran Stockholmsom-
radet visar att boendekostnaden for en bostadsritt i genomsnitt
okar med 750 kronor for varje kilometer narmare stadens centrum
bostaden ligger. Detta indikerar hur mycket folk ér villiga att be-
tala for att bo mer centralt. Tittar vi i stallet pa hyresratter sa 6kar
hyran med i genomsnitt 279 kronor for varje kilometer narmre
stadens centrum hyresritten ligger. Detta visar att laget pa bo-

80. Arnstberg (2000).
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staden inte far samma genomslag i prissdttningen av en hyresrétt
som i prissittningen av en bostadsritt. Se faktaruta "Hedonisk
regressionsmodell” for en mer omfattande beskrivning av detta
tillvagagangssatt.

En sista intressant observation rérande hyresstrukturen ar
hur hyrorna skiljer sig mellan olika argangar av bostéder. Det ar
kanske just har som problemet med hyressplittring blir som tyd-

HEDONISK REGRESSIONSMODELL
Den hedoniska regressionsmodellen foreslogs av Sherwin Rosen (1974) och
grundas i synen pa varor som en sammansattning attribut (exempelvis
balkong, takvaning och antal rum) och majliggor skattning av sa kallade
implicita priser. Implicita priser ar inte observerbara eftersom dessa attribut
inte handlas pa enskilda marknader.

Ett enkelt satt att forsta tillvdgagangssattet ar att forestalla sig en korg
fylld med varor, som vi kan kalla fér y. Varukorgen bestar av ett flertal
olika varor, som vi kan kalla fc'irx7, xz,xsoch sa vidare.Det har kan uttryckas
matematiskt som

YEXAX X

Lat oss saga att vi pa ett enkelt satt kan observera det totala priset for
varukorgen, men av nagon anledning har svart att observera priset for
de enskilda varorna som ligger i den. Givet att ekvationen ovan stammer,
ar det rimligt att tanka sig att det totala priset, p, for varukorgen y bestar
av x, enheter av vara 1, x, enheter av vara 2 och sa vidare. Vardet pa y blir
da summan av de individuella priserna p,, p, och sa vidare ganger antalet
enheter av varje vara som ligger i varukorgen. Det héar kan uttryckas som

py=pX+p, X+ ..+ P X

Lat oss da i stallet exemplifiera det har med hjalp av bostader. Eftersom
bostader ar heterogena, det vill sdga att de skiljer sig fran varandra pa
manga olika satt, kan varje bostad beskrivas som en sammansattning av
attribut, de har ett visst antal rum och kvadratmeter, de &r byggda av en
viss kvalitet och ligger i ett visst ldge (x, kan exempelvis vara antalet rum i
en ldgenhet, och x, lagenhetens yta i kvadratmeter, m?).
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Till skillnad fran exemplet med en varukorg, dér vi faktiskt kan observera
priset pa varje enskild vara som bildar varukorgen, later sig detta inte goras
nar det galler de enskilda attributen bostader. For bostader galler i stallet
att vi relativt enkelt kan observera det totala priset eller hyran. Med hjélp
av den hedoniska regressionsmodellen, och en mangd observationer pa
salda eller uthyrda lagenheter dar vi vet pris eller hyra samt kan kvantifiera
en rad andra attribut som antal rum, kvadratmeter, geografiskt lage osv.
kan vi uppskatta dessa implicita priser statistiskt for varje attribut. Har &r vi
intresserade av det implicita pris som lage har, for bade bostadsratter och
hyresratter. Med en relativt enkel regressionsmodell, som beskriven nedan,
kan vi soka estimera detta implicita pris.

Boendekostnad eller hyra,=p_+ p rum,+p,m?+ p_avstdnd till centrum + €,

| den relativt enkla regressionsmodellen ovan forklarar vi boendekostna-
den* (for bostadsratter) eller hyran (for hyresratter) med tre variabler: anta-
let rum, antalet kvadratmeter och avstandet till Stockholms centrum. rum,
sdger hur manga rum lagenhet i har, m? storleken pa lagenhet j uttryckt i
kvadratmeter, och avstandet mellan lagenhet i och centrum &r avstdnd till
centrum.. €, &r en felterm som innehéller de icke-observerade variablerna
som férklarar ldgenhetens védrde. Det som dr intressant har ar att se hur p,,
det vill saga det implicita priset for lage, skiljer sig mellan de tva olika mark-
naderna. Med regressionsanalysen kan vi statistiskt uppskatta storleken
pa p, P, p,och p.. Nedan presenteras dessa uppskattade storlekar fran tva
estimerade modeller, en som forklarar priset pa bostadsratter, och en som
forklarar hyran for hyresrétter.

Uppskattad boendekostnad, = 4 051 +1 492 *rum, +105 * m?- 744 = avstand

till centrum,
Uppskattad hyra, = 2763 + 607 *rum, + 69 * m? - 279 avstdnd till centrum,

Modellerna forklarar 72 procent av variationen i boendekostnader och 62
procent av variationen i hyror. Har finns nagra betydande skillnader, och
den vi ar mest intresserade av ar det implicita priset av lage, alltsa storleken
pa p,. For bostadsratter pekar modellskattningen pd att boendekostnaden
per manad sjunker med ungefar 750 kronor for varje kilometer vi rér oss
fran centrala Stockholm, motsvarande for hyror ar endast 279 kronor. Det
har visar ytterligare att lagesfaktorn inte fullt ut far genomslag i hyressatt-

ningen.

* Boendekostnaden &r har berdknad som summan av kapitalkostnaden for bostads-
rattslagenheten och manadsavgiften. Se narmare berakningar i Appendix.
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ligast. Det belyses pa foljande sitt av Ragnar Bentzel, Assar Lind-
beck och Ingemar Stahl (1963): "Hur stark denna hyressplittring
blir beror, [...], i frimsta rummet pa produktionskostnadernas
utveckling i tiden. Ju mer produktionskostnaderna stiger — pa
grund av inflation eller andra omstindigheter — desto storre blir
hyressplittringen.”®

Pa en friare marknad dér jamviktshyror far rada skulle hy-
resstrukturen spegla dels lagenheternas geografiska spridning,
dels bostadernas kvalitetsméssiga spridning, som kan antas delvis
samvariera med dess alder (dtminstone tills aterstdllande reno-
veringar genomfors).

I tabell 3.3 presenteras hyresstrukturen uppdelat mellan ett
antal svenska stader samt uppdelat efter nyproduktionsperioder.
Det ar svart att dra ndgra langtgaende slutsatser av tabellen efter-
som det finns mycket som samvarierar.

Exempelvis kan vi forvénta oss att det dldre bestandet framst
aterfinns i de mest centralt beldgna delarna, medan bestandet som
tillkommit under perioden 1961 till 1980 framst aterfinns i mindre
centrala delar. Byggnadsperioder kommer alltsa att, atminstone i
vissa fall, ssmmanfalla med geografiska ldgen.

Dessutom kan vi forvénta oss olika renoveringsgrader for de
olika byggnadsperioderna. Ar 2018 4r det framst ligenheter som
byggts under perioden 1961 till 1980 som renoveras. Vid renove-
ringar dr det inte ovanligt med standardhéjande atgarder som
medger en hyreshdjning i enlighet med hyresregleringen, varfor
hyror i de mer renoverade delarna av bestandet ocksa kan for-
vantas vara hogre.

Eftersom det for tillfallet framst ar lagenheter fran en viss pe-
riod som renoveras, och renoveringar blir nédvindiga efter un-
gefdr 50 ar, kan vi forvénta oss att de ldgenheter som tillkommit
fram till 1960 i stort sett redan har renoverats, varfor vi aven av

81. Bentzel, Lindbeck och Stahl (1963), s. 51.
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TABELL 3.3 Genomsnittliga arshyror per kvadratmeter (2017) efter
nybyggnadsar i ett antal svenska stader.

1941- 1961- 1981- 2001-
Byggnadsperiod -1940 1960 1980 2000 2010  2011-
Stockholm 1 410 1230 1078 1264 1712 1798
Géteborg 1186 1109 1055 1268 1548 1811
Malmo 1240 1181 1060 1266 1556 1751
Lund 1196 1137 1048 1065 1359 1429
Uppsala 1114 1163 1188 1128 1523 1875
Linkoping 1091 1123 992 1088 1337 1515
Norrképing 1123 1094 1042 1113 1389 1666
Jonkoping 1031 960 890 1015 1245 1517
Helsingborg 1107 1190 1087 1113 1388 1607
Karlstad 1149 1037 961 1033 1353 -
Orebro 1075 1041 927 1081 1393 1646
Boriés 1058 1062 962 1131 1233 1436
Eskilstuna 1030 1011 968 - 1416 -
Visteras 1115 1060 1004 1103 1372 1690
Givle 995 1031 915 974 1262 1614
Umea 978 943 978 1013 1388 -
Kalla: SCB.

den hir anledningen bor kunna forvanta oss hogre hyror i just

det hir bestandet.

Vad som diremot sticker ut dr att variationen i hyrorna for la-

genheter som byggts fram till &r 2000 ér relativt liten inom stader.
Det bestand av lagenheter som tillkommit efter 2001 har daremot

betydligt hogre hyror och variationen ér relativt stor daven mellan
stader. Till viss del kan detta forklaras av minskade subventioner,
vilket jag aterkommer till senare.
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Alldeles oavsett om det finns geografiska eller kvalitetsmassiga
skillnader mellan byggnadsperioder for de lagenheter som ingér
i materialet i tabell 3.3 dr det tydligt att den geografiska sprid-
ningen, samt spridningen mellan byggnadsperioder, dver hela
riket dr valdigt liten. En sa jaimn hyresstruktur dr inget man bor
kunna forvinta sig pa en friare marknad. Aterigen ar det enkelt
att peka ut vinnare.

De som har haft turen att komma 6ver hyreskontrakt i dldre
lagenheter i attraktiva orter eller attraktiva ligen inom orter ar de
stora vinnarna. Férlorarna dr de som, pa grund av1agt eget kapital
och korta kotider, tvingas in i det nyproducerade bestandet som
alltsé ofta ar mer perifert belaget.

Hyresreglering dr en subvention

Som kort beskrivits ovan innebér hyresreglering en subvention
till sittande hyresgéster. Till skillnad fran exempelvis bostadsbi-
drag, som ér en direkt subvention, dr dock hyresregleringen en
indirekt subvention. Det hér innebir att det inte sker en direkt
utbetalning till hushallen, men det finns likvél en direkt kontant
utbetalning som helt hade motsvarat hyresrabatten som hyres-
regleringen innebar.

Att hyresreglering innebér en subvention till sittande hyres-
gister kan enkelt forklaras utifran diagrammen 3.1, 3.2, 3.3 och
3.4, samt tabellerna 3.1 och 3.2. Fran det teoretiska perspektivet
ar subventionen skillnaden mellan jamviktshyra, den hyra lagen-
heten skulle betinga pa en fri marknad och den hyra den faktiskt
betingar i dag under reglering.

Det hdr kan enklast illustreras med ett exempel: en ligenhet har
en jamviktshyra pa 7 ooo kronor i manaden. Anta att hyresregle-
ring finns, och att den dr bindande for den aktuella ldgenheten, det
vill sdga att den hyresreglerade hyran understiger jamviktshyran.

94



KAPITEL 3. HYRESREGLERING

Den reglerade hyran dr 5 ooo kronor i ménaden. Hyresgésten ar i
ett sadant exempel indifferent mellan dessa tva alternativ:

1. Betalajamviktshyra och fa 2 ooo kronor utbetalt av staten varje
manad att lagga pa hyra.
2. Betala den hyresreglerade hyran om 5 ooo kronor per méanad.

Det rader ingen tvekan om att alternativ 1 innebar en direkt sub-
vention till hyresgésten ifraga. Men det dr kanske inte lika uppen-
bart att alternativ 2 ocksa ar en subvention, om an indirekt. En vik-
tig distinktion finns dock, och den giller var subventionen syns. I
det forsta fallet skulle subventionen synas som en utgiftspost for
staten, vilket den inte gor i det andra fallet. Den kan déremot ses
som en samtidig beskattning av hyresvarden. Transfereringen gar
dock aldrig via statsfinanserna.

For att genomfora analyserna i de senare kapitlen av den hér
boken behdver man péa nagot sétt kunna mita subventionen till
varje hushall. Eftersom subventionen som sagt ar skillnaden mel-
lan jamviktshyran och den hyra som lagenheten betingar i dag,
behovs darfor en uppskattning av vad jamviktshyran skulle ha
varit for respektive ldgenhet.

En metod for detta aterfinns i en av underlagsrapporterna
till Finanspolitiska radets arliga rapport fran 201y, forfattad av
Herman Donner, Peter Englund och Mats Persson.®* Metoden
baseras pa bostadsriattsmarknaden, som ar en marknad dér fri
prisbildning rader. Antagandet ar att om hyresmarknaden slapptes
fri, skulle hyrorna spegla boendekostnaderna for bostadsritter.

Med ett liknande metodologiskt tillvigagangssitt som anvén-
des tidigare for att skatta det implicita priset av lage (det vill siga

82. For en utforlig beskrivning av metoden som anvinds for att skatta marknadshyror
hénvisas till Donner m.fl. (2017). Har anvinds samma utrikning av marknadshyror som
aterfinns i pagdende forskning av Donner och Kopsch; underliggande berdkningar presente-
ras i Appendix.
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en hedonisk modell) kan vi dverfora varderingar for enskilda at-
tribut fran den 4gda marknaden till den hyrda. Det underliggande
antagandet dr att bostadsrattspriserna dr oberoende av om hyres-
marknaden &r reglerad eller inte. Detta dr ett starkt antagande,
som troligtvis inte haller i verkligheten.

Jag vill lyfta tvd aspekter som kan tankas paverka priserna
for bostadsritter vid en avreglering av hyresmarknaden. For det
forsta kan det vara sa att det pa dagens reglerade marknad finns
ett antal hushall som egentligen skulle vilja hyra sitt boende men
pa grund av for kort kétid inte har mojlighet till det. De har séle-
des inget annat val dn att kdpa en bostadsratt. Detta innebar att
efterfragan péa bostadsritter blir storre dn vad den annars hade
varit. Vid en avreglering, dar dessa hushéll i stallet kunde hyra,
minskar efterfragan pa bostadsritter, vilket verkar himmande
pa priset for dessa.

For det andra kan det finnas hushall som pa dagens marknad
innehar attraktiva hyreskontrakt som betingar stora subventio-
ner. Den stora subventionen kan verka som ett hinder for dessa
hushall att flytta, &ven om de egentligen skulle kunna tanka sig
att kopa en bostadsritt.

Detta innebar att efterfragan pa bostadsritter &r mindre &n
den annars hade varit, vilket verkar negativt pa priserna. Bada
dessa effekter finns troligtvis, men att bestimma till vilken grad
de skulle paverka priserna pa bostadsritter ar mycket svart. Det
ar dock sannolikt att den forra effekten ar storre, vilket innebar
att dagens bostadsrattspriser ar hogre 4n vad de varit om hyres-
marknaden vore fri. Detta innebar att det mest sannolika ar att
vi 6verskattar marknadshyrorna.
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Hyresreglering eller marknadshyra

Den allmédnna debatten kring hyresreglering hamnar latt i att det
skulle finnas tva alternativ. Antingen behaller vi var nuvarande hy-
resreglering eller sa vergar vi till ett system med marknadshyror
dar besittningsskyddet i princip blir obefintligt for alla hyresgaster,
négot som skulle likna en spot-marknad for hyreskontrakt, med
dagsnoteringar.

Det hir synsittet ar naturligtvis helt felaktigt. Som ndmndes
iinledningen till den hir boken 4r en fungerande hyresmarknad
for bostader beroende av nagon typ av reglering vad giller hyres-
sattningen. De hyresgéster som flyttar in maste kunna forsékra sig
om att de kommer att kunna planera sina liv utifran sin bostad,
exempelvis var de ska sdtta sina barn i skola och var de ska soka
arbete.

En reglering av hyressittningen kan med férdel utformas sa
att maktbalansen mellan hyresgdst och hyresvird blir jamn. Det
forsta som bor papekas ar att det pa en fri marknad, som tidigare
namnts, kommer att finnas en ledig hyresreserv av lagenheter.
Denna ir en f6ljd av omflyttningar som under perioder gor att
vissa lagenheter star lediga, det dr alltsa inte alltid samma ldgen-
heter som star vakanta.

Det innebdr att den som vill hyra en ldgenhet inte star i un-
derldge vid férhandling med en hyresvird. Om den blivande hy-
resgasten inte dr ndjd med villkoren, exempelvis hyra, underhall
eller nagon annan detalj, kan hen vinda sig till en annan hyresvard
inom de vakanta delarna av bestandet.

Maktforhallandet fordndras daremot ndr hyresgésten accep-
terat och skrivit under kontraktet, och det har maktforhallandet
kommer att fortsétta forandras till hyresgéstens nackdel ju langre
tid hyresgasten bor, eller vill bo kvar, i lagenheten. Det hér har att
gora med bostadens speciella karaktar som vara, vilken beskrivits
tidigare. Nér hyresgésten vil flyttat in och bott ett tag i omradet,
har hen gjort vissa sociala investeringar.
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Detta innebar att hyresgésten nu kan ha betydligt hogre trans-
aktionskostnader forknippade med en eventuell avflyttning, ef-
tersom det i vdrsta fall kraver byte av jobb eller skola for barnen,
och nya investeringar i sociala strukturer i ett nytt omrade. Hyres-
vdrden gor ingen liknande investering och transaktionskostnaden
ar i princip densamma som alltid nar en hyresgést flyttar, en viss
sokkostnad efter ny hyresgast samt visst aterstillande av lagen-
heten. Aven om dessa kostnader ér ligre for hyresvirden, skapar
de incitament till langsiktiga hyresgéster dven for hyresvirden.

Vad innebdr da den har maktférskjutningen? Pa en marknad
dér hyran for en ldgenhet tillats omforhandlas, alltsa en helt fri
marknad, har hyresvirden mojlighet att ta ut en hogre hyraaven
sittande hyresgést 4n vad nagon annan vore villig att betala. Detta
beror pa att mojliga framtida hyresgéster, som inte d&nnu gjort
nagra sociala investeringar i omradet, inte med nédvéandighet
kommer att vara villiga att betala en lika hog hyra som en sittande
hyresgdst som vill skydda sin sociala investering.

Skillnaden i transaktionskostnad mellan mojliga hyresgaster
och sittande hyresgaster tillater alltsa hyresvarden att utnyttja sin
maktposition och ta ut en hyra som éverstiger jamviktshyran fran
sittande hyresgéster. Har finns eventuellt ett behov av reglering
av hyran.

Vilka forslag till omreglering finns redan? Till att borja med
kan man konstatera att bruksvéirdessystemet (bortsett fran or-
ter dar bostadsbrist rader och dér systemet i praktiken innebar
fortsatt hyresreglering) hade for avsikt att verka i riktningen att
skydda sittande hyresgéster.

En ursprungstanke var att hyrorna skulle tillatas sittas fritt i
nya kontrakt, det vill siga avtalsfrihet rader. For forlangning av
kontrakt skulle hyresgédsten vara “skyldig att godtaga den hyra
som hyresviarden fordrar™. Har finns dock en begransning i form
av ett tilligg: "Om hans krav ar oskaligt, skall dock hyran utga

83. Kungl. Maj:ts proposition nr 91 ar 1968, 48 §, s. 26.
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med skaligt belopp. Fordrad hyra dr att anse som oskalig, om den
vasentligt overstiger hyran for lagenheter som med hénsyn till
bruksvardet ar likvardiga.s+

Tanken dr da att bruksvardeshyror ska verka som ett skydd for
sittande hyresgaster ndr kontrakten forlangs. Utfallet har dock
blivit nagot annat. Sittande hyresgéster har forvisso ett starkt
skydd, men regleringen har kommit att stracka sig bortom just
detta skydd.

Hans Lind ger i boken Bostadshyrorna och rimligheten — om
behovet av en ny hyresreglering en 6versikt 6ver och ett forslag pa
hur en hyresreglering skulle kunna utformas, med utgangspunkt
ivilka kategorier av hyresgister, sittande eller blivande, som sam-
hillet framst vill skydda.®

Det forslag som Hans Lind landar i innebar att hyran for en
lagenhet bor sdttas i enlighet med marknadens virderingar, men
att hyresgdsten ska ges majlighet att kopa till en “forsdakring” mot
framtida hyreshojningar, detta system kan alltsé liknas vid ban-
kernas prissattning for olika 16ptider av bundna réntenivaer.

Dessa forsakringar ska kunna gélla under en begransad period
om exempelvis 5, 10 eller 15 ar. En 6vergang till ett sadant system
kraver naturligtvis sarskilda 6vergangsregler. Hans Lind identifie-
rar tva. For det forsta bor nu sittande hyresgaster fa férsakringen
per automatik, for att sakerstilla att de inte omgaende behover
flytta. For det andra bor 6vergangen i det dldre bestdndet ske
gradvis, for att fastighetsagare inte ska ges starka incitament att
soka bli av med sittande hyresgaster.

84. Kungl. Maj:ts proposition nr 91 ar 1968, 48 §, s. 26.
85. Dessa forslag faller inte nodvindigtvis under den definition av hyresreglering som
anvénds hir.
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Sambdllsproblem har en otrevlig vana
att jamt liksom trdnga sig pa

det giller att blunda for allt man ar vérd
och forsoka att inte forsta

Nationalteatern

De problem som uppstatt pa den svenska hyresmarknaden, bo-
stadsbrist (som syns i decennielanga kotider), ombildningar och
svarthandel, mots inte séllan med forslag pa atgarder fran poli-
tiken. I grunden &r detta sunt, for om marknaden inte fungerar
som det ar tankt behovs lagstiftning som korrigerar.

Syftet med det hir kapitlet ar att ga igenom lagstiftning, forslag
till lagstiftning och andra atgarder som lagts fram pa den svenska
politiska arenan for att komma tillrdtta med de problem som den
hir boken fokuserar pa. Genom att belysa lagstiftning, forslag och
andra atgirder kan vi skapa oss en bild av hur svenska politiker
uppfattar och har uppfattat problemen, och grundorsaken till
problemen, som vi stélls infor pa hyresmarknaden.

Men hér finns ocksd en morkare aspekt, ndmligen den som
beskriver lagstiftningen som ett resultat av en maktkamp mel-
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lan olika sdrintressen och politikers malmedvetenhet att sikra
framtida val.*

Bygga bort bristen

Att det tar lang tid att fa ett forstahandskontrakt i ndgon av Sve-
riges tre storsta stader, Stockholm, Goteborg eller Malmo, har
knappast undgatt nagon. Statistiken for 2017 visar att den genom-
snittliga kotiden for ett forstahandskontrakt i Malmo genom Bo-
plats Syd var ungefir 3,5ar,*” i Géteborg genom Boplats Géteborg
ungefar 4,5 ar,*® och i Stockholm genom Bostadsformedlingen
strax dver 10 &r.%

Antalet personer som star i bostadskoer ar stort och 6kar kon-
tinuerligt, har sticker Stockholm ut med 650 0oo personer under
forsta kvartalet 2019.

Langa koer indikerar att det rader stor brist pa bostader. Ett
kanske dnnu storre problem som ofta diskuterats dr att bristen
blir som varst for hushall med laga inkomster.

Detta foranleder Carina Listerborn, professor vid Malmo uni-
versitet, att diskutera bostadsojimlikhet snarare dn bostadsbrist.>°
Hushall med laga inkomster har svart att kopa bostéder, och svart
att klara hogre hyror, vilket utesluter nyproduktion som 16sning.
For de langa bostadskderna som funnits, inte 6verallt, men val i
vara storre stider sedan 1940-talet har politiken haft ett svar, att
oka produktionen av nya bostéder.

En okad produktion av bostdder har ddremot inte alltid av-
hjalpt problemet med bristen pé lagenheter med laga hyror. Det ska
dock medges att den svenska historiens mest storslagna bostads-

86. For en analys av den politiska ekonomin och bostadsmarknaden rekommenderas
Makten over bostaden (1990) av Per-Martin Meyerson, Ingemar Stahl och Kurt Wickman.

87. Boplats Syd i siffror 2017.

88. https://nya.boplats.se/om/statistik#2017.

89. https://bostad.stockholm.se/statistik/summering-av-aret-2017/.

90. Se Carina Listerborns bok Bostadsojéimlikhet. Roster om bostadsnoden (2018).
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projekt, miljonprogrammet, resulterade i ett bostadsoverskott.
Koerna forsvann dock inte i de mest attraktiva lagena, eftersom
bostadstillskottet fraimst skedde i stidernas periferi, och mycket
av det som da byggdes revs ganska snart. Detta uppmarksammas
dven i Ragnar Bentzels, Assar Lindbecks och Ingemar Stéhls bok
Bostadsbristen:

I den bostadspolitiska debatten har fraimst tre olika metoder att komma till
ritta med bostadsbristen presenterats: (1) genom att vid den nuvarande,
kontrollerade hyresnivan »bygga bort« bristen, (2) genom att 6verga till
jamviktsprisbildning pa bostadsmarknaden, och (3) genom en kombination

av dessa bada metoder.”

Samtidigt tillkdnnages ocksa att ”[d]en officiella politiken under
efterkrigstiden har gatt ut pd att bostadsbristen skall ’byggas bort,
och att priskontrollen pa bostader inte skall upphévas forran bo-
stadsmarknaden ar, atminstone approximativt, i jaimvikt.»> Som
vi sett tidigare dr det atminstone teoretiskt mojligt att bygga bort
bostadsbristen med hjdlp av subventioner, utan att den reglerade
hyresnivan behover hojas.

Subventioner kan dé gora det lonsamt att bygga, trots att hy-
rorna dr reglerade. Det dr dock svart att fa till vilfungerande sub-
ventioner och i stéllet riskerar mycket som inte efterfrdgas anda
att byggas.

For att battre forsta varfor svensk bostadspolitik i sa hog grad
riktat in sig pa stora och kostsamma subventioner till byggande
av bostader for befolkningen generellt, alltsd den nuvarande be-
drivna bostadspolitiken, kan man bérja med att ga tillbaka till
1940-talet.

Fran 1942 och framat 6kade antalet anmalda personer hos bo-
stadsformedlingarna drastiskt, vilket togs som intékt for att det
borjade rada en akut bostadsbrist. Det var troligtvis inte svart att

91. Bentzel, Lindbeck och Stahl (1963), s. 71.
92. Bentzel, Lindbeck och Stahl (1963), s. 71.

102



KAPITEL 4. HISTORISKA FORSOK ATT LINDRA SYMPTOMEN

komma till den hér slutsatsen, eftersom den hyresreglering som
precis inforts helt hade motiverats med en forestaende brist.

Att manga personer och hushall anmaler sig till bostadsfor-
medlingarna dr forvisso ett tecken pa en brist, men det dr inte
nodvindigtvis en 6kad bostadsproduktion som rader bot pa pro-
blemet. En viktig skillnad, som vi ocksa ska se i skillnader hur
subventioner utformats, var nu att bostadsbristen var generell,
och inte ett problem for de simst bemedlade hushéllen.

Lat mig gora en tillbakablick over de offentliga subventioner
som gatt till bostadsproduktion. En intressant genomgang av
subventioner av bostdader ger Alf Johansson i ett kapitel i boken
Hundra ar under kommunalforfattningarna 1862-1962.

En av de absolut tidigaste subventionerna, kanske den forsta,
finner vi i Goteborg. Har utreddes specifikt fragan om bostader
at arbetarklassen och de forslag som lamnades resulterade i att
Goteborg faktiskt uppforde bostader under 1849 och 1850, i kom-
munal regi.®* Under 1865 presenterades en utredning, dterigen om
bostadsforhallanden for arbetarklassen, som inneholl ett antal
forslag, bland annat att Goteborgs stad skulle uppfora bostiader
vigda at arbetarfamiljer.

Detta forslag filldes dock i stadsfullméktige med argumentet
att detta var en uppgift for det privata naringslivet att 16sa. Vid
sidan av dessa offentliga insatser fanns ett antal filantropiska f6-
retag som byggde arbetarbostdder. Alf Johansson ndmner bland
andra AB Stockholms arbetarehem (som byggde tva hus pa Ost-
ermalm i Stockholm) och Robert Dicksons stiftelse i Goteborg
(som fortfarande finns kvar).

Bostadspolitiken och offentliga subventioner tog egentligen
riktig fart vid sekelskiftet. I en proposition fran 1904°+lades forslag
till subventioner av egnahem for arbetare. Motivet var delvis

93. Aven innan dessa subventioner fanns linge de s kallade fattigstugorna som ofta
finansierades kollektivt, inte sdllan genom kyrkan.
94. Kungl. Maj:ts proposition nr 92 &r 1904.
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att hoja den generella boendestandarden for den har gruppen.
I propositionen motiverades detta bland annat med att man ville
minska bendgenheten for arbetare att utvandra, nagot som skett
istor skala under féregaende decennier, framst till Nordamerika.

Detta stod gavs i form av fordelaktiga lan. Ett liknande stod,
aven det riktat sarskilt till arbetare, omnamns av Ludvig Nord-
strom i boken Lort-Sverige, men hir med den kraftiga invind-
ningen att det inte hjdlper de hushall som befinner sig i den virsta
noden. Stodet fran 1904 (och stodet som fanns 1938 dé Ludvig
Nordstrom gjorde sin resa genom Sverige) kravde namligen att
stodmottagaren klarade att betala 25 procent av kostnaden sjalv.

Bostadsproduktion i kommunal regi i syfte att hyra ut lagen-
heter till de som inte klarade sig, ens med de subventionerade
egnahemslanen, diskuterades, men métte fortfarande ett mot-
stand fran politiken. Med Goéteborg som exempel beskriver Alf
Johansson instéllningen:

Kraven pa en aktiv kommunal bostadspolitik vann terring; forslaget att
bygga for barnrika familjer fick i stadsfullméktige en enkel men ej erforderlig
dubbel majoritet och ater efter krigsutbrottet var stadens myndigheter be-

redda att acceptera ett storre bostadsbyggnadsforetag for stadens rdkning.*

Subventioner riktade till ett 6kat bostadsbyggande blev ett vik-
tigt inslag pa bostadsmarknaden under forsta varldskriget, da
framst i kommunal regi.** Under det forsta krigsaret, 1914, 6ll
bostadsproduktionen med 33 procent samtidigt som efterfragan
pé arbetskraft inom industrin, till f6ljd av kriget, drog folk till
stdderna, vilket resulterade i bostadsbrist.”

Bristen moéttes med en rad olika dtgarder, men kanske framst
genom subventioner till allmdnnyttiga bostadsbolag, i form av
rantefria lan eller tillskjutande av kapital. Kommunerna fick sam-

95. Johansson (1962), s. 531.
96. Detta beskrivs i SOU 1945:63, s. 25ft.
97. Johansson (1962).
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tidigt ett storre inflytande pa bostadsmarknaden, genom exempel-
vis kommunala bostadsformedlingar och de forsta hyresnamnder-
na. De senare inrittades i syfte att forhandla om hyresstegringar
och forsoka halla nere hyresnivan, nagot som misslyckades och
i stallet infordes Sveriges forsta hyresreglering 1917. En stor del av
bostadsbyggandet under den hér perioden fick olika former av
subventioner, antingen som fordelaktiga lan eller tomtrabatter.
Alf Johansson skriver:

Antalet lagenheter i hus, som byggts med statens subvention, redovisades
1917-1919 till en tredjedel. Av det senare arets bostadstillskott var bortat 7o
procent byggt i allméannyttig regi (vari i statistiken inraknas dven industri-

ernas bostadsbyggande).*®

Subventioner var en forutsittning vid inférandet av den forsta
hyresregleringen, det uppmiarksammades namligen att en pris-
kontroll skulle fa icke 6nskvarda effekter pa bostadsproduktionen.
I den propositionen skrev man:

I sa matto har den fran bostadskommissionens sida tidigare angivna forut-
sittningen for en hyresreglering, namligen ett effektivt ingripande i syfte att

stodja produktionen & smaldgenheter, i avsevird omfattning férverkligats.>

Mellankrigstidens svenska bostadspolitik beskrivs av Alf Johans-
son som torftig.

Detta kom dock att andras med andra virldskriget. Grunden
till den svenska generella bostadspolitiken i den moderna tapp-
ning vi har i dag, kan vi finna i de forslag som lades fram av
den bostadssociala utredningen mellan 1933 och 1945, och som
16pande resulterade i ett antal lagforslag.°> Utredningen, som
tillsattes 1933, fick direktiv som medgav ett brett angreppssatt pa
bostadsmarknaden.

98. Johansson (1962), s. 540.
99. Kungl. Maj:ts Nad. Proposition Nr 254 1917, s. 22.
100. Kungl. Maj:ts Nad. Proposition Nr 279 ar 1946.
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Utredningen lamnade en rad PM och betiankanden un-
der utredningens gang, bland annat riktade till forbattring av
“slumbostadsbestandet™, statligt stod for bostadsforsérjning for
barnrika familjer (de s& kallade barnrikehusen) och egnahemslén.
Utredningen hade dven till uppgift att utreda saneringsproblemet,
det vill sdga hur bostadsbestandets foraldrade lagenheter skulle
erséttas av nya och modernalagenheter. Man limnade &ven forslag
som syftade till nya normer f6r bade boende och bostéder, sarskilt
vad giller trangboddhet.

Dessa normer kom sedermera att anvandas for att berdkna
det framtida bostadsbehovet. Det fanns saledes méanga fragor att
besvara, och méanga forslag som utredningen lamnade kan ségas
ha haft ett drag av selektivitet genom att de var riktade att hjalpa
utpekade samhéllsgrupper samt motverka en lag boendestandard.

Det hér fordndrades dock efter andra vérldskriget, da en gene-
rell bostadsbrist borjat bli ett problem. Har kan man ocksa skonja
starten pa den subventionspolitik som bedrivits sedan dess, en
subventionspolitik som inriktats pa att 16sa en bostadsbrist som
traffar hela befolkningen, och inte endast sarskilt utsatta grupper.

Den bostadsbrist som uppkommit, menade Bostadssociala
utredningen, hade sin grund i det kraftiga produktionsfall av bo-
stider som intriffade under krigets inledande ar. Ar 1939 firdig-
stalldes 45 ooo ldgenheter, medan antalet sjonk till 20 ooo aret
dérpa.

Ar1941 firdigstilldes endast 12 0oo ligenheter, direfter 6kade
dock bostadsproduktionen igen och nadde 1945 ungefir samma
niva som innan krigets utbrott. Den bostadsbrist som kunde ob-
serveras vid tiden for utredningens slutbetinkande 1945 hade,
menade man, sitt ursprung i det tillfilliga produktionsbortfall
som var resultatet av de inledande krigsaren.

Den 16sning som utredningen sag framfor sig ter sig enkel:
eftersom bostadsbristen beror pa alltfor lag produktion behover

101. SOU 1945:63, s. 3.
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den 6ka, och det med hjdlp av staten. Den av utredningen f6ljande
propositionen sammanfattar:

Den nu rddande bostadsbristen i stadssamhallena, vilken inklusive erfor-
derlig ligenhetsreserv uppskattas till cirka 50 ooo lagenheter, bor enligt
utredningens mening kunna avvecklas under en period av 3-5 ar; harvid
forutsdttes att materialtillgangen skall medgiva en arsproduktion av 40 ooo

450 000 bostadslagenheter.'*>

Hyresregleringen naimns hér inte som ett problem. Men nagra ar
tidigare, under Nationalekonomiska féreningens férhandlingar
1942, framforde Alf Johansson (som jag ska aterkomma till), sek-
reterare i Bostadssociala utredningen, foljande:

Om hyresnivén bindes, maste man ta konsekvensen av offentliga atgarder,
som astadkomma ett tillskott till bostadsbestandet motsvarande bostadsbe-
hovets tillvixt. Annars dr bostadsbristen ofrdnkomlig. En hyresreglering med
sadana atgarder av tillracklig omfattning behover icke ha ndgra ogynnsamma
verkningar. Men om hyresregleringen icke kombineras med produktions-
befrimjande atgirder av tillracklig styrka och omfattning, blir resultatet
bostadsbrist, och bostadsbristen far alla de ogynnsamma verkningar, som

103

tillskrevos hyresregleringen.

Under den hér perioden, slutet avi1940-talet och bérjan avigso-ta-
let, utspelade sig en intressant debatt, delvis i bokform, mellan
(till viss del) Eli Heckscher (professor i nationalekonomi) och
Sven Rydenfelt (lektor i nationalekonomi) a ena sidan, och Alf
Johansson (bland annat sekreterare i Bostadssociala utredningen,
generaldirektor for Bostadsstyrelsen och docent i nationaleko-
nomi) och Gunnar Ekdahl (kanslirad pa Socialdepartmentet med
ansvar for bostadsarenden) & andra sidan.

102. Kungl. Maj:ts Nad. Proposition Nr 279 ar 1946, s. 17.
103. Nationalekonomiska foreningens forhandlingar 1942, s. 36.
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Sven Rydenfelt var en av de forsta att pa allvar belysa problemet
att hyresregleringen skapade en bristsituation. Den forsta, mig
veterligen, som uppmérksammade att bostadsbristen troligtvis
orsakas av ett efterfragedverskott i stillet for ett utbudsunderskott
ar just Sven Rydenfelt, som i en debattartikel i Goteborgs Handels-
och Sjofartstidning skrev:

Bostadsbristens orsaker ligger helt pa efterfragesidan. Till f6ljd av hyresreg-
leringen och den relativa prissankningen, det dirigerade underpriset, har
efterfragan okat sa starkt att svalget mellan tillgang och efterfragan trots
den hoga produktionen alltmer vidgats. Vért stora misstag dr att vi standigt
soker orsaken till en bristsituation p4 tillgangssidan, medan den lika ofta ar
att finna pa efterfragesidan. Bostadsbristen kommer vi alltid att f& dragas
med, om vi inte ser till att efterfragan hindras att stindigt skena ivdg fortare

an produktionen.'**

Nagra manader senare anslot Eli Heckscher, som i en debattartikel
i Dagens Nyheter skrev:

Formodligen tror man allmént att bostadsbristen beror pa otillracklig bygg-
nadsverksamhet. Men det ér i det stora hela ett enormt misstag. Vid en fri
hyresmarknad skulle det icke bli ndgon bostadsbrist vid nuvarande bygg-
nadsverksamhet, och a andra sidan kan ingen byggnadsverksamhet avskaffa
bostadsbristen under den nuvarande ordningen, den dr som danaidernas

kar, dar vattnet alltid rann bort fortare d4n det kunde hallas i.'*®

I en debattartikel i tidskriften Balans'® presenterade Rydenfelt
aterigen sin tes om att hyresregleringen resulterar i ett efterfrage-
overskott, vilket gor att bristsituationen inte later sig byggas bort.

Rydenfelt menade har att den politik som utformats efter upp-
fattningen att bostadsbristen beror pé ett for lagt byggande helt

104. Sven Rydenfelt, Goteborgs Handels- och Sjofartstidning, 16 december 1947. Citat
atergivet i Rydenfelt (1973).

105. Eli Heckscher, Dagens Nyheter, 15 maj 1948, s .4.

106. Tidskriften Balans gavs ut av Skattebetalarnas férening mellan 1949 och 1962.

107. Balans 2/1949, atergiven i Rydenfelt (1958).
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enkelt ar fel. I stéllet har hyresregleringen, via drastiskt sinkta
reala hyror, gjort det méjligt for stora grupper, som tidigare bodde
inneboende, att nu efterfraga egna lagenheter. Han skrev bland
annat:

Man kan hér ndmna sjukskéterskorna. For tio ar sen holl dessa till i vinds-
kupor pa sjukhusen, men nu bor i regel dven de ogifta i egna ligenheter pa
stan. I 6vrigt utgors nykomlingarna framst av affirsbitraden, kontorsfolk
och industrianstallda. Manga av dessa bodde fore kriget "hemma hos sin
mamma’ eller inneboende, men inte minst till f6ljd av den relativa hyres-

sankningen har de nu fatt rad att hyra egna ldgenheter.'*®

I efterfoljande nummer av Balans*® svarade Alf Johansson. Han
forkastade har helt Rydenfelts tes om att sjunkande reala hyror
skulle ha nagon inverkan pé bostadsbristen, delvis med argu-
mentet att lagre hyror knappast leder till att familjer efterfragar
fler bostader, utan snarare storre, vilket skulle innebira en storre
konkurrens om vissa ldgenheter, men mindre om andra.

I stillet framforde han bland annat som argument for den
okande bostadsbristen att hushéllsbildningen férdndrats, genom
att giftermalsfrekvensen 6kat. Som en parentes till detta kan ndm-
nas William William-Olssons bok 1000 brudpars hem (1965), som
just studerat bostadsbristens inverkan pa beslutet att ingé akten-
skap, och dir finner tendensen att den radande bristen framskjutit
sadana beslut hos par.

Den hir diskussionen fortsatte. Ar 1950 gav Rydenfelt ut en bok
med titeln Den svenska bostadskrisen och med undertiteln Hur
hyresregleringen skapar bostadsbrist. Hir bemotte han bland an-
nat argumentet om det dr den 6kande giftermalsfrekvensen som,
atminstone till viss del, bidragit till bostadskrisen. Slutsatsen som
Rydenfelt drog var att medan ldget pa bostadsmarknaden kraf-
tigt forsamrats genom att bostadsreserven helt eliminerats, hade

108. Rydenfelt (1958), s. 28.
109. Balans 3/1949.
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antalet lagenheter per dktenskap (som forvisso minskat nagot da
bostadsproduktionen inte helt foljt giftermalsfrekvensen) inte
forsamrats namnvart. Frdn 1942 (da hyresregleringen infordes)
till 1948, hade antalet lagenheter per hundra dktenskap minskat
fran 153 till 151.°

I stallet visade han pé att medan hyreskostnaderna 6kat med
7 procent mellan 1939 och 1948 hade l6nerna dkat med 9o pro-
cent, vilket gav att hyrorna i férhallande till l6nerna 1948 endast
utgjorde 56 procent. Detta, menade Rydenfelt, var den verkliga
orsaken till bristen.

Gunnar Ekdahl bemotte Rydenfelt i sin bok Bostadsbristen,
ocksé den fran 1950. Dér gick Ekdahl emot Rydenfelts argument
med att det inte pa nagot satt kunde vara sjunkande reala hyror
som resulterat i den akuta bostadsbristen, utan att det helt enkelt
inte hade byggts i tillrdcklig utstrackning.

Nagot viktigt tillkinnagavs dock: bostadsbristen, oavsett dess
orsaker, hade paverkat antalet flyttningar inom bestandet nega-
tivt, hushall blev alltsé i storre utstrackning kvar i sina bostéder.
Dessutom, menade Ekdahl, hade den kraftiga sainkningen av reala
hyror inte varit nagon tillfallighet, utan snarare resultatet av bo-
stadspolitiska stravanden.

Sven Rydenfelt var tidig i sin kritik av hyresreglering och dess
koppling till 6verkonsumtion och bostadsbrist. Motstandet till
hans tes var samtidigt kraftigt. Sett till den bostadspolitiska ut-
vecklingen efter de hir drens debatt, i slutet av 1940-talet och
borjan av 1950-talet, blir slutsatsen att hans forsok var forgéves.

Bostadspolitiken slog efter det hér in pa den vag dér vi fortfa-
rande befinner oss (om dn ett flertal liberaliseringar skett under
de senaste decennierna), den som innebdr att i stor utstrackning
subventionera fram de 6nskvarda bostaderna.

Det utan motstycke storsta subventionsprogrammet for att
rada bot pd bostadsbristen ar det tidigare ndmnda miljonpro-

110. Rydenfelt (1950).
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grammet. Over en tiodrsperiod, mellan 1965 och 1975, skulle en
miljon bostidder produceras, 6ver alla upplételseformer. Detta kan
jamforas med att det under den lingre tidsperioden 1945 och 1963
berdknas ha producerats ungefér lika ménga bostader.™

Det som starkast forknippas med begreppet miljonprogram-
met dr de stora omréden av hyresbostidder som planerades fram
i stort sett i varje svensk ort. De tre storsta stiderna star for de
kanske mest kinda exemplen, Rinkeby, Tensta och Husby i Stock-
holm, Angered och Bergsjon i Géteborg samt Rosengard i Malmo.
Bostadsfragan var vid den hér tiden hogst aktuell, och till skill-
nad fran dagens situation — som egentligen endast handlar om
bostadsbrist i bemirkelsen att vissa hushall har svart att hitta en
bostad - fanns under den hér tiden andra problem, som en lag
boendestandard, bade nar det géllde trangboddhet och bostader-
nas faktiska skick.

Ett intressant och vilkdnt anekdotiskt exempel med béring pa
bostadsmarknaden och bostadspolitiken finns att hdmta i kom-
munvalet 1966. I en tv-sdnd debatt svarade ddvarande statsmi-
nister Tage Erlander pa fragan vilket rad han har att ge ett ungt
par som soker bostad i Stockholm med Ja, de far ju stdlla sig i
bostadskon givetvis”. I efterhand har detta tagits upp som en del-
forklaring till Socialdemokraternas déliga valresultat.

I ett av riksdagens protokoll fran 1965 framgick planerna,
som tidigare presenterats i samma ars budget. Statliga lan skulle
medges for en produktion om som mest 82 ooo ligenheter 1965,
och som mest 84 ooo lagenheter aret dérefter. Till en borjan, fram
till 1968, skedde subventionen i form av rintebidrag och subven-
tionerade statslan, men 1967 beslutades i stallet om de s kallade
paritetslanen som kom att gdlla fran 1968.

Aven &ren innan miljonprogrammets officiella start 1965 hade
det byggts manga bostader i Sverige. Det dr inte svart att forestélla

11. Se exempelvis Caesar (2016).
12. Riksdagens protokoll, 1965:16.
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sig att den kraftiga produktionen av bostédder, aren fore och efter
1965, skapade starkt stigande produktionskostnader, eftersom
bade loner f6r byggnadsarbetare och priser pa byggnadsmaterial
med nodvindighet pressas upp om efterfragan kraftigt stiger.

Eftersom hyresséttningen baserades pé en sjdlvkostnadsprincip
innebar dessa stigande produktionskostnader betydande hyres-
skillnader mellan olika argangar, den sé kallade hyressplittringen.
Losningen pa detta var paritetslanen som inte — atminstone inte
officiellt - var utformade som en subvention.

Grundtanken med paritetslanen var att amorteringar och rin-
tekostnader skulle kunna skjutas pé framtiden, vilket som nam-
net antyder, skulle skapa en paritet i hyrorna mellan argéngar.
Hyrorna for nyproduktionen kunde pé detta sdtt pressas ner till
paritet med det dldre bestandet. Men eftersom paritetsldnen inte
officiellt var utformade som en subvention skulle kostnaderna
i stéllet baras i framtiden.

Betalningskraven skulle 6ka i framtiden, i takt med byggkost-
naderna for framtida nyproduktion, for att jimna ut hyrorna. Sven
Rydenfelt beskrev den missade detaljen i sin bok Vir paradoxala
bostadspolitik fran 1973. Det var regeringens uppgift att besluta,
pa arlig basis, om bade amorteringar och rantor for de dldre ar-
gangarna av hus.

De forsta aren fungerade detta relativt problemfritt, med mo-
desta hojningar av bade amorteringar och rintor, vilket resulte-
rade i modesta hojningar av hyrorna. Ar 1972 krivdes dock storre
hojningar om uppat nio procentenheter. Men, skrev Rydenfelt,
”[n]aturligtvis betyder hojda betalningar [...] och hojda hyror
protester och demonstrationer fran hyresgasters och hyresgast-
organisationers sida”."

Nodvindiga hojningar uteblev, och systemet med paritetslan
visade sig riskera enorma skulder for staten vid dess utgang, da

13. Rydenfelt (1973), s. 53.
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lanen efter 30 ar skulle avskrivas. Paritetsldnen var inte uttalade
som en subvention, men resultatet gjorde detta oundvikligt.

Finansminister Gunnar Strdng uttalade om detta i en skat-
tedebatt i riksdagen den 30 maj 1972:

Hela systemet med paritetslanen laddar for narvarande upp en skuld for
framtidens hyresgister, som det enligt min personliga mening inte finns
nagra realistiska mojligheter for dessa att aterbetala och som foljaktligen med
all sakerhet i vasentlig utstrackning kommer att beh6va betalas av landets
skattebetalare genom avskrivningsanslag 6ver budgeten. Det dr den bistra

sanning som vi har att se i 6gonen."*

Satsningen att bygga en miljon bostdder dver tiodrsperioden
lyckades, men kom med en kostnad som vi dn i dag far béra. Att
genom central planering f fram en miljon bostader later sig up-
penbarligen goras, med det bor inte férvana att det uppstar ett
glapp mellan vilka bostidder som planeras fram, och vilka bostader
som faktiskt efterfragas av hushallen pd marknaden.

Flera av de hyresrittstunga bostadsomraden som planerades
fram drogs med stora vakansproblem, de var svara att hyra ut.
Kommunala bostadsbolag hade dessutom statt for en stor del av
produktionen under miljonprogrammets tid. Manga av dessa
kiampade redan innan vakanserna med dalig ekonomi, dér kom-
muner i flera fall tvingades ingripa med lan och direkta stod.

Situationen forbattrades inte i och med vakanserna som bygg-
des fram, och staten fick skjuta till medel. Under efterfoljande
decennier har andra problem visat sig med just miljonprogram-
met; en oproportionerligt stor andel av det som byggdes under
miljondecenniet har kommit att rivas, eftersom efterfragan sakna-
des. Itabell 4.1 presenteras antalet rivningar efter byggnadsperiod
mellan dren 1995 och 2015.

Hér visar sig en ytterligare dimension av hyresregleringen.

114. Riksdagens protokoll 1972:93, s. 58.
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P& en marknad dér det rader fri hyressittning och foretag tillats
konkurrera hade hyrorna sénkts. Eftersom hyresséttningen inte
var fri, och de kommunala bostadsbolagen dominerade, blev mo-
nopollésningen i stillet massrivningar. Ingemar Stahl och Kurt
Wickman skriver om detta i sin bok Riv bostadspolitiken fran 1992.

De sag de begynnande vakanserna som en mojlighet att ta bort
hyresregleringen. Det visade sig namligen svart att sinka hyrorna
trots att vakanser hade uppstatt. Kommunala bostadsbolag i av-
folkningsorter fick i stallet kringga svarigheterna genom tillfal-
liga hyresrabatter i diverse uppldgg. Som synes av tabell 4.1 blev
resultatet heller aldrig nagra storre hyreshojningar, utan i stéllet
massrivningar som subventionerades av staten.

Stora offentliga resurser flyttades till bostadsproduktionen un-
der miljonprogrammets tid. Att manga bostdder som da byggdes
sedermera revs vittnar om att experimentet inte bara var dyrt,
det var dessutom onddigt dyrt. Det ar dven sannolikt att de stora
resursoverforingarna till bostadssektorn negativt paverkat andra
delar av den svenska ekonomin.

Att det blev sd har kan sannolikt férklaras av miljonprogram-
mets utformning. Hans Andersson och Ants Nuder beskriver den
i sin bok Ruittighet eller handelsvara?:

For att kunna na detta mal premierades industriellt byggande i langa serier.
Dettabedomdes dessutom vara en forutsittning for att halla byggnadskost-
naderna laga. Storre delen av dessa ldgenheter byggdes i allmédnnyttiga och

115

kooperativa foretags regi.

Manga omraden som inte revs ficki stillet sin "raddning” i ett stort
flyktingmottagande, men det har snarast resulterat i stigmatisering
och ett stort utanforskap - det hir ér delar av kostnaderna efter
datidens politik. Efter miljonprogrammet och paritetslanen tar
mer allmédnna rantesubventioner vid. I boken Makten dver bo-
staden beskriver Per-Martin Meyerson, Ingemar Stahl och Kurt

115. Andersson och Nuder (1977), s. 20f.
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TABELL 4.1 Rivningar pé grund av uthyrningssvarigheter pé érsbasis
efter byggnadsperiod, mellan 1995 och 2015.

Byggnadsperiod

-1940 1941-1960 1961-1980 1981—
1995 o o o o)
1996 o o 0 o)
1997 o o o o}
1998 52 716 2035 24
1999 44 291 3082 44
2000 44 1242 3 055 46
2001 15 809 2591 161
2002 17 358 1502 130
2003 4 312 969 144
2004 48 263 778 11
2005 8 240 1349 16
2006 29 195 892 o)
2007 4 372 490 o
2008 168 115 483 18
2009 5 255 122 o}
2010 24 117 248 0
2011 4 190 324 14
2012 1 79 171 0
2013 18 252 167 o)
2014 2 63 76 o
2015 o 73 124 o}

Killa: SCB.
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Wickman detta som problematiskt, framst ur perspektivet avden
davarande inflationen.

De statliga rdntesubventionerna garanterade fastighetsagare
en viss (fast och 1ag) ranta, ddr skillnaden mellan marknadsrintan
och den garanterade rintesatsen bekostades av staten. I den da
radande inflationsekonomin steg dock marknadsrantorna, vilket
resulterade i en 6kande belastning fran bostadsmarknaden pa
statsfinanserna.

Fran 1974 (da beslut fattades om rantesubventioner) fram till
1992, sig systemet i princip likadant ut. Ar 1992 limnade Utred-
ningen om avreglerad bostadsmarknad sina tvd delbetinkanden."
Har konstaterades att statens kostnader for rdntesubventionerna
drastiskt okat.

Mellan 1975 och 1989 hade de statliga utgifterna for de tre van-
ligaste bostadssubventionerna (statskommunala bostadstilldgg for
pensionirer, allmédnna bostadsbidrag samt rantebidrag) okat fran
3,5 miljarder till cirka 15 miljarder kronor ddr den storre delen av
okningen berodde pa rintesubventionerna."”

Ar 1987 uppgick statens totala kostnader for endast rantebi-
dragen till 13,3 miljarder kronor, for att 1991 mer dn fordubblas,
till 28 miljarder.”* Situationen bedémdes inte vara héllbar, varfor
ovan nimnda utredning, i sitt forsta delbetdnkande, Avreglerad
bostadsmarknad, lamnade ett antal forslag som syftade till att
minska pafrestningen pa statens finanser.

Utredningen foreslog bland annat, vilket resulterade i en pro-
position av den dédvarande regeringen Bildt, att successivt avveckla
rantesubventionerna genom en stegvis avtrappning, samtidigt

116. Utredningens forsta delbetdnkande, SOU 1992:24, fokuserade framst pa ran-
tesubventionerna, medan det andra delbetdnkandet, SOU 1992:47, fokuserade pd andra
regelférenklingar i syfte att pressa produktionskostnader, se over beskattning och infora ett
bosparande.

117. Meyerson, Stahl och Wickman (1990).

118. SOU 1992:24, s 17.
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som man ldmnade forslag pa hur den statliga kreditgarantin, som
finns dn i dag," bor utformas.

Ar1992 markerar slutet pa en lang svensk tradition av kraftiga
subventioner till bostadsproduktion. Efter det har finansieringen
av nya bostdder alltmer flyttats 6ver till den privata sektorn, det
vill sédga i slutindan hushallen.

Ett visst brott fran den hér trenden, som édven har baring pa
detalltmer uppméarksammade problemet att hyreslagenheter med
laga hyror blir allt firre och alltmer otillgdngliga for de hushall som
behdover just sadana ldgenheter, dr de senaste drens subventioner
for att stimulera nyproduktion med ldgre hyror.

Det nya statliga investeringsstodet for byggande av hyresbos-
tader infordes 2017, och géller for projekt som péaborjas efter 1
januari 2017. Stodet utformades som en ersittning till den som
bygger och varierar med avseende pa vilket geografiskt omrade
nyproduktionen sker i, ddr nyproduktion i Stockholmsregionen
berittigar till hogre stod dn fo6r andra orter.

Stodet ar dessutom villkorat for hyresnivéer, dven dessa med
geografisk variation. Det dr alltsé inte endast ett brott mot trenden
av minskande subventioner, det dterinfor dessutom en strikt typ
av hyresreglering som vi inte sett i Sverige sedan 1960-talet.

Ar 2018 hojdes bade stodnivaer och tillitna hyresnivaer, efter
viss kritik att stodet inte efterfragades i de orter dér bristen pa
bostidder upplevs vara storst, det vill séga Stockholmsomradet och
andra storstadsomraden. Fran och med 1 maj 2018 ér de hogsta
tillatna hyrorna 1550 kronor per kvadratmeter och ar i Stockholm,
1450 kronor i ett antal andra expansiva orter (bland andra Gote-
borg och Malmd) och 1 350 kronor i 6vriga landet.

Ar 2016 presenterade den davarande regeringen ett 22-punkts-
program for bostadsforsorjningen. Av de 22 forslagen riktar sig
20 till en 6kad produktion av bostdder, och endast 2 till ett battre
utnyttjande av det befintliga bestandet.

119. Se exempelvis SOU 2017:108.
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De langa kotiderna som antytt en radande bostadsbrist har
stallt krav pa en hogre bostadsproduktion. Att som hushall ha
lang kotid ar daremot ingen garanti for att fa en ligenhet. Manga
hyresvirdar stéller naimligen krav pa sina nya tilltinkta hyresgds-
ter, ofta pa att hushallets inkomst maste dverstiga ett ldgsta krav.>°
Dessutom exkluderas ibland vissa inkomstkategorier, exempelvis
studiebidrag, barnbidrag, forsorjningsstod, inkomst fran tillfillig
anstallning, bostadsbidrag eller bostadstilldgg.>

Vanligtvis uttrycks inkomstkrav i relation till hyran, dar ett
av de vanligaste dr krav om en ménadsinkomst (fore skatt) som
ar minst tre gangen manadshyran. Resultatet av en debatt om
just hyresvirdars, bade privata och allmannyttiga, inkomstkrav
resulterade 2016 i att flera av de allménnyttiga bolagen runt om i
Sverige sankte, eller helt tog bort, sina krav pa inkomster. Det hér
ar ett steg i en mer inkluderande riktning.

Ombildningar

Ombildningar av hyresritter kritiseras pa basis av att de resul-
terar i allt farre hyresritter. Det kan dock tvistas om huruvida
ombildningar faktiskt 4r ett problem alls. Nar en hyreslagenhet
ombildas till en bostadsritt dr trots allt antalet bostdder konstant,
lagenheten har endast bytt upplatelseform.

Dessutom overfors ligenheten fran en prisreglerad marknad
till en marknad dér fri prissdttning rader, vilket kan forvéntas fa
onskvirda effekter pa nyttjandet. Det finns dock, som beskrivits
tidigare, ett varde av en hyresmarknad, och en hyresmarknad
kraver att det finns hyresldgenheter. I ett sadant perspektiv blir
ombildningar problematiska.

Lagstiftning gdllande ombildningar kan forstds med hjalp av

120. Boverket (2017).
121. Grander (2017).
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politisk ekonomi och public choice.’** Det har genom aren funnits
tendenser bade till en politisk vilja och motvilja till ombildningar.
Per-Martin Meyerson, Ingemar Stahl och Kurt Wickman argu-
menterar i sin analys av bostadsmarknaden Makten over bostaden
for att det traditionella vansterblocket (med Socialdemokraterna
i spetsen) inom svensk politik uppfattats som hyresrittens fore-
sprakare, medan det traditionella hogerblocket (med Moderaterna
i spetsen) foresprakat en starkare dgandemarknad.

Inte minst har detta visat sig under det senaste decenniet nar
Alliansregeringen exempelvis avskaffade fastighetsskatten och
inforde avdrag for renoveringar, béada riktade till de véljare som
redan dger sitt boende, pa bekostnad av de som inte gor det.

Den traditionella vinstern har, dven i ett internationellt per-
spektiv, lange haft en motvilja mot det privata dgandet av bosta-
den, och det pa ideologiska grunder. Ett citat av Lenin fran det
ryska socialdemokratiska partiets andra kongress, London 1903,
ar sarskilt talande:

Vad skulle det tjdna till att arbetaren fick hogre 16n, borjade spara, fick en
bra bostad eller, 4n virre, blev dgare till ett eget hus. Det skulle bara prégla

honom med borgerliga virderingar och skada det revolutiondra arbetet.'”

Det hir citatet vittnar forstds inte om svenska politiska partiers
syn pa privatagande av bostdder, men tongangarna gar att finna
aven inom den socialdemokratiska rorelsen. I tidningen Arbetet
skriver Gunilla Wettergren om den socialdemokratiska ideologin
under rubriken "Dags att popularisera boendet i flerfamiljshus™,
efter att forst ha konstaterat att den konservativa bostadsdebatten
inriktats alltmer pa att produktionen av sméhus maste 6ka:

122. Per-Martin Meyerson, Ingemar Stahl och Kurt Wickmans bok Makten éver bosta-
den (1990) ér en av de tidigaste svenska tillimpningarna av public choice, och definitivt den
forsta pa bostadsmarknaden.

123. Citatet dr dtergivet i Rydenfelt (1973), s. 84.

124. Det kan hér noteras att flerfamiljshus syftar pa bade hyreshus och hus med lagen-
heter upplatna med bostadsritt, som vid tidpunkten sags som en klart kollektiv boendeform.
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Nu ér det viktigare 4n nagonsin att forsvara flerfamiljshusets forutséttningar
nér det giller att skapa hogre sociala virden i boendet. Och inom socialde-

mokratin ryms ett ideologiskt férankrat férsvar f6r denna boendeform.'*

Atminstone inom socialdemokratin har dessa tankegingar ex-
isterat. I en socialdemokratisk rapport fran 1983 analyserade Bo
Elmgren, Hans-Eric Holmqvist och Stig Lundgren valresultaten
frdn 1970-talet och 1982. Sarskilt beskriver de bostadsmarknaden.
Bland annat skriver man att ”[s]tarka villasatsningar finner vi
ocksa i socialdemokratiskt styrda kommuner. Pa sikt kan dessa
hota socialdemokratiska majoriteter.”2¢

Det ér oklart om sadana fordndringar beror pa att de som byter
fran att hyra till att dga sitt boende ocksa byter parti i valen, eller
pa att storre koncentration av dgda bostader genom utbyte av de
boende resulterar i skiftande majoriteter. I rapporten fran 1983
spekulerade man kring det har:

Den utveckling vi beskrivit dr en koncentrationsprocess. Vissa véljarka-
tegorier — hogavlonade och viletablerade - flyttar i stor utstrickning till
omraden i storre kommuner dar tillgangen pa sméahus dr god. Det handlar
alltsa inte i forsta hand om nagon process dir gamla socialdemokratiska

viljare forborgerligas.'”

Om man utgar fran tesen att traditionell vansterpolitik framst
hittar sina viéljare i den hyrda boendeformen och traditionell
hégerpolitik bland de dgda boendeformerna kan man analysera
forandringar i lagstiftning utifran ett perspektiv med grund i po-
litisk ekonomi.

Det ar viktigt att understryka att det inte pa nagot vis ar ett
nodvandigt krav att den hir tesen ska vara sann, bara att det ska
finnas en forvéntan eller tro pa att den ér sann fran verksamma

125. Wettergren (1973).
126. Elmgren, Holmgqvist och Lundgren (1983), s. 16.
127. Elmgren, Holmqvist och Lundgren (1983), s. 16.
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politiker. Detta kommer eventuellt att resultera i att de agerar pa
ett satt som tilltalar deras véljare, eller forvantade viljare. Det finns
dock visst fog for att tesen dr sann, som synes ovan.

Under de senaste decennierna har det funnits en méngd lag-
stiftning som antingen oméjliggjort, forenklat eller forsvarat moj-
ligheten att ombilda hyresritter till bostadsratter. Lagstiftningen
har varit under stindig forandring. Mellan 1942 och 1969 fanns
lagen om kontroll av uppldtelse och dverldtelse av bostadsrditt m.m.
parallellt med hyresregleringen.* Syftet med lagen var att helt
férhindra ombildningar. Den avskaffades emellertid 1968 och
dérefter har ombildningar av hyresritter till bostadsrétter blivit
ett fenomen.'>

Den 1 juli 1982, under koalitionsregeringen Falldin, borjade
ombildningslagen gilla.° I lagen regleras bland annat att hyres-
gaster, forutsatt att en bostadsréttsférening dr bildad, far forkops-
ritt till fastigheten i de fall fastighetsdgaren vill sdlja.

Lagen gor undantag for fastigheter som dgs av bland andra
staten, kommuner och allménnyttiga bostadsforetag. I dessa fall
giller alltsa inte forkopsritten for hyresgésterna. Enligt bostads-
rittslagen krévs vidare att en kvalificerad majoritet (tva tredjedelar
av rostberittigade hyresgister, det vill siga medlemmar av bo-
stadsrittsforeningen) bitrader beslutet om att ombildning ska ske.

Ur forandringssynpunkt bor lagen ses som forenklande for
hyresgdster att ombilda sina lagenheter till bostadsritter, vilket
ocksa var det uttalade syftet. Den forsta meningen i den bakom-
liggande propositionen lyder: I propositionen foreslas atgarder
for att frimja 6vergdng fran hyresritt till bostadsratt.”

Den borgerliga koalitionen under Thorbjorn Falldin forlorade
i valet 1982 regeringsmakten till en socialdemokratisk regering

128. Lagen den 19 juni 1942 (nr 430).

129. Se Kungl. Maj:ts proposition nr 161 ar 1968 for resonemang kring lagens avskaf-
fande.

130. Se proposition 1981/82:169.

131. Proposition 1981/82:169, s. 1.
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under Olof Palme. Under f6ljande tvd mandatperioder med so-
cialdemokratiskt styre skedde inga storre fordndringar i ndgon
riktning nér det gillde hyresgésters mojligheter att ombilda sina
hyresldgenheter till bostadsrétter.

Resultatet av valet 1991 innebar att en koalitionsregering besta-
ende av Moderaterna, Centerpartiet, Folkpartiet och Kristdemo-
kraterna kunde bildas. En proposition som framléggs ett halvér
senare inleds med: "I propositionen foreslas flera lagdndringar
som syftar till att géra det enklare for hyresgaster att ga 6ver fran
hyresritt till bostadsratt” s> Tvé intressanta fordndringar féreslogs.

Den forsta gallde undantaget i forkopsratten som beslutats i
ombildningslagen. Regeringen Bildt foreslog att dven hyresgaster i
fastigheter som dgs av allmédnnyttiga bostadsforetag borde innefat-
tas av forkopsritten. Vidare foreslogs att det krav om kvalificerad
majoritet som kravts fér en ombildning skulle sinkas till enkel
majoritet (det vill siga mer &n halften).

Den 1 juli 1999, under den socialdemokratiska regeringen
Persson, dndrades lagen igen. I en framlagd proposition moti-
verades lagforandringen med I propositionen foreslas lagand-
ringar som avser att sakerstélla att ombildning fran hyresritt till
bostadsritt kan ske bara da en sadan ombildning kan forvintas
bli framgéangsrik”» Férandringarna innebar att bostadsrattslagen
andrades sa att det aterigen krivdes kvalificerad majoritet for att
en ombildning skulle ske.

Undantaget for forkopsritt for hyresgéster boende i allmén-
nyttiga bostdder hade resulterat i att antalet kommuner som valt
att sélja delar av sitt bostadsbestand 6kat. Detta uppfattades som
problematiskt, delvis for att allmannyttiga bostadsbolag fortfa-
rande var hyresledande pa marknaden, vilket innebar att hyrorna
for allménnyttiga bostdder svarade som referenspunkt for hyrorna
i privatagda hyresratter.

132. Proposition 1991/92:160, s. 1.
133. Proposition 1998/99:101, s. 1.
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Risken som lagstiftaren observerade var att forsiljningen av
allmannyttiga bostdder skulle oméjliggéra den hyresledande stall-
ningen, om referensmaterialet forsvann eller kraftigt minskade.
Resultatet innebar att kommuner som séljer sina kommunala
bostadsforetag eller deras bostdder skulle fa en minskning av sitt
generella statsbidrag.'s

Lagen var tidsbegransad och gillde fran den 1 juli 1999 till
den 31 december 2001, men forlangdes till den 1 april 2002 da den
ersattes av lagen om allmdnnyttiga bostadsforetag.>s Enligt den nya
lagen var kommuner som ville silja delar av sitt bostadsbestand,
exempelvis genom ombildning, tvungna att soka tillstand hos
lansstyrelsen.

Detta krav upphivdes sista juni 2007 under regeringen Rein-
feldt som ett steg i vad man kallade “arbetet med att utforma en
modern bostadspolitik med mindre avhdmmande reglering och
skadliga subventioner och mer avkonkurrens, valfrihet och kom-
munalt sjalvbestimmande”s¢ Direfter stod det kommuner fritt
att salja alla eller delar av sina allménnyttiga bostadsforetag och
deras bostadsbestand.

Kravet pa enkel eller kvalificerad majoritet for att fd igenom en
ombildning har varit oférandrat sedan 1999, men inte utan forsok
att aterga till det mildare kravet om enkel majoritet. Ett flertal
motioner har lagts fram for riksdagen sedan 2000 som tar upp
den hér fragan. Exempelvis av Moderaterna'’ 2000, 2001, 2002,
2003, 2004, 2005, 2009, 2010, 2011, 2012 och 2013, av Centerpar-
tiet® 2000, 2001, 2002, 2003, 2005, aV Folkpartiet139 2003 och 2004

134. Proposition 1998/99:122.

135. SFS 2002:102.

136. Proposition 2006/07:61, s. 1.

137. Motion 2000/01:B0o414, Motion 2001/02:B0318, Motion 2002/03:B0238, Motion
2003/04:Bo257, Motion 2004/05:B0302, Motion 2005/06:B0276, Motion 2009/10:C357, Mo-
tion 2010/11:C363, Motion 2011/12:C360, Motion 2012/13:C335 och Motion 2013/14:C369.

138. Motion 2000/01:B0230, Motion 2001/02:B0325, Motion 2002/03:B0267, Motion
2003/04:B0263 och Motion 2005/06:B033s.

139. Motion 2003/04:B0236 och Motion 2004/05:B0309.
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och av Kristdemokraterna'+° 2002, 2004, 2005. Denna mingd av
motioner som syftar till att underldtta ombildningar av hyresrat-
ter ar helt i linje med tesen att de traditionella hogerpartierna
forvantar sig finna sin stora véljarbas i de 4gda boendeformerna.

De partier som traditionellt befunnit sig vid och till vanster
om mitten pa den politiska skalan har dven de ldimnat motioner
som rér ombildningar, men i annat syfte dn de ovan naimnda.

Socialdemokraterna har exempelvis limnat f6rslag om att tva
tredjedelar av de boende faktiskt maste bli bostadsrittsinnehavare,
ett ndgot striktare krav dn att samma majoritet ska rosta for om-
bildning.*#* Man har dven limnat forslag om att hyresgaster ska
ges mojlighet att 6verklaga ombildningsbeslut.'+

Vinsterpartiet har ocksa lagt ett antal motioner i fragor gl-
lande ombildningar. Ar 2002 limnade man forslag p4 att kvalifi-
cerad majoritet ersitts med krav om att alla hyresgéster ska rosta
for ombildning.' Ar 2016 limnades forslag pa att tre fjirdedelar
av hyresgasterna ska stdlla sig positiva.'+ Vansterpartiet har ocksa
lamnat forslag om att helt stoppa ombildningar av hyresritter
inom bestandet som dgs av allmédnnyttiga bostadsforetag 20124
och 2016.14¢

Utover rikspolitiken dr Stockholm ett intressant exempel, ef-
tersom majoriteten avombildningar sker dir, nagot som troligtvis
beror pa att skillnaden mellan hyror i det befintliga bestdndet och
priser pa bostadsrtter &r som storst just i Stockholm.

I och med lagandringen fran 2007, som gjort att kommuner
inte lingre behovde soka tillstand fran lansstyrelsen for att sélja
sitt bostadsbestand till exempelvis bostadsrittstéreningar, tog
ombildningarna fart dven i det kommunigda bestandet. Mellan

140. Motion 2002/03:Bo4, Motion 2004/05:B0306 och Motion 2005/06:B0336.
141. Motion 2014/15:1928.

142. Motion 2010/11:C295.

143. Motion 2002/03:Bo3.

144. Motion 2016/17:1736.

145. Motion 2012/13:C400.

146. Motion 2016/17:1736.
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2007 och 2010 ombildades drygt 20 ooo ldgenheter i Stockholms
kommunala bostadsbestand.'+

Vid maktskiftet som dgde rum i samband med valet 2014 stall-
des alla ombildningar in i det kommunédgda bostadsbestandet.
Infor valet 2018 stillde finansborgarradet Karin Wanngard, Soci-
aldemokraterna, i en debattartikel fragan om Moderaterna tanker
sdlja annu fler lagenheter i det kommunégda bostadsbestandet
vid ett maktskifte, och framférde dessutom att det vid oférandrad
mandatfoérdelning inte kommer att ombildas nagot alls.** Debatt-
artikeln av Karin Wanngard besvarades inte.

Kommunalvalet i Stockholms stad resulterade i ett maktskifte
genom att Miljopartiet samarbetar med de fyra Allianspartierna.
Det nytilltradande bostads- och fastighetsborgarradet Dennis We-
din, sdger i en intervju med tidningen Fastighetsvirlden att ’[e]n
viktig fraga dr ocksa att mojliggora for ombildningar i ytterstaden
dér allmédnnyttan ar dominerande”+ Det har klargor ytterligare
de politiska skillnader som finns i synen pa ombildningar av hy-
resrtter till bostadsrétter.

Svarthandel med kontrakt

Den svarta marknaden for hyreskontrakt kan ta sig olika uttryck.
Det kan dels handla om att en hyresgést utan hyresviardens med-
givande hyr ut sin bostad, eller en del av den, i andra hand till
annan hyresgast och far en ersattning som 6verstiger den faktiska
hyran. Dels kan det handla om att kontraktet 6verlats mot kontant
betalning eller annan erséttning.

Bada dessa mojligheter att tillskansa sig en del av 6vervirdet i
ligenheten har under arens lopp ddragit sig en hel del regleringar
och forslag till regleringar. Vi kommer har framst att fokusera pa

147. Sweco, 2012.
148. Svenska Dagbladet, 15 mars 2018.
149. https://www.fastighetsvarlden.se/notiser/de-blir-nya-borgarrad-i-stockholm/.
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den andra beskrivna situationen, dér en hyresgast, eller fastig-
hetséagare, overlater eller upplater ett forstahandskontrakt mot
kontant betalning eller annan erséttning.

Vem som far betalningen vid en 6verlatelse av ett hyreskon-
trakt varierar. Det kan vara sa att hyresvarden viljer att sdlja ett
kontrakt, genom att kriva ersittning av en inflyttande hyresgést
for att fa forstahandskontraktet.s°

Det kan ocksa ske genom sa kallade skenbyten eller regelritta
byten, som grundar sig i den bytesritt som hyresgéster har genom
den 35§ i Jordabalken 12 kapitlet (hdrefter bendmnd hyreslagen).
En sadan transaktion kan g till pa sa sitt att den hyresgdst som
vill kopa kontraktet skaffar en lagenhet att byta med, samtidigt
som kontant betalning utvéxlas mellan parterna.

Det dr da fraga om ett regelratt byte, men med olovlig kom-
pensation emellan. Ett skenbyte gér i stéllet till pa sa sdtt att den
som vill kopa ett forstahandskontrakt pa en hyresritt forst koper
ett forfalskat hyreskontrakt, som inte géller for nagon faktiskt
existerande lagenhet. Detta kontrakt kan sedan anvindas for att
overtyga fastighetsdgaren om att det faktiskt ror sig om ett dkta
byte.

Det kan ocksa vara sa att bytet sker mellan en hyresritt a ena
sidan, och en bostadsritt eller ett smahus a andra sidan. I det fal-
let kan olaglig erséttning erbjudas i form av ett reducerat pris for
bytesbostaden.’!

Att det ér just reglerade hyror som ar grundorsaken till upp-
komsten av den svarta handeln dr inte i sig ndgot nytt, &ven om det
pa senare tid till viss del tycks ha fallit i glomska. Detta framgar
exempelvis av den underliggande statliga utredning som lag till
grund for 1942 ars hyresreglering. Dér framfors foljande i relation
till den monopolstillning som hyresgéster har, i samband med

150. I den internationella litteraturen kallas detta for key money.
151. Se SOU 2017:86 for en uttommande beskrivning av alternativa tillvigagangssatt for
svarthandel.
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ett starkt besittningsskydd som infoérdes samtidigt som 1917 ars
hyresreglering:
Men denna monopolvinst kunde ocksa kapitaliseras, darigenom att mono-
polinnehavaren 6verlit sitt monopol pa annan person mot kontant ersitt-
ning. Det forekom sélunda ofta, for att icke séga i regel, att en ldgenhetsin-
nehavare, som av en eller annan orsak ville lamna sin ldgenhet, betingade
sig en avtrddessumma — stundom uppgéende till en drshyra eller mer - av

152

den tilltrddande hyresgésten.

1917 ars hyresreglering, som var Sveriges forsta, tillkom relativt
hastigt som ett svar pa att hyresnivierna riskerade att 6ka mycket
hastigt som foljd av minskad produktion orsakad av vérldskriget.
Precis som nar det géllde ombildningar hade ingen forutsett att
handel med hyreskontrakt skulle komma att bli ett problem, varfor
heller ingen lagstiftning kommit pa plats for att forhindra den.

Utover att hyresratter kunde 6verlatas med krav om kontant
betalning till avtradande hyresgést fanns ocksa goda mojlighe-
ter for sittande hyresgaster att tillskansa sig 6vervardet i deras
lagenheter genom att ta in inneboende. Detta majliggjordes av
lagstiftningen, som undantog méblerade rum. Aven detta beskrivs
som ett problem i den statliga utredningen fran 1942:

Till f6ljd av den oprivilegierade klassens starka efterfragan pa bostader kunde
bostadsinnehavarna bereda sig goda inkomster pa uthyrning av moblerade

rum, vilka voro undantagna fran hyresregleringen.’s>

Av dessa tva problem som uppmérksammas med 1917 ars hyres-
reglering i den statliga utredningen gillande ny hyresreglering
fran 1942 lamnas endast forslag for att rada bot pa det ena, ndm-
ligen mojligheten for en hyresgast, eller ndgon annan, att 6verlata
ett hyreskontrakt mot kontant ersattning. Detta reglerades i 11 §
andra stycket:

152. SOU 1942:14, s. 18.
153. SOU 1942:14, s. 18.
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Hyresgdst, som Gverlater sin hyresritt till dylik ligenhet, ma ej for 6verld-
telsen betinga sig eller mottaga gottgorelse utdver vad som motsvarar av

honom erlagd hyra for tiden efter han avtrader ligenheten.

Resultaten av detta presenteras i William William-Olssons bok
1.000 brudpars hem dér exempel pa hyresgéster som far betalt for
att bo (i och med att de kan ta in hyresintdkter som 6verstiger
faktiskt hyra genom att hyra ut méblerade rum).

Som beskrivits ovan kan svarthandel ske genom att hyresgaster
byter lagenheter med varandra. Det kan rora sig bade om sken-
byten och regelritta byten, men dér det forekommer en ekono-
misk kompensation till den ena parten i bytesavtalet. Det kan te sig
som att en enkel atgidrd mot svarthandeln skulle vara att férhindra
mojligheten for hyresgister att byta ligenheter med varandra.

Men da uppkommer i stéllet ett annat problem. Bytesratten
for hyresgaster tillkom 1968. Innan dess férekom byten med hy-
resvardens tillstind, men detta ansags inte tillrackligt. I den pro-
position som lag bakom lagen motiveras en lagstadgad bytesritt
pa foljande sitt:

Fran bostadssociala synpunkter ar det av vikt att den minskade rorlighet

pé hyresmarknaden som bostadsbristen for med sig motverkas genom att

hyresgésterna i stérsta mojliga utstrackning kan ordna sin bostadsfraga

genom ldgenhetsbyten."*

Eftersom reglerade hyror helt eliminerar hyresbostadsreserven
finns fa eller inga mojligheter for befintliga hyresgéster att siga
upp sitt hyreskontrakt for att i stéllet soka sig en annan, béttre
passande lagenhet. Detta resulterar i att hyresgdster ogarna flyttar,
vilket skapar en lag rorlighet.

Det senaste forslaget for att komma till ratta med problema-
tiken kring svarthandeln ges i en statlig utredning frdn 2017 med

154. Kungl. Maj:ts proposition nr 91 ar 1968, Bihang A, s. 192.
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titeln Hyresmarknad utan svarthandel och otilldten andrahands-
uthyrning.'ss

Eftersom bytesrdtten for hyresgaster ar vad som till stor del
mojliggor svarthandeln hyresgéster emellan foreslar utredningen
bland annat en férandring av bytesratten i syfte att forhindra, eller
atminstone forsvara att olovliga byten genomfors. Ett av forslagen
innebdr att tva hyresgister, for att fa byta lagenheter med varandra,
behdver ha bott i sina lagenheter under minst ett ar.

Pa detta sitt kommer kostnaden for att genomfora ett skenbyte
att 0ka, eftersom hyra behéver betalas for bytesldgenheten under
ett helt ar, till skillnad fran i dag. Som beskrivits ovan finns dock
en mojlighet att kringga detta genom att kopa hyreskontrakt for
lagenheter som inte existerar, annat dn pa pappret, vilket innebar
att en sadan marknad kan fa ett uppsving om forslagen skulle
resultera i lagfordndring.

Orsaken till att den svarta handeln med hyreskontrakt uppstar
var klarlagd nér 1942 ars hyresreglering infordes, vilket belyses
av citaten ovan. Sa ar dock inte fallet nu, vilket framgér av utred-
ningen, ddr man inledningsvis beskriver orsaken som en brist pa
bostidder — men dérpa tillkdnnager:

En annan orsak till den illegala handeln &r att det ibland upplevs att det
finns en diskrepans mellan bruksvéardeshyrorna och hyresligenheternas
reella virden. De senaste arens kraftiga uppgang av priserna pa bostads-
rittsldgenheter och sméhusfastigheter har sannolikt spatt pa upplevelsen

av denna diskrepans.'*

Skrivelsen att det ibland kan upplevas som att det finns en skillnad
mellan bruksvirdeshyran och den faktiska hyran ar vil forsik-
tig. For att svarthandel alls ska vara mojlig behover det finnas en
skillnad i virden som beror av om varan eller tjansten utbyts pa
en svart eller vit marknad. Om den faktiska hyran f6r en ldgen-

155. SOU 2017:86.
156. SOU 2017:86, s. 94.
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het 6verensstimmer med vardet finns helt enkelt inget varde att
kapitalisera pd, genom att sélja kontraktet. Darmed kan inte en
svart marknad uppsta.

Utredningen fran 2017 tillsattes for att liamna forslag for att
motverka svarthandel med hyreskontrakt, i syfte att fler lagenheter
ska erbjudas bostadssokande (genom ko).” Forslagen innebér
att sadan handel forsvaras, och att kostnaden av sadan handel
oOkar, dels genom att bytesratten inskrdnks, dels genom forslag
pa strangare straff vid forséljning, och pa att infora straff vid kop,
som i dag kan goras utan risk for pafoljd.

Nir det géller en fastighetsdgares mojlighet att ta ut ersittning
av en framtida hyresgist ar forslagen inte lika specifika. Det ér
forvisso sa att dven fastighetsagare som siljer kontrakt omfattas
avsamma bestimmelser om pafoljd vid férsiljning, men héar hade
man kunnat tidnka sig mer langtgaende forslag for att forsvara.

Sadana forslag har diskuterats tidigare. Mojligheten for en pri-
vat hyresvird att ta ut ersittning for upplatelse av ett forstahands-
kontrakt grundar sig i hyresvirdens langtgaende mojligheter att
sjalv vilja sina hyresgéster. Som beskrivits tidigare finns risk att
detta, vid sidan av méjligheten att ta ut ersittning, 4ven resulterar
i diskriminering fran hyresvardens sida.

En mojlig atgdrd for att férhindra bdde diskriminering i till-
delning, men dven mojligheten att krédva ersattning for forsta-
handskontraktet, ar sdledes att begrdnsa hyresvirdens mojligheter
att sjalv vilja sina hyresgaster. I en skriftlig fraga till statsradet
Mehmet Kaplan®* stdller Noshi Dadgostar® fragan: "Kommer
statsradet att vidta nagra atgarder for att inrdtta obligatoriska
bostadsformedlingar i landets kommuner?™¢ Fragan foranled-

157. Se utredningens direktiv, Dir. 2017:9.

158. Mehmet Kaplan var milj6partistisk bostadsminister i koalitionsregeringen mellan
Socialdemokraterna och Miljopartiet fran 2014 till 2016.

159. Noshi Dadgostar dr, nér det hér skrivs hosten 2018, bostadspolitisk talesperson och
vice ordforande for Vansterpartiet.

160. Skriftlig fraga till statsrad, 2015/16:703.
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des forvisso inte av en oro Over svarthandel, utan snarare dver
mojligheterna for hyresvérdar att diskriminera genom att sjélva
vilja sina hyresgister.

Liknande forslag och bestimmelser har funnits tidigare. Ar
1971 lade Vansterpartiet Kommunisterna fram en motion om att
infora en obligatorisk formedling av nyproducerade och vakanta
lagenheter. Motivet var delvis att komma till ratta med problemet
med svarthandel, man skrev att ”[d]e privata bostadsformedling-
arnainrymmer en klart asocial tendens med hyresocker, svart bors
och fullstindig franvaro av social bedémning”*

Lindra symptomen eller bota sjukdomen?

Om man inte forstar, eller valjer att latsas att man inte forstar, den
grundlaggande orsaken till de problem man observerar, kan det
litt resultera i att man med allehanda medel forsoker korrigera
de uppstandna problemen. Frank H. Knight uttryckte det pa ett
traffande satt i en artikel i American Economic Review 1949:

Om utbildade ménniskor inte kan eller vill inse att ett pris som understiger
marknadspriset oundvikligen resulterar i en “brist” (och ett hogre pris i ett
overskott) ar det svart att se nagon som helst podng att tala med dem om

nagot inom detta omrade.¢*

Pa den svenska bostadshyresmarknaden, som vi sett i det hér
kapitlet, har politiker under mycket lang tid forsokt korrigera de
problem som uppstatt till f6ljd av att marknaden, och prismeka-
nismen, har reglerats bort.

Bostadsbrist och langa kotider ska motverkas med subventio-
nerad produktion, ombildningar med férdndrade lagkrav som
forsvarar (eller forenklar) och svarthandel med stringare straft
och inskridnkningar i bytesratten. Allt detta medan det grund-

161. Motion 1971:451.
162. Knight (1949), s. 1274, min overséttning.
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laggande problemet, hyresregleringen, séillan ens ndmns i den
politiska diskussionen.

Men vad beror denna oférstaelse pa? Som jag ser det finns
det tva mojliga forklaringar. Den forsta utgar fran att politiker
faktiskt inte alls forstér att det grundliggande problemet pa
hyresmarknaden, och orsaken till de problem man observerar,
ar just hyresregleringen. Jag bedomer att den har forklaringen
ar osannolik.

Till skillnad fran nar Sven Rydenfelt forst beskrev att det ar
hyresregleringen som skapar ett efterfragedverskott, och att det
inte alls foreligger ett utbudsunderskott, har vi i dag betydligt mer
kunskap om resultaten av prisregleringar. Att all denna kunskap
skulle ha gatt beslutsfattarna forbi dr darfor osannolikt.

Den andra forklaringen dr daremot mer sannolik. Pa den
svenska bostadshyresmarknaden finns bade individer och hushall,
och organisationer, som har stora privilegier att forsvara.'* Om
dessa hushall och organisationer dessutom har ett storre infly-
tande, exempelvis genom béttre mojligheter att organisera sig och
paverka politiskt, blir det littare att fora fram en bild av hyresreg-
leringens positiva effekter, eller en omreglerings skadeverkningar.

Samtidigt tenderar politiker att fokusera kortsiktigt pa att sa
manga valjare som mojligt ska stotta just deras politik, det ror sig
alltsa om rostmaximering. Kombinationen av dessa, det vill saga
hushall som har stora privilegier att forsvara och stora mojligheter
att paverka genom organisationer, tillsammans med rostmaxime-
rande politiker, gor det mer bekvamt att forsoka dolja symptomen
an att faktiskt bota sjukdomen.

Ett citat som stodjer resonemanget om starka organisationer
som férsvarar sina privilegier kom i samband med regeringsfor-
handlingarna 2019. De hyresférhandlingar som skedde parallellt

163. Den internationella forskningslitteraturen kallar detta rent seeking. Pa svenska
skulle det kunna kallas privilegiejakt. For en oversikt rekommenderas en sammanstillning av
Gordon Tullocks arbeten The Rent-Seeking Society.
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med den politiska dragkampen om regeringsmakten resulterade
genomgaende i ovanligt hoga hyreshojningar. Detta skulle natur-
ligtvis kunna vara ett sammantréffande, hyresh6jningar har nam-
ligen inget med den svenska regeringskonstellationen att gora. Det
skulle sannolikt ocksa passera som ett sammantraffande om det
inte vore for det fortydligande som Yngve Sundblad, ordférande
i forhandlingsdelegationen for Svenska Bostader star for:

Det blev vildigt hogt, men vi ville inte stranda i ar igen. Forhandlingarna
skedde samtidigt som regeringspusslet pagick och dér dagens hyressattning

ifrigasitts. Klart att det paverkar.*+

Mycket talar for att vi inte dr pa vig mot en 16sning, och dessvarre
finns en del som talar for att vi dr pa vig i motsatt riktning. Som
exempel kan ndmnas den statliga utredning som presenterades
2017 med titeln Hyresmarknad utan svarthandel och otilliten
andrahandsuthyrning,'*s dér forslag lamnades for att inskranka
bytesritten och hoja straffen for handel, bland annat genom att
aven kriminalisera koparen.

Ett annat exempel aterfinns i ytterligare en statlig utredning
fran 2017, Stdrkt stillning for hyresgister,*® dér forslag lamnades pa
ett okat inflytande fran hyresgaster nar det skulle renoveras. Som
en forlingning av detta har det i debatten forts fram argument om
att dven hyresgaster bor omfattas av ROT-avdrag for renoveringar
som de sjalva utfor i sina ligenheter.'”

P& samma sitt som den svarta marknaden bidragit till att hy-
resgéster gjort investeringar for att erhalla ett virde som endast
uppratthélls av hyresregleringen, skulle ROT-avdrag, och stdrkta
mojligheter for hyresgéster att sjdlva, pa egen bekostnad, renovera
sinaldgenheter skapa storre inldsningar och storre varden som kan

164. 1 Hem&Hyra, https://www.hemhyra.se/nyheter/nu-drar-hyrorna-vag-igen/.

165. SOU 2017:86.

166. SOU 2017:33.

167. Se exempelvis Hyresgéstforeningens rapport fran 2017, Nyproduktion och renove-
ringar av hyresritter — en for lonsam affir?
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och kommer att forsvaras. Att tillata hyresgéster att sjdlva utfora
forbattringsatgarder genom att utoka réitten for hyresgéster, skulle
skapa en forvintan om en evig reglering.

Ett tredje exempel utgors av den statliga utredningen, Ldn och
garantier for fler bostdder,'*® som i sitt mest absurda forslag foreslog
en hyresforlustgaranti som ska ticka hyresforluster pa orter dér
langsiktig efterfragan saknas. Det vill sdga, en styrning av samhil-
lets resurser till att bygga bostader som ingen vill ha. En annan
utveckling dr dock mojlig. I den sa kallade januariéverenskom-
melsen mellan Socialdemokraterna, Miljopartiet, Centerpartiet
och Liberalerna fran 2019, aterfinns bland de 73 punkterna en
punkt som ror hyressittningen.

Punkt 44 innebér fri hyressittning i nyproduktion av hyres-
ritter. Det dr dock dn sé ldnge, nar den har boken skrivs, svart att
uttala sig om hur det framtida systemet kommer att fungera. Det
finns dock en mojlighet att det framtida systemet faktiskt resulte-
rar i en fungerande hyresmarknad. Man ska dock komma jhag att
reformeringen av hyressattningen i slutet av 1970-talet ocksa var
inriktad pa friare hyror, men resultatet 4r som kant nagot annat.

168. SOU 2017:108.
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Det mesta i livet 4r tur eller lottning

Vi ligger som singen dr baddad

Ett enda liv med drommarnas drottning
Och evigheten ér raiddad

Kjell Hoglund

Péd en hyresmarknad utan hyresreglering overlats tilldelningen
av bostader at prismekanismen. Hushallen soker dé ett boende
som Overensstimmer med dess preferenser, givet den restriktion
som hushallsinkomsten innebar. Konkurrens mellan hushall om
attraktiva bostdder resulterar i en jamvikt ddr priset speglar be-
talningsviljan hos det senaste hushéllet som kopte bostad.
Palang sikt kommer priserna att motsvara produktionskostna-
derna. Det innebér ocksa som tidigare ndmnts att hyror justeras sa
att lokaliseringsjamvikt uppstér. Pa en hyresreglerad marknad ér
prismekanismen satt ur spel, och dirmed uppstar en risk att laget
inte kommer att speglas i hyrorna. Den inneboende férdelnings-
mekanism som finns i prisbildningen maste pa en hyresreglerad
marknad ersittas av nagot annat. I Ragnar Bentzel, Assar Lindbeck
och Ingemar Stahls bok Bostadsbristen aterges fyra fordelnings-
mekanismer: optionsritt, ransonering, k6 och nepotism.'®

169. Bentzel, Lindbeck och Stahl (1963), s. 45.
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Optionsrdtt beskriver den situation som det starka besittnings-
skyddet ger upphov till. Befintliga hyresgaster har alltid ratt att
forldnga sina kontrakt. Inom ramarna for dagens hyressystem har
befintliga hyresgister dven ritt att byta sin ligenhet med andra
befintliga hyresgaster, vilket d&ven detta inkluderas inom ramarna
for optionsratten.

Ransonering syftar pa sadana system som stller vissa krav
pa inflyttande hyresgiaster. Det finns gott om sadana system pa
plats pa dagens hyresmarknader runt om i Sverige. Exempelvis
tillimpar flera kommuner fortur for redan mantalsskrivna invé-
nare, medan andra har sarskilda kéer for personer under 25 ar
eller 6ver 65 ar.

Ko ér den fordelningsmekanism som innebar att bostadsso-
kanden rangordnas efter den tidpunkt de meddelade intresse for
en bostad. Férdelning genom ko dr mycket vanligt pa den svenska
hyresmarknaden, och i de flesta fall dar ransonering forekommer
tillimpas k6 som ett sétt att salla bland de hushéll som klarar den
restriktion som ransoneringen innebar.

Den fjarde och sista kategorin for tilldelning ar nepotism, som
hér bor forstas som det sitt pa vilket hushall far lagenheter genom
kontakter, i vid bemarkelse.

Bostadsbrist, bostadsproduktion och koer

Som tidigare beskrivits har majoriteten av politiska forslag riktade
mot att 16sa den bostadsbrist som langa koer for hyreslagenheter
vittnar om grundat sig i uppfattningen om att det behovs ett till-
skott av lagenheter.

En fraga som sdllan stdllts 4r huruvida den brist som visas
genom langa bostadskoer dr av sadan natur att den gar att minska
genom att producera fler nya bostader. For att soka svar pa fragan
om nyproduktionen léttar bostadsbristen mitt som ko kan man
titta ndrmare pd vissa historiska trender och forhallanden.
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En forsta aspekt att ta upp giller sjdlva begreppet bostadsbrist
for vilket det saknas en entydig definition. I en underlagsrapport
for NUTEK (nuvarande Tillvaxtanalys), Bostadsbyggnadsbehov
och bostadsbyggande i storstadsregionerna, diskuterar Lena Borg,
Hans Lind och Stellan Lundstrém olika matt pa just bostadsbrist. I
rapporten beskriver de att ett matt som ofta anviands i den allméan-
na debatten om bostadsbrist dr att det finns en ko till hyresritter.

Fragan dr om detta bor ses som ett tecken pa att det rader
bostadsbrist, eller som forfattarna sjalva lyfter fram: "En rationell
person stiller sig i bostadskon dven om denne inte behover en
bostad i dag eftersom en ling kotid kan vara bra att ha om man i
framtiden behéver en bostad.”7° Lat oss déndé se hur bostadsbrist,
matt som antal personer i ko, samvarierar med bostadsproduk-
tionen.

I diagram 5.1 visas bade det totala antalet personer anmalda
i Bostadsférmedlingen i Stockholm AB:s bostadsko (med skala
pé den vénstra y-axeln) och total nyproduktion av lagenheter i
flerfamiljshus for Storstockholm (med skala pa den hogra y-axeln)
1980-2016.

Av diagram 5.1 framgar tydligt att 6kad nyproduktion inte tycks
ha nidgon som helst effekt pa bostadskons storlek. Det finns dock
vissa problem som gor att det inte gér att dra alltfér langtgdende
slutsatser fran diagram s.1.

Den kausala kopplingen mellan storlek pa bostadské och ny-
produktion &r inte helt sjalvklar. Det kan till exempel vara sa att
antalet personer i bostadsko fungerar som en signal at politiker
att stimulera nyproduktionen. Vi kan da foérvinta oss att langre
bostadské kommer att leda till fler nyproducerade bostéder, allt
annat lika.

Men det kan ocksa vara sa att en storre nyproduktion leder till
att fler personer viljer att stélla sig i ko, eftersom sannolikheten
att fa en lagenhet bor stiga med antalet ligenheter. Av diagram 5.1

170. Borg, Lind och Lundstréom (2008), s. 29.
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DIAGRAM 5.1 Antal personer i bostadské och nyproduktion for
Storstockholm per ér, 1980-2016.

600000 [~ — 12000
500000 [~ = 10000
400000 |~ -8000 .
:Q . K]
< Nyproduktion £
o >
& 300000 [~ 6000 T
Z S
R s
=z
200000 [~ = 4000
100000 [~ Bostadskd = 2000
(TN 1 N T T N T N |

0
1980 1984 1988 1992 1996 2000 2004 2008 2012 2016

Kélla: Bostadsformedlingen (bostadskon) och SCB (nyproduktion).

ar det dock tydligt att nyproduktion inte har hindrat framvéaxten
av en lang bostadsko.

Ett alternativt matt pa bostadsbrist, eller tillrdckligheten inom
det nuvarande bestdndet, ar antalet bostdder per capita. Om vi
grovt raknar med att det genomsnittliga hushallet i Sverige bestar
av strax Over tva personer”' innebar det att det behover finnas, vid
varje given tidpunkt, ungefér o,5 bostdder per person (eller strax
darunder) for att alla hushall (dtminstone teoretiskt) ska kunna
hitta nagonstans att bo, detta om man antar att det finns en 6nskan
om att varje hushall ska ha en egen bostad.

Hir bor understrykas just att det dr en 6nskan att varje hushall
ska ha mojlighet till en egen bostad. Det innebér att man har far
en tydlig diskrepans mellan hur ménga bostader som marknaden
producerar, och hur manga bostader vi tycker att det borde finnas.
Detta skulle dé vara ett tecken pa en brist. Hur har da detta sett

171. Det genomsnittliga hushallet bestod 2015 av 2,2 personer enligt SCB.
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ut historiskt? I tabell 5.1 visas det totala bostadsbestandet, den
totala befolkningen samt antalet bostader per capita for perioden
1940-2017.

Ar 1940 fanns ingen hyresreglering, varfor heller ingen brist
pabostaderiform av ett efterfragedverskott kunde finnas. Antalet
bostader per capita var vid den tiden betydligt lagre &n vad det ar
idag. Den statliga subventionspolitik som borjade foras i och med,
och delvis pa grund av, hyresregleringens inférande resulterade

TABELL 5.1 Bostadsbestidnd, befolkning och bostad per capita,
1940-2017, hela Sverige.

o

Ar Bostadsbestind Befolkning Bostad per capita
1940 1960 000 6371 000 0,31
1945 2102 000 6 674 000 0,31
1960 2 675 000 7 498 000 0,36
1965 2 875 000 7 773 000 0,37
1970 3181 000 8 081 000 0,39
1975 3530 000 8 208 oo0 0,43
1980 3 670 000 8 317 000 0,44
1985 3 863 000 8 358 000 0,46
1990 4 043 000 8 590 000 0,47
1995 4 233 000 8 837 000 0,48
2000 4 293 000 8 882 000 0,48
2005 4 404 000 9 047 000 0,49
2010 4 508 000 9 415 000 0,48
2015 4 716 000 9 851 000 0,48
2017 4 859 000 10 120 000 0,48

Kallor: For aren 1945 till 1970 Rydenfelt (1973). Bostadsbestindet 1970 till 1990 hamtat frin
Folk och Bostadsrakningen 1990, darutéver fran SCB. Befolkning 1975 till 2017 fran SCB.
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i att antalet bostader per capita snabbt steg, men dven 1960 och
1965, da bostadsfragan seglade upp som en viktig politisk fraga
med miljonprogrammet som resultat, var antalet bostdder per
capita betydligt lagre &n de nivaer vi i dag dr vana vid, men dnda
hogre dn vid hyresregleringens inférande.

Denijamforelse forsiktiga subventionspolitik som dittills forts
hade inte visat sig tillracklig for att na dagens nivaer av bostader
per capita. Forst genom miljonprogrammets byggintensiva decen-
nium fram till 1975 bérjar vi nirma oss. Och med efterfoljande
decennier av rdntesubventioner som ersatte de tidigare paritets-
lanen kommer vi vid slutet av 1980-talet upp i en boendestandard
som liknar den vi har i dag.

Mellan 1990 och 1995, nir bostadssubventionerna nedmonte-
rades, var antalet bostdder per capita uppe i dagens nivaer, som
ar fullt tillrackliga for att rdcka till alla hushéll av genomsnittlig
storlek. Men, kan inviandas, antalet bostader ir inte intressant
att studera for riket totalt, eftersom det inte sdger nagot om hur
bristen ser ut i vissa sarskilt utsatta orter. Stockholm tjanar som
exempel i den hir boken, av den enkla anledningen att problemen
ar som storst dar.

I diagram 5.2 visas de tvd matten pé bostadsbrist bredvid var-
andra, det vill siga antalet personer i ko samt antalet bostader per
person. Precis som i diagram 5.1 dterges det totala antalet personer
ibostadskon (med skala pa den vénstra y-axeln). Nyproduktionen
av lagenheter i flerfamiljshus har hér ersatts med kvoten av det
totala antalet bostader (smahus och ldgenheter i flerfamiljshus
sammanriaknat) och total befolkning for Storstockholm.

En betydande del av de som star i bostadskon for hyresla-
genheter i Stockholm bor redan dér. Det innebir att det finns ett
relativt stort 6verlapp mellan personer i bostadskon (som ar det
ena mattet pa bostadsbrist) och personer som ingér i nimnaren
i det senare mattet, det vill sdga den totala befolkningen i Stor-
stockholm.
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DIAGRAM 5.2 Bostadsko och antal bostéder per capita i Storstock-
holm per ar, 1990-2016.
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Kalla: Bostadsformedlingen (bostadskon) och SCB (totalt antal bostader och befolkning)
samt egna berikningar.

Som synes i diagram 5.2 skiljer sig de har métten avsevart fran
varandra. Medan bostadskon under de senaste 25 aren har 6kat
fran strax under 100 ooo till ndirmare 600 0oo har antalet bosti-
der per capita endast sjunkit nagot, fran cirka 0,49 till cirka o,46.
Om forandringen i bostader per capita omriknas till ett faktiskt
underskott av bostdder, som da tar som utgangspunkt att antalet
bostdder per capita bor ligga pa 1990 ars niva, saknas cirka 70 ooo
bostider i Stockholm, men kon har vuxit med langt fler personer
an sa. Sa vilket dr det korrekta mattet pa bostadsbrist? Den fragan
ar inte alldeles enkel att besvara, eftersom orsaken till att det finns
en brist dr det véisentliga.
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Vilka hushall far lagenheterna?

Nér priset pa en vara dr reglerat kommer alltsd med nodvandig-
het en brist att uppsta. Det normala forfarandet vid férdelning av
varor dr att anvanda just pris. Samtidigt som priset verkar som
en mekanism for férdelning, genom att de som vérderar en vara
hogst bjuder upp priset ver sina konkurrenter, fungerar pris som
en signal till producenter om vad som ska produceras.

Under en prisreglering kan priset inte lingre anvandas som
en fordelningsmekanism, eftersom konkurrensen mellan de som
vill efterfraga varan inte tillats avspeglas i pris. I stéllet behovs
en annan fordelningsmekanism. Inte séllan har prisregleringar
sammankopplats med ransoneringssystem.

Att ransonera prisreglerade produkter dr ofta helt avgérande.
Eftersom prisreglering alltid resulterar i en bristsituation, kan
denna bristsituation avhjélpas genom att den kvantitet som kon-
sumeras ocksa regleras. Pa sa vis kan vi ndrma oss en situation
som efterliknar en reglerad marknad under reglerade prisnivéer.

Ransonering ér alltsa ett sétt att fordela under prisreglering.
Men ransonering for en varaktig vara som bostaden &r proble-
matiskt. Under krigstid har sa gott som alla konsumtionsvaror
ransonerats, och med gott resultat. Det dr dock stor skillnad mel-
lan att ransonera exempelvis smor och att ransonera bostéder.

Ransonering av bostider kréver att bostdder kontinuerligt om-
fordelas, vilket maste goras till stora administrativa kostnader,
medan ransonering av smor kan goras till betydligt lagre kostnad.
Ett annat sitt att fordela bostader i brist av prismekanism &r ko.
Enkelt uttryckt kan man se det som att i stéllet for att betala med
formogenhet eller inkomst, far konsumenter i ett system under
prisreglering och fordelning genom ko betala med tid. En viktig
skillnad finns.

Pa den fria marknaden allokeras ldgenheten till den som vér-
derar den hogst. Det finns emellertid inga garantier for att den
som har langst tid i kon ocksa dr den som varderar lagenheten
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hogst. Detta i kombination med att de som fétt subventionerade
hyresldgenheter dr en effektivitetsforlust. I en marknadsrapport
fran 2013 bendmner Boverket detta som en allokeringsrelaterad
effektivitetsforlust.”> Boverket uppskattade 2013 denna kostnad
till 10 miljarder kronor per ar.

Att tillampa tid (kddagar) som valuta for att kopa sin hyresla-
genhet i stillet for betalningsvilja och pengar kan uppfattas som
mer rittvist. Utan att vidare fundera 6ver den saken kan det at-
minstone forefalla sa; alla har ju precis lika mycket tid, medan
inkomster dr betydligt mer ojamnt fordelade. Men om koétid fak-
tiskt leder till ett mer jamlikt utfall an fordelning genom pris har
inte studerats sdrskilt ingaende

For att aterkoppla till begreppet bostadsbrist finns har ytter-
ligare en dimension. Bo Bengtsson beskriver i sin bok Bostads-
brist - pa marknaden och i politiken tva dimensioner. Dels en
marknadsbrist, som skulle kunna ta sig uttryck genom ett efter-
fragedverskott, dels en behovsbrist dér vissa individer har en bo-
stadskonsumtion som understiger deras behov."”s

Det ar tankbart att en behovsbrist kan uppkomma genom att
fordelningen av befintliga lagenheter dr ojamn. Detta dr vad Cari-
na Listerborn i boken Bostadsojdmlikhet, Roster om bostadsnoden
viljer att kalla for just bostadsojimlikhet i stillet for bostadsbrist.

Lat mig detaljstudera statistiken som ér tillgédnglig frén Bo-
stadsformedlingen i Stockholm. Den forsta saken att studera
niarmare ar vad folk egentligen koar till. Som framgick i tabell
3.2 finns en stark tendens till att kder ér langre dér skillnaden i
priser mellan hyrt boende och dgt boende ér stor. Det ligger darfor
néra till hands att det 4r just den har subventionen som skapar
de ldngsta kderna.

I diagram 5.3 presenteras hur stor den genomsnittliga subven-
tionen ér till varje hushall, baserat pa hur lang kétid hushéllet hade

172. Boverket (2013).
173. Begreppet bostadsbehov har diskuterats tidigare i kapitel 2.

145



EN HYRESMARKNAD I KRIS

DIAGRAM 5.3 Subventionen till hushall efter kotid, o-30 ar.

6000
5000
4000
3000
2000

1000

0 2 4 6 8 10 12 14 16 18 20 22 24 26 28 30

Kélla: Bostadsformedlingen, Méklarstatistik samt egna berédkningar.

nér de fick lagenheten.”” Det hdr ror hushall som blivit tilldelade
en lagenhet mellan 2011 och 2016 genom Bostadsférmedlingen
i Stockholm.

En forsta observation dr att den genomsnittliga subventionen
ar stor oavsett vilken kétid hushall behover for att fa en ldgenhet.
Den minsta genomsnittliga subventionen ér strax under 2 ooo
kronor per manad.

En andra observation ér att subventionen 6kar med kétid. Det
hir motsvarar det som presenterades i tabell 3.2: attraktiva om-
raden (dér subventionen &r storre) har langre kétider én mindre
attraktiva omraden.

Den forsta slutsats man kan dra dr att hushall som vill och har
mojlighet att vinta linge pd att fa ett forstahandskontrakt, ar de
hushall som far de absolut storsta subventionerna. Nésta fraga att
besvara blir dd vilka dessa hushall ar.

174. Subventionen for en lagenhet dr berdknad som differensen mellan den skattade
marknadshyran (som presenteras i Appendix) och den faktiska hyran.
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Den subvention som presenteras i diagram 5.3 tillfaller enskilda
hushall. Det vanliga motivet till att subventionera verksamheter ar
att konsumtionen eller produktionen utan subventionerna skulle
bli mindre &n vad som &r samhallsekonomiskt 6nskvart.

Det ligger dd ndra till hands att vénta sig att subventioner pa
bostadsmarknaden ska tillfalla hushall med lagst inkomst, for att
de ska kunna konsumera mer bostad dn de annars hade gjort.
For detta kan det finnas flera socialpolitiska skil, som beskrivits i
kapitel 1, exempelvis att motverka trangboddhet och de eventuella
negativa konsekvenser det innebir.

I diagram 5.4 presenteras kotid efter inkomstkvartiler.”s Den
lagsta inkomstkvartilen dr de 25 procent av hushallen med ligst
inkomster och den hogsta kvartilen de 25 procent med hogst in-
komster. Diagrammet ska ldsas pa foljande sdtt. Pa y-axeln ater-
finns kotid, och pé x-axeln inkomstkvartiler for bade forort och
innerstad for personer som fatt en ligenhet genom Bostadsfor-
medlingen i Stockholm 2011-2016.

Yttergrinserna visar inom vilket spann av kotid hushall i res-
pektive inkomstkvartil befinner sig. Extrempunkter har utelam-
nats fran presentationen. Ladorna i diagrammet visar inom vilket
spann 75 procent av hushallen befinner sig och strecket inom ladan
visar medianen. Laddiagrammet visar hur lang kétid personer har
haft uppdelat efter vilken inkomst de har.

Om man bérjar med att se hur kétid skiljer sig efter inkomst
i forortsomradena till Stockholm ser man en nagorlunda jamn
fordelning. Det finns dock en viss tendens till att hushallen i de
tva hogsta inkomstkvartilerna, det vill séga hushall med inkomst
over medianinkomsten, har ndgot langre kotid. For innerstan ar
detta tydligare, av de hushéll som fatt ligenheter har har de med
langst kotid ocksa hogst inkomster.

175. Medianinkomsterna fér inkomstkvartilerna i innerstaden ar 240 000, 350 000,
480 000 respektive 736 0oo kronor. I férort &r medianinkomsterna i stéllet 186 0ooo, 280 000,
358 000 respektive 550 0oo kronor.
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DIAGRAM 5.4 Kotid efter inkomstkvartiler, férort och innerstad.
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Kélla: Bostadsformedlingen samt egna berékningar.

En forklaring till att hushall med hogre inkomster ocksa har
lingre kotider har att gora med vilka mojligheter som finns att
vénta pa ett forstahandskontrakt. Hushall med hogre inkomster
kan forvintas ha haft storre mojligheter att ta sig in pa den dgda
marknaden dn hushéll med laga inkomster.

Det innebdr ocksa att de har haft battre mojligheter att vinta
pa det ratta kontraktet, eftersom de inte varit i lika akut behov av
en ny bostad. Det har blottlagger en annan intressant detalj som
vi hir endast kan spekulera om i brist pa faktiska data.

Om dessa hushall med hogre inkomster salt tidigare dgda bo-
stader finns sannolikt dessutom en stor skillnad i férmégenheter,
och inte endastiarbetsinkomster. Det finns alltsa en risk att kotid
inte endast hanger samman med hogre arbetsinkomst, utan dven
med storre formogenhet.

Jag har alltsa hittills visat att hushéll med hogre inkomster
ocksa tenderar att ha hogre kétider an hushall med ldga inkomster.
Nista intressanta fraga att belysa dr om det finns nagra skillnader
i hushallens konsumtion, baserat pa inkomster.
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Bostdder brukar ofta antas tillhéra vad som i nationalekono-
miska termer betecknas som normala varor. Sadana varor ka-
raktdriseras av att vi efterfragar mer av dem nér vara inkomster
stiger, vilket ocksa kan uttryckas som att inkomstelasticiteten dr
positiv. Under antagande att hyra, atminstone till viss del, faktiskt
speglar nagon typ av kvantitet (métt bade som yta och kvalitet) bor
viforvéinta oss att hushall med hogre inkomster ocksé efterfragar
bostdder med hogre hyror. Precis detta forhallande illustreras i
diagram s.5.

Som synes i diagram 5.5 rader detta forhillande mellan in-
komst och hyra bade i Stockholms innerstad och i férorterna.
Ut6ver vad som beskrivits ovan, att bostdder dr en normal vara
for vilka vi kan forvénta oss en positiv inkomstelasticitet, for-
starks detta samband troligtvis av de inkomstkrav som tillimpas
av fastighetségare, bade offentligt 4gda och privata.

Ett vanligt krav dr att hyresgésten ska ha en manadsinkomst,
brutto, som minst dr lika med tre gdnger manadshyran. Detta
faktum utestdnger alltsa de hushall som ér villiga att spendera mer

DIAGRAM 5.5 Hyra efter inkomstkvartiler, forort och innerstad.
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Kélla: Bostadsformedlingen samt egna berdkningar.
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an en tredjedel av sin inkomst pa boende fran att efterfraga dyrare
bostdder, oavsett om de ar villiga att betala den hogre hyran och
dra ner pa 6vrig konsumtion, eller inte.

Det dr ocksa intressant att studera hur subventionen skiljer sig
beroende pa hyresniva. Detta presenteras i diagram 5.6 dér skill-
naden mellan uppskattad marknadshyra och faktisk hyra finns pa
y-axeln, och kvartilen av faktisk hyra pa x-axeln.

Som synes dr sambandet positivt men avtagande. Den lagre
subventionen till de dyraste lagenheterna forklaras troligtvis, at-
minstone till en del, av att nyare lagenheter dterfinns i den hogre
hyreskvartilen. Nyare lagenheter ér alltid dyrare, som en foljd av
hoga produktionskostnader. Kderna till dessa ar dessutom ofta
kortare, vilket indikerar att hyrorna ligger néra sin jamviktsniva.

Det rader inga storre skillnader mellan forort och innerstad
avseende relationen mellan subvention och hyra, med den skillna-
den att subventionerna generellt sett dr ndgot hogre for lagenheter
iinnerstaden dan i férorten.

DIAGRAM 5.6 Subvention (Marknadshyra-Hyra) efter hyreskvartiler.

10000

“lgo0h Lo

o

Marknadshyra — Hyra

-5000

Kvartil 1 Kvartil 2 Kvartil 3 Kvartil 4 Kvartil 1 Kvartil 2 Kvartil 3 Kvartil 4

Forort Innerstad

Kalla: Bostadsférmedlingen och Méklarstatistik samt egna berakningar.
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Det som framgér av diagrammen 5.5 och 5.6 ér alltsa for det
forsta att hushall med hogre inkomster vill ha, och far, lagenheter
med hogre hyra. Delvis forklaras detta som sagt av den positiva
inkomstelasticiteten for bostiader, och delvis av inkomstkrav hos
fastighetsidgare som utestidnger de hushéll som har preferenser
for dyrare lagenheter, men inkomster som gor att de inte ar kva-
lificerade att fa dem.

Det framgar ocksd, i diagram 5.6, att lagenheter med hogre
hyra tenderar att forknippas med en storre subvention, bortsett
frdn ligenheter i den hogsta hyreskvartilen, vilket troligtvis forkla-
ras av att det mesta av nyproduktionen éaterfinns just har, och att
hyror i nyproduktionen tenderar att ligga narmre jamviktsnivan.
Om vi kombinerar resultaten som framgér i diagrammen 5.5 och
5.6 ligger det ndra till hands att ana att subventionen ocksa varierar
positivt med inkomster.

I diagram 5.7 visas just hur subventionen varierar med in-
komst. Diagrammet ldses pd precis samma sitt som diagram 5.5,
med skillnaden att hyra ar utbytt mot subvention, det vill sidga
skillnaden mellan den skattade marknadshyran och den faktiska
hyran.

Av diagram 5.7 kan utlésas att subventionen ser ut att 6ka na-
got med inkomster for innerstaden. Detta verkar dock inte gilla
for den hogsta inkomstkvartilen. Det tycks alltsa finnas en viss
progressivitet i subventionen for just innerstad, vilket inte tycks
gilla for ytterstaden, dér inget tydligt samband kan skonjas.

En forklaring till detta finns sannolikt i en kombination av
diagrammen 5.5 och 5.6. Hushall med hogre inkomster efterfra-
gar lagenheter med hogre hyror, och lagenheter med hogre hyror
tenderar ha nagot hogre subventioner. Undantaget dr dock 14-
genheter i den hogsta hyreskvartilen, sannolikt eftersom relativt
nyproducerade ligenheter aterfinns dar.

Det kan goras invandningar mot det hér sittet att studera re-
lationer. Det deskriptiva angreppssittet mojliggor endast en vi-
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DIAGRAM 5.7 Subvention (Marknadshyra-Hyra) efter inkomstkvar-
tiler, férort och innerstad.
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Kélla: Bostadsformedlingen och Miklarstatistik samt egna berdkningar.

suell analys avsambandet mellan tvé variabler i taget. Den storsta
invandningen mot detta angreppssitt ar att det kan finnas ute-
lamnade variabler vilkas effekt vi inte fangar upp i en deskriptiv
analys av tva variabler.

En uppenbar sadan variabel kan vara alder. Eftersom lagenhe-
ter tilldelas genom kotid faller det sig naturligt att dldre personer
har en fordel, eftersom de har haft mer tid att sta i ko. Alder ten-
derar ocksa att samvariera positivt med inkomst, da inkomster
normalt sett stiger 6ver livscykeln (for att avta vid uttrade fran
arbetsmarknaden). For att reda ut sambanden kan man utveckla
analysen med hjélp av regressionsanalytiska verktyg, dér vi kan
kontrollera och konstanthélla for annat, exempelvis dlder, som
gjorts hér. I ndsta avsnitt kommer sambanden mellan den mé-
natliga subventionen och en rad statistiska uppgifter, bland andra
inkomst och alder hos den boende, att analyseras.
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FORDELNING AV SUBVENTIONEN | STOCKHOLMS BOSTADSKO

I en underlagsrapport till utvardering av bruksvardessystemet, Hyrornas
marknadsanpassning fran 1992, forklarar Bengt Turner subventionen till
hushall med ett antal hushallsspecifika variabler, som forekomst av barn i
hushéllet, antal vuxna, hushallsinkomst samt élder.

Det kanske mest intressanta resultatet ar det positiva, och statistiskt
signifikanta sambandet mellan inkomst och subvention, vilket innebar att
hushall med hogre inkomster far en hogre subvention. Analysen av Bengt
Turner bygger pa ett ganska litet datamaterial, totalt 30 observationer, som
beskriver hushall som bor i hyresratter.

Den analys jag ska presentera har bygger i stéllet pa data fran Bostads-
formedlingen, vilket ger skillnaden att analysen endast omfattar de hushall
som fatt sin lagenhet genom bostadskon, medan Bengt Turners observe-
rade hushall kan ha fatt sina ldagenheter pa vilket annat satt som helst.*

En viktig skillnad ar att bostadskon, till skillnad fran exempelvis formed-
ling via kontakter eller den svarta marknaden, bor vara en mer rattvis for-
delningsmarknad, eftersom vi kan forvanta oss att de med hoégre inkomster
har battre kontakter for att fa lagenheter, och definitivt battre ekonomiskt
utrymme for att kdpa lagenhetskontrakt pa den svarta marknaden.

En ytterligare skillnad &r att vi inte har vetskap om vissa av de variabler
som Bengt Turner anvande, detta galler antal personer i hushallet och
forekomsten av barn. Vi vet dock bade alder och inkomst for den som fatt
kontraktet, och vi har vetskap om ett antal andra faktorer som kan vara
intressanta att ta upp i analysen.

Herman Donner, Peter Englund och Mats Persson star for ytterligare en
studie av fordelningen av subventioner i en underlagsrapport till Finans-
politiska radet fran 2017. Deras angreppssatt liknar det som ska presenteras
hér pa sa vis att uppskattningarna av marknadshyror — och subventionen
(eller hyresokningen vid avreglering) — gors pa samma satt.

Skillnaden ar dock att den fordelningsanalys de gor baseras pa genom-
snittliga inkomster pa omradesniva. Pa bade omradesniva och mellan
inkomstdeciler pekar deras resultat pa att de hogsta hyreshojningarna
(och darmed de hoégsta nuvarande subventionerna) aterfinns dar inkoms-
terna ar hoga (i omraden med hdga inkomstnivaer och for hushall i héga
inkomstdeciler). Det ska daremot framhallas att hyreshéjningarna angivna
som en andel av disponibel inkomst, uppskattas bli stérst for hushall med
laga inkomster.

| tabellerna 5.2 och 5.3 presenteras resultatet av fyra regressionsmodel-
ler, tva som forklarar subvention i forort och tva i innerstaden, vid tva olika

* Analysen harstammar fran pagéende forskningsprojekt tillsammans med Herman
Donner, metoden att berdkna subventionen aterfinns i Appendix.
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antagna kapitalkostnader. Subventionen forklaras med ett antal hyresgast-

specifika variabler, och det finns flera intressanta resultat.

Regressionsmodellerna bygger pa data fran Bostadsformedlingen och

galler fordelade kontrakt for lagenheter under perioden 2011-2016.

Utover de variabler som presenteras i tabellerna 5.2 och 5.3 innehal-

ler modellerna dven bindra variabler for varje ar, som dr tankta att fanga

arsspecifik variation i subventionen, eftersom subventionen baseras pa en

berdkning av bostadsrattspriser finns namligen en sadan.

Tabell 5.2 Regressionsmodeller som forklarar subvention, forort och inner-

stad (kapitalkostnad 2,65 procent).

Forort

Koefficient ~ Standardfel

Innerstad

Koefficient ~ Standardfel

Intercept -3348.7%** 396.1
Hyresgastens kon -8.03 25.6
(1=kvinna)

Inkomst (kvartil 1 ar

jamforelse)

Kvartil 2 -34.0 36.4
Kvartil 3 -183.4%** 371

Kvartil 4 -326.1%%% 37.7
Alder o till 30 &r -19.9 69.7
Alder 31 till 45 &r 166.1%* 67.7
Alder 46-65 ar 193.7%%% 68.0
Katid (i ar) 156.1%%* 7.99
Kétid kvadrerad -2.69%** 0.20
Allménnyttans 589.9%** 305

internkd (1=Sant)

Flyttad fran -307.8%** 41.9
Stockholm (1=Sant)

R2 0.5543

Antal observationer 15968

Tidskontroll Ja

Omradeskontroll Ja

-2644.7 357.7
58.9 84.2
172.6 117.8
418.5%%% 122.4
572.9%** 1215
208.6 214.4
45.9 183.5
220.1 169.1
303.1%%* 23.0
-2.99%*% 0.45
489.1%%* 110.3
72.3 89.1
0.4756

2192

Ja

Ja

Not: *** och ** indikerar statistisk signifikans pa 1 procent respektive 5 procent.
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Tabell 5.3 Regressionsmodeller som forklarar subvention, forort och inner-

stad (kapitalkostnad 3 procent).

Férort Innerstad

Koefficient Standardfel Koefficient Standardfel
Intercept -3340.7%%* 495.6 -2389.0%** 397.6
Hyresgastens kon 5.04 32.1 79.8 93.6
(1=kvinna)
Inkomst (kvartil 1 ar
jamforelse)
Kvartil 2 -6.13 45.6 293.0%* 131.0
Kvartil 3 -116.8%* 46.4 672.0%** 136.1
Kvartil 4 -187.1%%* 474 1082.7%%* 135.0
Alder o till 30 &r -12.8 87.3 289.1 238.4
Alder 31 till 45 &r 209.5%*% 84.7 47.7 203.9
Alder 46-65 ar 225.9%%* 85.1 2323 187.9
Kotid (i ar) 176.1%** 10.0 323.8%%* 25.5
Kétid kvadrerad -3.04%%* 0.25 -3.10%*%% 0.50
Allmannyttans 669.0%%* 38.2 542.4%%* 122.6
internkd (1=Sant)
Flyttad fran -347.2%%% 52.4 112.0 99.0
Stockholm (1=Sant)
R2 0.5127 0.4793
Antal observationer 15968 2192
Tidskontroll Ja Ja
Omradeskontroll Ja Ja

Not: *** och ** indikerar statistisk signifikans pa 1 procent respektive 5 procent.

Dessutom finns bindra variabler som forklarar geografiska skillnader.

Antalet observationer &r betydligt storre for fororten &n for innerstaden,

nagot som delvis forklaras av att det som har benamns forort ar ett storre

geografiskt omrade @n det som bendmns innerstad, och delvis av att inner-

staden har fler attraktiva lagenheter, som sannolikt mer séllan férmedlas.

Det forsta som kan kommenteras dr interceptet eller konstanten, som

ar negativt i alla fyra modeller. Detta ska tolkas som subventionen nér alla
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inkluderade variabler &r satta till noll. Antalet sddana individer ar sannolikt
valdigt litet, om de alls existerar.

Nasta observation som kan goras galler hyresgéstens kon. Variabeln for
detta ar bindr, och tar vérdet 1 for kvinna och o fér man. Inte for ndgon av
modellerna gar det att urskilja ett statistiskt sakerstallt samband.

Enligt SCB ar det vanligare att kvinnor flyttar till en hyresrétt efter
separation an att man gor det.* Néar det galler just separation ar valet av
bostad betydligt mer restriktivt an annars, eftersom behovet av en bostad
blir omedelbart, vilket inte mojliggor vantan pa en béttre lagenhet, med en
storre subvention.

Detta innebar att den person som separerar och flyttar till hyresratt
(vilket alltsd oftare ar en kvinna @n en man) tvingas ta den forsta lediga
ldgenhet som erbjuds. Det ar inte oténkbart att den forsta lagenhet som
erbjuds ar just en mindre attraktiv (lagre subvention) i férorten, snarare an
en attraktiv (hogre subvention) i innerstaden.

Denna forklaring kan dven vara giltig for sambandet for de som redan
bor i Stockholm. Nar sddana individer far en ldgenhet i innerstaden finns
inga statistiskt sdkerstallda skillnader i subvention. Nar de far en lagenhet
i forort far de dock i genomsnitt en subvention som ar ungefar 300 kronor
ldgre per manad.

Nasta resultat att diskutera @r det som redan diskuterats tidigare i den
deskriptiva analysen: subventionens variation med inkomster. | bade
forort och innerstad finns det statistiskt sékerstéllda skillnader mellan
inkomstkvartilerna, men det skiljer sig i vilken kategori som far den storsta
subventionen.

For fororten géller att ju hogre inkomst den som fatt Idgenheten har,
desto lagre ar subventionen. | genomsnitt far de tva hogsta inkomstkvarti-
lerna mellan 116 och 183, respektive 187 och 326 kronor mindre subvention
pa manadsbasis @n den ldgsta inkomstkvartilen. En mojlig forklaring till
detta kan vara att de dyrare lagenheterna i fororten, som jag tidigare visat
efterfragas av de med hogre inkomster pa grund av en positiv inkomst-
elasticitet och inkomstkrav for inflyttning, ocksa ar kopplade till lagre
subventioner.

Om man i stéllet ser till innerstaden finns det motsatta sambandet:
har far de med hogre inkomster ocksa storre subventioner. De tva hogsta
inkomstkvartilerna far mellan 418 och 672 respektive 572 och 1 082 kronor
mer i subvention pa manadsbasis dn den lagsta inkomstkvartilen.

Eftersom jag dven kontrollerar for kotid, gar den har skillnaden inte att
forklara med att hushall med hogre inkomster har battre méjligheter att

* https://www.scb.se/sv_/Hitta-statistik/Artiklar/Vanligt-att-flytta-till-hyresratt-nar-
foraldrarna-separerar/.
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vdnta pa stora subventioner, det finns i stallet nagot annat som driver re-
sultatet. En tankbar forklaring ar att dyrare lagenheter, som aterigen efter-
fragas avdem med hogre inkomster, &r kopplade till hdgre subventioner.

Alder for den som far ligenheter har inget samband med subvention for
ldgenheter i innerstaden. | fororten finns daremot ett positivt samband. De
som dr aldre far ocksa en hogre subvention pa manadsbasis.

Det ar ndgot ovéntat att hitta ett sddant samband mellan alder och sub-
vention. Alder ger i princip tva fordelar, dels har aldre haft storre mojlighe-
ter att samla pa sig manga kddagar, dels tenderar inkomster att stiga 6ver
livscykeln. Eftersom vi kontrollerar for bade kotid och inkomster bor det
inte finnas nagra andra fordelar férknippade med alder som kan forklara
subventionen.

Koefficienterna for kotid &r intressanta, de ger ett implicit varde av att
vdnta ytterligare ett ar pa ett hyreskontrakt. Riktningen pa koefficienterna
ar positiva for bade forort och innerstad, vilket ar forvantat — langre kotid
ger béttre lagenheter, det har visades dven i diagram 5.3. Storleksord-
ningen skiljer sig dock. Ett ytterligare ars kotid i fororten ger omkring 150
kronor i subvention pa manadsbasis, medan motsvarande subvention &r
omkring 300 kronor for innerstaden. Det &r heller inte ett linjart samband,
utan subventionen avtar 6ver tid.

De tva sista slutsatser som kan dras av regressionsmodellerna ror de per-
soner som redan har en hyresratt (inom det kommunala bostadsbestandet)
och de personer som redan bor i Stockholm. Den forsta, det vill séga de
som fatt sin lagenhet genom internkon foér de kommunala bostadsbola-
gen, mater subventionen for de som brukar refereras till som “insiders”.

De hér personerna har redan ett forstahandskontrakt, och vi kan se att
de i genomsnitt far en storre subvention nar de flyttar till en annan lagen-
het. Subventionen de far &r storre om de flyttar till innerstaden an till foror-
ten. Forklaringen &r enkel och intuitiv, eftersom de redan har ett forsta-
handskontrakt kommer de sannolikt inte att byta bort detta med mindre
an att bytesalternativet ar mer attraktivt, de kommer sédledes att flytta till
en mer subventionerad ldgenhet, eller bli kvar i sitt nuvarande boende.

Den sista variabeln beskriver subventionen till de som redan bor i Stock-
holm nér de far en lagenhet formedlad genom Bostadsformedlingen.

Har ser vi ett samband som liknar det for variabeln som beskriver kon,
och det kan troligtvis forklaras pa ett liknande satt.

De personer som flyttat fran Stockholmsomradet till ndgon av dess for-
orter far i genomsnitt en mindre subvention dn andra, medan de som flyt-
tat till innerstaden far en stérre. Som sagt kan férklaringen ligga i samma
drivkrafter som resulterar i en mindre subvention for kvinnor i fororten.
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De som flyttar till fororten fran nagonstans i Stockholm kan ténkas
gora det i brist pa andra alternativ: att de inte kan bo kvar i sitt nuvarande
boende av nagon anledning i storre utstrackning an de som flyttar till in-
nerstaden. Det resulterar i att de inte har samma méjligheter att vénta pa
en attraktiv ldgenhet, utan blir hanvisade till forst lediga.

Det hir kapitlet har visat pa tva utfall relaterade till hyresregle-
ringen. For det forsta tycks det inte finnas nagot direkt samband
mellan hur manga bostiader som produceras och storleken pa
bostadskon. Antalet personer i bostadsko har stigit bade under
perioder med ldg och med hog bostadsproduktionen. Det man
framfor allt koar till 4r ldgenheter med stora subventioner, och
nyproducerade lagenheter tenderar att ha mindre sddana.

Eli Heckschers observation fran 1948 om att problemet med
bostadsbrist som uppstatt i efterkrigstidens Sverige inte gar att
bygga bort, eftersom den beror pa en inflaterad efterfragan till
foljd av sjunkande reala hyror, ter sig darfor inte helt orimlig. Det
ar sannolikt mojligt att bygga bort bostadsbristen, men de forsok
som gjorts under 1900-talet har inte lyckats med det.

I stallet har stora offentliga resurser lagts pa ett byggande som
i vissa fall inte ens har efterfragats. Att subventionera fram ett
byggande som skulle resultera i att koerna helt forsvinner skulle
sannolikt kosta alldeles for mycket for att vara genomforbart.

For det andra tycks hyresregleringen inte ha en fordelaktig
fordelningsprofil i alla lagen. Att reglera ner hyrorna under jam-
viktsnivan innebdr en subvention till hushallet. Ett alternativt
system vore att tillata jaimviktshyror men samtidigt ge en kontant
overforing till hushallen varje manad som dr lika stor som skill-
naden mellan faktisk hyra och jamviktshyra dr i dag, med skillna-
den att denna kontanta utbetalning skulle komma fran staten och
ddrmed synas som en utgiftspost. De flesta skulle troligtvis halla
med om att de storsta kontanta 6verforingarna inte bor goras till
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de hushall som ocksa har de storsta inkomsterna, men det ér just
det som tycks ske under nuvarande ordning. Att subventionera
fram ett byggande av lagenheter med laga hyror ar alltsd ingen
garanti for att de som faktiskt behover dessa laga hyror ocksa far
ta del avdem.

Hér kan man gora en koppling till diskussionen om avviagning
mellan sambhdllsekonomisk effektivitet och rdttvisa fran kapitel 3.
Det dr ként att det dr osannolikt att férdelning genom ko kommer
att reproducera den effektiva fordelning som prismekanismen
skulle ge upphov till. Detta, det vill séga en ineffektiv férdelning,
kan dock accepteras om den fordelning som blir resultatet kan
uppfattas som réttvis. Det dr emellertid svart att se att nagon skulle
tycka att en fordelning dar hushall med hogre inkomster far de
stora subventionerna ér rattvis.
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Nu vill du bo i eget hem
Nu vill du sova i egen sidng
[...]

Ar dulonsam lille vin?

Glins over sjo & strand

Varfor sker ombildningar? Jan Jornmark uttrycker det pa ett sa bra
sitt i rapporten Bostadsrdtterna, allmdnnyttan och lagarna att det
fortjanar att aterges: "Finns det tva moéjliga former for upplatande
av fastigheter parallellt med varandra uppstar i princip omedel-
bart incitament for en 6vergang till den form dar fri prisbildning
rader”7¢ En ldirdom som dr genomgaende for alla de problem, eller
symptom, som diskuteras i den hér boken ér att marknaden, det
vill sdga individer, hushéll och andra aktorer, kommer att soka
tillgodogora sig de virden som uppstar, oavsett om regleringar
forsoker omojliggora det.

Hans Lind tillagger ett viktigt perspektiv for att ombildningar
ska mojliggoras, namligen att skillnaden i marknadsvardering

176. Jornmark (2005), s. 85.
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som hyresritt och bostadsritt skapar ett virde som hyresgasten
och fastighetsdgaren kan dela pa.”” Innan det blev mojligt att om-
bilda fran hyresratt till bostadsritt fanns andra végar att ga. Sven
Rydenfelt beskriver kontorisering, det vill sédga att hyreslagenheter
hyrs ut till kommersiella verksamheter och inte som bostader.”*

Det finns dessutom en forklaring i beskattningen av boende.
Om det inte rdder neutralitet i beskattning mellan upplatelsefor-
merna kommer det att finnas ett skatteincitament fér den ena eller
andra upplatelseformen. Ett exempel har ar att hyresfastigheter
ar och tidigare har varit rorelsebeskattade. Det vill sdga, vardet
av att bo i dem (hyran) tas upp till beskattning. Detta ér inte fal-
let for bostadsritter.” Skillnader i beskattning kan dels skapa ett
incitament for fastighetsdgaren att silja, dels ett incitament for
hyresgasten att kopa.

Det dr dock oklart hur stor omfattningen hade varit i avsaknad
av hyresreglering. Ett ombildningspris skulle i sadant fall ligga
ndra priset for att kopa en bostadsrétt. For att en ombildning skulle
komma till skott hade det da kravts att en majoritet av de boende
hyresgdsterna egentligen velat bo i bostadsritt, utan nagon storre
ekonomisk fordel dn skatteteknisk.

Det bor dven aterigen fortydligas att ombildningar, givet att
vi har en hyresreglering, kommer att resultera i en mer 6nskvérd
fordelning ur ett samhallsekonomiskt perspektiv. Lagenheterna
forsvinner fran en marknad dar man kan forvénta sig vad Boverket
kallar for en allokeringsrelaterad effektivitetsforlust, till en mark-
nad dér fordelning sker till den som vérderar lagenheten hogst.:*
Ser man ett virde av en fungerande hyresmarknad, dr det dock
olyckligt med ombildningar i alltfor stor utstrackning, eftersom
hyresmarknaden kraver att hyresldgenheter finns.

177. Nilsson och Lind (2017).

178. Rydenfelt (1973).

179. Se Bengtsson och Kopsch (2019) fér en genomgang av asymmetrisk beskattning av
upplételseformerna.

180. Boverket (2013).
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En historisk 6verblick av ombildningar

For att kunna forstd de bakomliggande incitamenten och driv-
krafterna for ombildningstrycket fran hyresritter till bostadsritter
maste man ga tillbaka i historien. Som tidigare namnts har Sverige
en ldng tradition av bade hyresreglering och hyreskontroll.

Det nuvarande systemet som styr hyressattningen har sitt ur-
sprung i hyresregleringslagen som bérjade gélla1942 fram till 1975
da den avskaffades och ersattes med bruksvardeshyror. Mellan
1917 och 1923 fanns ocksa en hyresreglering, vilket ar vanligt i
krigstid da resurser tenderar att riktas at annat héll an bostads-
produktion, varfor hyror utan kontroll riskerar att skena ivég.

Under den sistndmnda perioden fanns dock ett kryphal som
nyttjades av fastighetsdgare.* Hyresregleringen fros hyrorna for
hyresritter nominellt, vilket under tider med stigande efterfragan
innebdr att det stigande vérdet inte tillats kapitaliseras i form av
hyresokningar (detta ér sjdlva poangen med hyresreglering).

I kryphalet fanns dven mojligheten att avyttra hyresrittsbe-
stand som andelsbostader till hyresgasterna, i praktiken en for-
sdljning till en bostadsrittsférening (eller bostadsférening som
de kallades fram till lagindring 1930) med férandring i uppla-
telseform.

Har aktualiseras aterigen citatet fran Jan Jornmark i kapitlets
inledning. Eftersom priserna pa bostadsritter inte underkastades
lika mycket kontroll som hyrorna fér samma ligenheter om de
uppldts som hyresratter, skapades i princip omedelbart ett inci-
tament for bade fastighetsdgare och hyresgaster att genomfora
ombildningar.

Fran fastighetsagarnas perspektiv ar forséljning till de boende
fordelaktig eftersom priset, pa grund av den diskrepans mellan
jamviktshyror och faktiska hyror som uppstar, 6verstiger vardet
som bibehéllen hyresrittsfastighet.

181. Boverket (2013).
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For de boende kan ombildning ocksa vara fordelaktigt efter-
som priset man betalar i ménga fall understiger det pris en lik-
vardig bostadsritt skulle betinga pa en fri marknad. Det bor har
patalas att hyresgdsten naturligtvis fransager sig subventionen
vid en ombildning. Om hyresgédstens boendeperspektiv dr langt
(resten av livet), ar en ombildning inte n6dvéndigtvis ekonomiskt
fordelaktig for hyresgisten. De flesta hyresgaster har dock inte ett
sa langt boendeperspektiv. Resultatet blir da ett spel med endast
vinnare.

Ater till den historiska beskrivningen. Under Sveriges forsta
period av hyresreglering fanns alltsa ett tydligt incitament och
en tydlig moéjlighet att kringgd hyresregleringen. I diagram 6.1
presenteras ombildningsfrekvensen for Stockholm mellan 1845
och 2015. Varje punkt i diagrammet 4r en bostadsrittsférening.

P& y-axeln visas skillnaden mellan byggar (det ar byggnaden
stod fardig) och férvarvsar (det ar bostadsrattsforeningen forvar-
vat fastigheten). Pa x-axeln visas forvarvsar. Diagrammet ska lasas
sa att varden pa y-axeln som ligger vid noll och uppat beskriver
bostadsrattsforeningar som forvarvat en fastighet och dérefter
latit uppfora en byggnad (for positiva virden) eller forvirvat en
fastighet med en nyproducerad byggnad (for viarden nira eller
lika med noll).

Negativa viarden beskriver sadana bostadsrittsforeningar som
forvarvat en fastighet med en redan befintlig byggnad. Om vardet
exempelvis dr -50 innebar det att bostadsrattsforeningen forvarvat
en fastighet med en byggnad som uppfordes 5o ar innan forvarvet.
Kort sagt, de bostadsrattsforeningar som i diagrammet uppvisar
negativa varden pa y-axeln har tillkommit genom ombildningar.

Fram till Sveriges forsta period av hyresreglering, 1917 till 1923,
forekom i princip inga ombildningar fran hyresritter till bostads-
ratter.

Samtidigt med den forsta perioden av hyresreglering syns
déaremot en puckel av negativa varden i diagrammet, antalet om-
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bildningar borjade alltsé stiga i samband med hyresreglering-
ens inforande. Nar hyresregleringen fasades ut 1923 upphoérde
incitamenten for fastighetsagare att ombilda sina fastigheter och
darmed upphorde dven ombildningarna.

Om hypotesen stimmer att hyresreglering skapar starka inci-
tament for bade fastighetsdgare och hyresgaster att driva pa om-
bildningar till bostadsritter, varfor ser vi inte ett liknande resultat
i form av ett 6kat antal ombildningar nir den andra perioden av
svensk hyresreglering inleds?

Argumentet har hittills varit att férekomsten av tva parallella
marknader kommer att skapa starka incitament for aktorer att
flytta 6ver sin verksamhet till den marknad dér priskontroll inte
rader. Svaret star att finna i den nya hyresregleringen som in-
fors den 1 januari 1942. Lagstiftarna hade observerat kryphalet
och utvecklingen som skedde efter 1917 ars hyresreglering och
inforde parallellt med den nya hyresregleringen lagen om kontroll
av uppldtelse och overldtelse av bostadsrdtt m.m.*> Citatet nedan
ar talande:

Det kan befaras, att under tid, da bostadsbrist ar rddande, lagstiftningen
om bostadsrattsforeningar ej dr tillfyllest for att skydda mot en mindre 6nsk-
vird utveckling inom denna del av bostadsmarknaden. Péfrestningen blir
ocksa helt naturligt storre an eljest skulle varit fallet genom den planerade
regleringen av hyresmarknaden. Denna medfor en viss frestelse for fastighetsd-
garna att bilda bostadsrdttsforeningar for att séka erhdlla storre avkastning
pa eller dterfa det i fastigheten nedlagda kapitalet."®

(Min kursivering.)

Tillsammans med 1942 ars hyresreglering inférdes ocksa en lag
som kontrollerade 6verlatelsepriset for bostadsrétter, bostadsratts-
kontrollagen. Ddrmed eliminerades ocksé incitamenten for bade
fastighetsdgare och hyresgister att driva pa ombildningar, eller

182. Lagen den 19 juni 1942 (nr 430).
183. Kungl. Maj:ts Nad. Proposition Nr 341 ar 1942, s. 7.
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som framgar av propositionen: “Det dr tydligt, att om nu ndimnda
bestimmelser genomforas, majligheterna att ombilda ett hyreshus
till bostadsrattshus bliva mycket begrdansade.** Diagram 6.1 visar
att lagstiftarna hade ratt, och att man lyckades téppa till kryphalet:
ombildningar mellan 1942 och 1969 ér i princip obefintliga.

Med utgangen av 1968 upphdr bostadsrittskontrollagen som
eliminerade incitamenten for fastighetsdgare och hyresgister att
driva pa ombildningar att gilla. I samband med att hyresgéster
har fatt ett stiarkt skydd i form av en starkare besittningsritt be-
domer lagstiftaren att ombildningar inte ldngre bor ses som ett
hot. Man skriver:

Genom reglerna i den nya hyreslagen har hyresgésten erhéllit ett battre
utbyggt besittningsskydd. M6jligheten for en hyresvird att ombilda ett aldre
hyreshus till bostadsrattsforening i syfte att kunna ta ut hogre kostnader
har dirmed minskats och det finns dérfor inte ndgon anledning att befara
185

att en sadan ombildning kommer att ske i ndgon nimnvird omfattning.

(Min kursivering.)

Det som lagstiftaren helt tyckts ha missat, vilket dr talande dven
i ovanstdende citat fran lagens inforande, ér att incitament till
ombildningar inte endast ligger hos fastighetsdgaren eller hyres-
varden.

Som tidigare beskrivits finns, pa grund av stora diskrepanser
mellan faktiska hyror och marknadsvirden, ett betydande ut-
rymme i form av 6vervirde som hyresgéster och fastighetsdgare
kan dela sinsemellan. En ombildning kan darfor ske med resulta-
tet att bada parter limnar transaktionen med en betydligt storre
formogenhet.

Diagram 6.1 talar dven hér sitt tydliga sprak och ger lagstiftaren
fel i sin forutségelse. Antalet ombildningar formligen exploderade.
De stora uppddmda virden som skapats av hyresregleringen och

184. Kungl. Maj:ts N&d. Proposition Nr 341 ar 1942, s. 10.
185. Kungl. Maj:ts proposition nr 161 ar 1968, s. 45.
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DIAGRAM 6.1 Ombildningsfrekvens i Stockholm 1845-2015.
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gjorts omajliga att kapitalisera genom bostadsrittskontrollagen
blev nu fria att tillga for de som sag mojligheten, och de var manga.

Eftersom bostadsrittskontrollagen avskaffades samtidigt som
hyresregleringen bibehdlls innebar detta i praktiken ett steg till-
baka till de problem som hade observerats under 1917 ars hyres-
reglering.

Det ar alltid svart med en kontrafaktisk analys, men hur hade
utfallet blivit om hyresregleringen avskaffats samtidigt med bo-
stadsrattskontrollagen?

Perioden fran 1923, dd 1917 ars hyresreglering avskaffades, fram
till att 1942 ars hyresreglering dter infors kan tala som ett anekdo-
tiskt exempel, dven om det forstas alltid ar svart att jamfora tva
perioder med varandra. Under den hér perioden fanns vare sig
lagstiftning som syftade till hyresreglering, eller forsvarande av
ombildningar.

Resultatet blir att det inte rader nagon skillnad i fastighets-
varde beroende pa om ligenheterna upplats som hyresritt eller
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bostadsritt. Till viss del, kan kanske argumenteras, beror detta pa
avsaknaden av lagstod for bostadsrattsformen, som tillkom forst
1930.* Men dven efter att bostadsrittsformen kommit att skyddas
av lag finns inget tryck pa ombildningar.

Den bild som ges av den historiska aterblicken talar ett tydligt
sprak ndr man med lagstiftning pressar ner virdet av hyresfastig-
heter leder det till att fler hyresratter ombildas till bostadsrétter.

Vilka lagenheter ombildas?

Den historiska beskrivningen kan ses som tydlig evidens for kopp-
lingen mellan hyresreglering och incitamenten att ombilda hyres-
lagenheter till bostadsritter. Jag kommer nu i stillet att ge en mer
detaljerad bild av den ombildningsvag som skedde 2007-2010.

Det ar fraimst tvd saker som dr intressanta att reda ut. For det
forsta om det finns nagon tydlig koppling mellan ombildning och
den subvention som hyresregleringen innebir, och for det andra
om det finns nagon koppling mellan ombildning och hyresniva.

Det senare dr intressant i ljuset av att bristen pa hyresrétter med
laga hyror upplevs som sarskilt akut.®” Till hjélp for att illustrera
dessa tva kopplingar anvdands samma datamaterial som i kapitel
5, ddr jag dven har tillgang till information om vilka ldgenheter,
som en gang tilldelats genom Stockholms Bostadsformedling som
hyresritter och som sedermera har ombildats till bostadsritter.

Informationen anger om fastigheten har bytt dgare vilket inne-
bar att vi inte med sakerhet kan veta om den enskilda ligenheten
ombildats eller inte, hyresgédsten kan namligen ha valt att stanna
kvar som hyresgést. Av den anledningen gér det inte att uttala sig
om kopplingen mellan ombildning och den information jag har
om de hushéll som fatt lagenheten.

186. Lagen (1930:115) om bostadsrattsforeningar.
187. Se exempelvis Listerborn (2018).
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I diagram 6.2 presenteras andelen ligenheter som fordelats
mellan 2005 och 2016 genom Stockholms Bostadsférmedling,
och som senare har ombildats, efter fyra kvartiler med avseende
pa den manatliga subventionen och efter geografiskt lage, forort
eller innerstad.

En forsta observation dr att av de ldgenheter som tilldelats ge-
nom bostadsférmedlingens ko mellan 2005 och 2016, har en storre
andel ombildats utanfér innerstaden. Den andra observationen
som kan goras utifrdn diagram 6.2 dr att det inte finns nagra up-
penbara samband mellan ombildning och manatlig subvention.

Sett till den subvention som utgér till hyresgasten tycks det
alltsd inte finnas nagot tydligt samband. En tankbar forklaring ar
att det faktiskt utgar en subvention i alla kvartiler, och att det r just
subventionen - eller skillnaden i marknadsvirde som hyresritt
under reglering och marknadsvérde som bostadsratt — som dr det
drivande. Det dr en forklaring som styrks av det faktum att om-
bildningar ar vanligast pa bristorter, det vill sdga vara storre stader.

I diagram 6.3 visas i stdllet andelen ombildningar i det under-
sokta datamaterialet indelat efter fyra kvartiler av manadshyra
i stallet for manatlig subvention. Har gar det att skonja ett samband
mellan ombildningar och laga hyror, sarskilt i forort.

Strax Over 10 procent av de billigaste lagenheterna som forde-
lats genom ko mellan 2005 och 2016 har alltsda ombildats i fororten.
Eftersom hyrorna har dr ndgot ldgre an i innerstaden innebér detta
att en relativt stor andel av de absolut billigaste hyresldgenheterna
i stallet blivit bostadsritter, och ddrmed otillgédngliga for dem med
lagst inkomster.
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DIAGRAM 6.2 Andel ombildade lagenheter efter subventionskvarti-
ler, forort och innerstad.
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DIAGRAM 6.3 Antal ombildade ldgenheter efter hyreskvartiler, forort
och innerstad.
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DEN SVARTA MARKNADEN

Ménga sover ute

I neonljus och tjyvtjack
For strikt affarsfolk kriaver
20 000 svart for en bostad
Och fler poliser

Bernt Staf

Den svarta marknaden for forstahandskontrakt 4r val dold och
mycket svaratkomlig for en grundlig analys. Att studera den svarta
marknaden kan hér dérfor inte bli mer én anekdotiskt.

Det hir kapitlet har fyra delar. Forst aterger jag tva samtal: ett
med en kvinna som pabdrjat ett kop av ett svartkontrakt, men
sedan dragit sig ur, och ett med en svartmaklare. Darefter gar jag
igenom hur handeln kan ga till, efter det foljer en genomgéng av de
studier som finns 6ver svarthandeln. I den fjarde delen presenterar
jag ett fatal prisuppgifter. Men forst ett citat frain promemorian
angdende hyresreglering fran 1942:

Till f6ljd av den oprivilegierade klassens starka efterfragan pa bostader kunde
bostadsinnehavarna bereda sig goda inkomster pa uthyrning av moblerade
rum, vilka voro undantagna fran hyresregleringen. [...] Men denna mono-
polvinst kunde ocksa kapitaliseras, ddrigenom att monopolinnehavaren

overlat sitt monopol pa annan person mot kontant ersattning. Det férekom
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sdlunda ofta, for att icke sdga i regel, att en ligenhetsinnehavare, som av
en eller annan orsak ville lamna sin lagenhet, betingade sig en avtrades-
summa - stundom uppgéende till en &rshyra eller mer - av den tilltridande
hyresgisten.'s®

Atthyresreglering leder till olovlig svarthandel med hyreskontrakt
var alltsd kiant nar den infordes 1942. Hur utbredd svarthandeln
ar, hur prisbilden ser ut och vilka andra konsekvenser den fétt 4r
dock betydligt mindre kint.

Ett samtal med en kopare

Hir foljer ett samtal jag har haft med Maria (som egentligen he-
ter nagot annat). Maria skulle 2016 kopa ett hyreskontrakt for
en tvaa pa Kungsholmen. Det totala priset var 340 ooo kronor
varav 40 ooo gick till att betala for ett skenkontrakt och 300 ooo
till att betala de ursprungliga hyresgésterna. Maria angrade sig
dock och berdttade allt for hyresviarden som dgde ldgenheten hon
skulle flytta till.

Kan du bérja med att kort berdtta om varfor du ville kopa ett
hyreskontrakt?

— Jag skulle skilja mig fran min man och behévde snabbt hitta
en ny bostad. Jag forsokte att hitta en lagenhet pa andra sétt, men
det finns inga majligheter att gora det i Stockholm. Jag star inte
i bostadskon och man maste ju sté atta till tio ar for att kunna fa
ndgot alls. Enda alternativet for mig var att kdpa ett hyreskontrakt
till en lagenhet. Jag hade ocksa en kompis som tidigare kopt ett
hyreskontrakt sa det bidrog forstas till att det alternativet blev
intressant.

Hur gick de forsta kontakterna till?

- Som sagt hade jag en kompis som tidigare hade kopt ett hy-

188. SOU 1942:14, s. 18.
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reskontrakt. Sa hon hade kontakt med en svartméklare som kunde
ordna ett skenkontrakt pa en ligenhet utanfor Stockholm som jag
skulle kunna anvdanda som byte. Min kompis kdnde ocksa paret
som ville sdlja sitt hyreskontrakt, de hade precis kopt en ldgenhet
i samma omrade som de bodde. Jag betalade 40 ooo kronor till
min kompis som skulle féra 6ver pengarna till svartméklaren.
Jag tror att min kompis skulle fa en del av pengarna ocksa, det
verkade atminstone sa nér jag ville dra mig ur, eftersom hon da
blev valdigt arg. Vi dr inte kompisar langre.

Triffade du nagonsin svartmdklaren?

- Nej, det mesta av den kontakten skottes av min kompis.
Eftersom jag bytte adress till en lagenhet i en fastighet som han
ager kom ju min post dit, sa jag pratade med honom i telefon
nagra ganger for att 16sa det. Men jag uppfattade det som att han
var valdigt forsiktig med all kontakt med mig.

Hur kindes det? Var det nervost?

- Ja, absolut var jag nervos. Men man blir samtidigt glad att
man dntligen ska fa en lagenhet, s& det var bade och. Nér jag
angrade mig och sa att jag inte ville ha den var det mycket virre.
Jag hade svart att sova linge och pratade hela tiden om det hér
med mina vénner.

Hur gick sjilva bytet till?

- Jag flyttade min adress till en lagenhet i fastigheten som svart-
méklaren dger. For det betalade jag 40 0oo. Vivar ocksé tvungna
att vinta ett ar sa de, eftersom jag var tvungen att vara skriven pa
adressen tillrackligt lange for att kunna genomfora bytet. Lagen-
heten jag skulle byta till var en tvaa pa Kungsholmen, paret som
bodde ddr hade precis kopt en bostadsritt i samma omrade. Jag
betalade 300 ooo0 till dem. Svartméklaren skulle skota kontakten
med parets hyresvard, det ingick i de 40 ooo som jag hade betalat
till honom genom min kompis.

Varfor forsokte du dra dig ur?

- Jagville inte langre genomfora det hér. Jag angrade mig jatte-
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mycket. Jag var samtidigt radd att ga till polisen, eftersom jag
trodde att det jag gjorde var nagot olagligt. Jag kontaktade i stéllet
en gammal hyresvird till mig for att fraga om vad som gallde i
sddana hér situationer. Under samma period blev jag uppringd
av en representant for hyresvirden jag skulle byta till, de hade
upptéckt att jag var skriven pa en annan adress dn den jag skulle
byta ifran och undrade varfor. Dd orkade jag inte mer och klarade
inte av att ljuga sa jag berdttade som det var.

Vad hinde ndr du forsokte dra dig ur?

- Jag berittade det for alla inblandade, min kompis, svartmak-
laren och paret som jag skulle kopa kontraktet av. Alla blev arga
och desaatt en affir ér en affir och inget man drar sig ur. Eftersom
jag fran borjan trodde att det var olagligt att kopa hyreskontrakt
sé var jag valdigt orolig och ville inte ga till polisen. De sa att jag
inte skulle kunna fa tillbaka mina pengar, men efter att hyresvar-
den nekat bytet fick jag tillbaka de 300 ooo som jag betalat till
paret. Men jag har fortfarande inte fatt tillbaka de 40 ooo som
jag betalade svartméklaren for skenkontraktet, jag funderar pa
att polisanmala, men det kanske inte hjélper.

Hur finansierade du kipet av hyreskontraktet?

- Nir jag flyttade frdn min make fick jag ut min del av var
tidigare bostad, sa jag hade pengar att betala med. Jag betalade
som sagt forst 40 ooo for skenkontraktet till svartméaklaren genom
min kompis. Resten swishade jag i tvd omgéngar till paret som
bodde i ldgenheten, 150 ooo kronor varje gang.

Vad tycker du om den svenska bostadsmarknaden?

- Jag tycker inte om det hér. Det dr svart att hitta ligenheter och
det dr darfor manga tvingas kopa hyreskontrakt. Min uppfattning
ar att det ar vanligt att folk koper hyreskontrakt, jag har hort flera
pé jobbet prata om det.

Hur dr din bostadssituation nu?

- Jag madde ganska daligt under den hér perioden av olika
anledningar, men det har 16st sig och nu mar jag mycket battre.
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Jag har flyttat ihop med min make igen.
Star du i bostadsko nu?

- Nej, nej.

Marias historia dr intressant pa manga olika sdtt, men det kanske
mest intressanta dr den forlorade tilltron till att bostadsfragan kan
16sas pa de sdtt som systemet tilliter. Om man, precis som Maria,
inte star i bostadskon, saknas alternativ for att hitta ett boende.

Svaret pa den sista fragan tycker jag dr talande, trots att Ma-
ria blivit pamind om att behovet av en bostad kan uppsta akut,
viljer hon att inte stdlla sig bostadskon. Man kan forsta varfor,
den genomsnittliga kotiden for ett hyreskontrakt pa Stockholms
bostadsmarknad som Maria méter dr néra tio ar. Med sadana
utsikter dr det ldtt att forlora hoppet om att fa en hyresritt pa ett
konventionellt sdtt.

Ett samtal med en svartmaklare

Genom att utge mig for att vilja kopa ett svart hyreskontrakt i
Stockholm har jag dven triffat en svartmaklare, som vi kan kalla
Lars.”® Det ar samma miklare som Maria, i samtalet ovan, forsokte
anvédnda sig av ndr hon skulle kopa.

Syftet med det hdr motet var dels att fa en battre inblick i hur
transaktionerna gér till, dels att forsoka fa en uppfattning om
priserna. Det atergivna samtalet nedan dr nedskrivet direkt efter
motet, och utgar helt fran min minnesbild.

Eftersom jag utgav mig for att vilja kopa en ligenhet, var det
inte en regelratt intervju dar jag stallde alla fragor, utan Lars ville
aven forhora sig om vem jag var och varfor jag ville ha en bostad
i Stockholm. Jag svarade drligt pé allt, utom just mina orsaker till
att jag vill ha en bostad i Stockholm.*°

189. Lars heter egentligen nigot annat.
190. Jag vill ndmligen inte ha en bostad i Stockholm.
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Jag har forstatt att du kanske kan hjdlpa mig hitta en ldgenhet
i Stockholm.

- Ja, det ska vi nog kunna l6sa. Men du forstar kanske att det
ar viktigt att ga ganska forsiktigt fram. Det uppfattas ju som omo-
raliskt, for det man gor ar att man koper sig forbi kon. Vet du hur
manga som star i kon i Stockholm? Inte? Det ér 550 ooo personer,
alla ar forstas inte i akut behov av bostad, men du forstar att det
kan uppfattas som stétande?

Det finns ju ett forslag nu ocksa, om att kriminalisera dven
kopet av hyreskontrakt. Jag tycker att det dr ett bra forslag. Efter-
som det inte varit olagligt att kopa hyreskontrakt har det varit en
del problem med att kopare, efter att allt dr klart, anmaler kopet
i hopp om att fa tillbaka sina pengar, de riskerar ju da att forlora
lagenheten forstas.

Hur gar man tillviga for att kopa en ligenhet?

- Det finns egentligen tre sitt. Det forsta ar att man kidnner
en hyresvird som ér villig att silja en ldgenhet direkt. Det andra
ar att man ingér ett byte med en hyresgést som har en lagenhet
i dagslaget. Det tredje séttet ar att hitta nagon som kan 6verlata
ett hyreskontrakt pa en genom att man uppger att man bor ihop
och ska separera.

Om man da vill byta, sa behéver man ju ndagot att byta med.

—Ja, och hér finns det tvé sdtt. Det jag kan rekommendera dig
ar att du snabbt koper ett hyreskontrakt. Jag har goda relationer
med en forvaltare i soderforort som har ett nyrenoverat hus, dér
kan du kopa en etta eller tvaa for 100 0oo eller 125 ooo. Huset ar
topprenoverat, sa hyrorna ar ganska hoga, 7 500 respektive 9 500
i manaden. Men du kan ju hitta ndgon att hyra ut i andrahand
till. Det andra sittet dr att du hittar nagon som kan ge dig ett
skenkontrakt, det kommer ocksé kosta pengar.

Men om jag skulle behova en storre ldgenhet dn en etta eller tvia?

— Alltsa, att kopa den har forsta ldgenheten, och det bor du gora
omgaende, dr bara for att kunna ha nagot att byta med i ndsta steg.
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Dé kan vi ordna en storre lagenhet, en trea eller fyra, i exempelvis
Sundbyberg, Solna eller pa Liding6. Jag kan hjilpa dig att hitta
en andrahandshyresgést under tiden, sé slipper du betala hyran.
Om det framover skulle visa sig att vi kan ordna ett direktkop pa
en annan ldgenhet kan du dessutom silja kontraktet igen, det kan
jag ocksa hjdlpa dig med, kanske med en liten vinst till och med.

Vad skulle en storre ligenhet i en nérforort kosta?

- Det beror ju pa, dels pa ldgenhetens geografiska lidge, ligen-
hetens lage inom huset och hyran forstas. Men pa Lidingo far
man rakna med mellan 300 000 och 400 000 kronor for en trea,
kanske ndgot mer eller mindre beroende pa vad det dr for lagenhet.

Och om man skulle vilja ha ndgot mer centralt?

— Da blir det véldigt dyrt. Just nu skulle jag kunna ordna en
2,5 rummare pa Norrmalm, 86 kvadratmeter. Hyresgisten som
bor dér nu vill ha 700 0oo, med kostnad for skenkontrakt och en
summa till mig blir det ungefar 850 ooo kronor for lagenheten.
Man kan tycka att om man kan ligga de pengarna sa borde man
kanske i stéllet fundera pa att kopa en bostadsritt, men de flesta
som koper sddana lagenheter gor det for att de inte kan anvidnda
pengarna vitt, for att de har vissa problem med Kronofogden ex-
empelvis, eller for att de kommit 6ver pengarna pa nagot illegitimt
sitt. Det dr betydligt mer prisviért att kdpa ett kontrakt i narférort.

Kan man sdga nagot mer generellt om priserna?

— Det dr svart, det varierar sa mycket med lige och hyra som
sagt. Men i narforort, Lidingo till exempel, kan man vil sdga un-
gefdr 100 0oo per rum, men det kan bli bade dyrare och billigare.

Precis som samtalet med Maria var intressant, for att f en inblick
ihur en kopare tinker, dr samtalet med Lars minst lika intressant.
Jag tar med mig ett par saker fran det hir samtalet.

Det forsta giller priserna och vilka som koper de mest att-
raktiva kontrakten. Finansieringsfragan, som jag varit inne pa
tidigare, ar nagot som bor begransa priserna for svarta hyreskon-
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trakt. Men naturligtvis finns en svart ekonomi som tiacker annat
an hyreskontrakt.

Svarta pengar, oavsett var de har genererats, ar naturligtvis
svara och kostsamma att 6verfora i den vita ekonomin. Ett satt
blir d att anvdnda svarta pengar, som skapats i ndgon annan del
av den svarta ekonomin 4n just bostadsmarknaden, for att kopa
hyreskontrakt.

Det andra dr Lars instéllning till det liggande lagforslaget om
att aven kriminalisera kop av hyreskontrakt. Fran hans perspektiv
innebér en kriminalisering av kdparen att risken i affiren mins-
kar. Min uppfattning, efter att ha ldst betankandet Hyresmarknad
utan svarthandel och otillaten andrahandsuthyrning ar att den de-
taljen inte har tagits med i berakningarna, det kan alltsa vara sa
att svarthandeln rentav underlittas genom att kriminalisera alla
inblandade parter.

Det ar forvisso sa att koparen dven i dag riskerar att forlora
hyresrdtten, men detta géller endast i de fall den forvarvats genom
byte. Om hyreskontraktet kopts direkt fran hyresvarden behéller
koéparen hyresritten, vilket naturligtvis innebér en storre risk fran
Lars perspektiv i just de affarerna.

Hur gar svarthandeln till?

Samtalet med Maria gav en viss inblick i hur en affér dér ett hyres-
kontrakt ska kopas svart kan ga till, men utover det tillvigagangs-
sitt som aterges dar, finns flera andra mojliga vigar. Jag kommer
hiér att ga igenom ett antal, dessa dr dven beskrivna i SOU 2017:86.

Hyresvirden sdljer direkt
Det kanske minst komplicerade tillvigagangssattet ar att hyres-
varden sjdlv upplater hyreskontraktet pa en hyresgast mot kontant
betalning. Detta mojliggors av att hyresvardar sjélva kan vilja
sina hyresgster, utan att férdela de lediga ldgenheterna genom
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kon. Som vi sag tidigare har det forekommit forslag fran politiskt
hall om att tippa till den har mojligheten genom att lagstifta om
obligatorisk féormedling genom ko.

Om ett svart hyreskontrakt kops direkt fran hyresvirden ér
riskerna for koparen betydligt mindre, eftersom hyresritten inte
kan ga forlorad om kopet senare upptécks, och eftersom kopare
inte riskerar juridisk paféljd. Detta 6kar samtidigt risken for sal-
jaren, det vill sdga hyresvarden.

En variant av det har tillvigagéngsattet uppdagades i Malmo
2017, ddr det visade sig att en anstélld pa Malmos bostadsfor-
medling Boplats syd mot betalning manipulerat kétider till vissa
personers fordel. I det fallet koptes alltsd inte sarskilda lagenhets-
kontrakt, utan i stéllet kotider som gav lagenhetskontrakt.

Bytesritten i hyreslagen § 35 utnyttjas

Det kanske allra vanligaste sittet som svarthandel genomfors pa ar
att bytesrdtten, som regleras av § 35 i hyreslagen, utnyttjas. Bytes-
ratten i sig, som vi sett tidigare, ar ett resultat av att rorligheten pa
hyresmarknaden avstannar under hyresreglering. For att fa nagon
rorlighet, och ett battre nyttjande av bestandet, ar bytesritt en god
idé.** Svarthandel genom byte kan g till pa olika sitt. Antingen
kan tva hyresgaster som har varsin hyresritt byta med varandra,
dér den hyresgést som har den mest attraktiva lagenheten far
kontant betalning vid sidan av bytet.

Ett annat sdtt, som i Marias exempel, ér att ett skenkontrakt
upprittas. En fastighetsdgare kan registrera ligenheter i ligen-
hetsregistret, och uppritta kontrakt f6r dem. Detta har blivit en
tjanst som gar att kopa, helt i syfte att genomfora ett byte. Den
lagenhet for vilken ett skenkontrakt upprittas behover inte finnas i
verkligheten, hit stricker sig inte kontrollen av lagenhetsregistret.

191. Aven om en bittre idé hade varit att atgirda det huvudsakliga problemet till att
rorligheten minskar.
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Overldtelserdtten i hyreslagen § 34 utnyttjas

Utover bytesritten reglerar hyreslagen andra mojligheter for en
hyresgist att 6verlata sitt kontrakt. I § 34 i hyreslagen framgar att
en hyresgast kan overlata sin hyresritt pa en nirstdende, langvarigt
sammanboende, exempelvis ett barn, barnbarn eller en partner.

Rena sldktskap dr naturligtvis svéra att forfalska, men att man
varit sammanboende i ett intimt forhallande 4r enklare. Ett sdtt
att overlata hyreskontraktet, och samtidigt slippa krangel med
byte eller skenkontrakt, dr att uppge for hyresvarden att man ska
separera och darfor vill 6verlata hyresrétten pa sin partner. Det
ar naturligtvis svart for en hyresvird att kontrollera om dessa
uppgifter faktiskt ar riktiga, om paret, som de pastar, faktiskt varit
ett par 6ver huvud taget.

Oavsett vilken transaktionsmetod som anviands bor trans-
aktionskostnaderna, i form av sokkostnader, vara hoga. Pa den
fria marknaden, for bostadsratter och villor, har sokkostnaderna
minskat drastiskt 6ver de senaste tvd decennierna.

En starkt bidragande orsak till detta ar naturligtvis internet,
och digitala tjanster som Hemnet och Blocket bostad. Bostads-
marknaden dr, som tidigare ndmnts, en sokmarknad, dar en affér
blir av forst ndr en potentiell kdpare hittat en potentiell sédljare. Det
ligger i den svarta marknadens natur att den &r ljusskygg, vilket
naturligtvis ger hoga sokkostnader, som i sin tur tar sig uttryck
i prisbilden.

Rapporter om svarthandel

Den svarta marknaden for hyresratter ér inte sarskilt vil under-
sokt, en bidragande forklaring till detta dr att marknadens natur
gor den svar att studera. Det dr inte sarskilt manga aktorer, vare sig
kopare, séljare eller svartméklare som dr intresserade av att deras
verksamhet ska komma fram i ljuset. Trots detta finns ett antal for-
sok till kvantifiering, men osakerheten i resultaten ar valdigt stor.
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Hyresgastforeningen lat 2017 opinionsforetaget Novus genom-
fora en enkat riktad till 1 0ooo personer boende i hyresritt i syfte att
belysa den svarta marknaden. Resultatet presenterades i en rap-
port.»> Syftet med rapporten var att fa svar pa ett antal fragor om
den svarta handeln med hyreskontrakt. Tre av fragorna dr sérskilt
intressanta: Hur utbredd 4r handeln med svarta hyreskontrakt?
Vilka aktorer ar inblandade? Vilka belopp ror det sig om?

Nir det galler den svarta handelns utbreddhet konstateras i
rapporten att 4,9 procent av alla svarande svarat ja pa frigan om
de nagon gang betalat svart for att fa ett hyreskontrakt. Inom del-
méngden av svarande, de under 30 ar som bor i Storstockholm, dr
motsvarande andel 18 procent; det finns saledes stora geografiska
skillnader.

De respondenter som uppgett att de ndgon gang betalat svart
for ett hyreskontrakt far vidare uppge vem de har betalat till. I
rangordning lyder svaren: hyresgist (36,5 procent), fastighetsagare
(30,7 procent), annan (26,2 procent) och méklare (6,6 procent).
Det genomsnittliga priset som betalats ér strax 6ver 17 ooo kronor,
och det hogsta angivna beloppet dr 100 ooo kronor.

Problemet med den hér rapporten ar att den helt och hallet
forlitar sig pa att respondenterna svarar érligt. Det &r inte svart
att forestdlla sig att detta antagande inte haller i verkligheten. Det
finns inga direkta incitament for ndgon som kopt en lagenhet att
svara drligt pa fragan om de kopt en lagenhet, eller vilket pris de
har betalat. Det dr darfor sannolikt att utbredningen underskat-
tas i rapporten.

Fastighetsdgarna Stockholm genomférde 2006 en studie i syfte
att kartlagga svarthandel genom bytesaftarer.s Precis som Hyres-
gastforeningens rapport fran 2017 dr tva av rapportens syften att
kvantifiera utbredningen av den svarta handeln och prisnivan.

192. Hyresgastforeningen (2017).
193. Fastighetsdgarna Stockholm (2006).

180



KAPITEL 7. DEN SVARTA MARKNADEN

Det metodologiska tillvigagangssattet dr aven har en enkat-
studie, men till privata fastighetsdgare i Stockholm i stillet for
hyresgéster. Rapporten fokuserar pa Stockholm och resultaten
presenteras for bade innerstad och ytterstad. For innerstaden
uppger rapportforfattarna att cirka 4 8oo ldgenheter per ar far
nya hyresgaster, av totalt ungefir 8o ooo hyreslagenheter. Upp-
skattningen, baserat pa enkdtstudien till fastighetsagare, pekar
pa att ungefir halften av alla byten, cirka 2 200, ér olagliga, det
vill sdga att ndgon typ av ekonomisk kompensation férekommer.

Uppskattningen av priserna for svarta hyreskontrakt for in-
nerstaden ar ungefarliga: mellan 5 0oo och 6 ooo kronor per kva-
dratmeter eller 100 ooo till 150 0oo kronor per rum. I ytterstaden
formedlas fler lagenheter via ko: av totalt cirka 20 ooo ldgenheter
som arligen far nya hyresgéster formedlas hilften via bostads-
formedlingen eller direkt av hyresvirden, resten genom byten
mellan hyresgaster.

Rapportens uppskattning dr att ungefir en fjardedel av alla 1a-
genhetsbyten i ytterstaden kan forknippas med olaglig ersattning.
Priserna uppskattas vara ldgre, mellan 3 0ooo och 4 ooo kronor per
kvadratmeter, eller mellan 75 0ooo och 100 000 kronor per rum.
Den totala omsittningen for den svarta handeln med hyreskon-
trakt uppskattas i rapporten till ndra 1,2 miljarder kronor.

Aven om det inte ér lika tydligt att fastighetsiigare har incita-
ment att svara odrligt pa de hér fragorna — som for hyresgaster
som har kopt svart — kan det inte uteslutas att det forekommer
strategiskt beteende bakom svaren.

Det kan exempelvis vara sa att fastighetsdgare inser att om
reglering av hyresnivan orsakar stora problem kan en omreglering
eller avreglering bli mer sannolik, och detta kan péaverka svaren
pé fragorna. De prisexempel jag sjalv fatt fran svartméklare, som
redovisades ovan, ligger ndrmre uppskattningen av Fastighets-
agarna dn uppskattningen fran Hyresgéstforeningens enkat.
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Den statliga utredning som presenterades 2017'* med forslag
om bland annat inskrankningar i bytesratten och inforande av
pafoljd aven for de som koper kontrakt, genomférde ocksa en
undersokning liknande Fastighetsdgarnas fran 2006.

En enkat skickades till 27 fastighetségare i Stockholm, Gote-
borg och Malmé. Resultatet ger ingen uppfattning om prisbil-
den, utan soker i stillet uppskatta omfattningen av svarthandeln.
Denna uppskattas som storst i Stockholm (dar majoriteten av
fastighetsagarna uppskattar att otillaten ersattning forekommer
i 25 procent av alla byten), f6ljt av Géteborg (mellan 10 och 25
procent av alla byten) och Malmé (dér en majoritet bedomer att
otillaten ersattning inte alls forekommer).

Ar 2015 slippte Polisen en rapport om svarthandeln och kopp-
lingen till den organiserade brottsligheten i Stockholm.s Rap-
porten innehaller ingen kvantifiering av priser utan syftar i stéllet
till att kartlagga den illegala handeln, och dess koppling till den
organiserade brottsligheten.

Rapportens slutsatser ér att svarthandeln i Stockholm ar om-
fattande och att den har vuxit 6ver tid. Som forklaringar uppges
bland annat det ar ett av fa sdtt att skaffa en ligenhet om man sak-
nar kotid, men dven att den illegala handeln med svartkontrakt ar
normaliserad, eftersom den férekommit 6ver sa lang tid. Den har
helt enkelt accepterats som ett naturligt inslag pa en hyresmarknad.
Sannolikheten att lagforas och att det blir nagon rattslig pafoljd
ar dessutom liten, samtidigt som den ekonomiska vinsten dr hog.

Priset for ett svart forstahandskontrakt

Priset for ett svartkontrakt &r mycket svart att observera eftersom
det inte finns en 6ppen marknad dér dessa handlas. Just detta
faktum 4r nagot som i sig bor paverka just priset.

194. SOU 2017:86.
195. Polisen (2015).
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Hur bestdms priserna pa den svarta marknaden?

Vi kan forsoka forsta priset pé ett forstahandskontrakt i relation
till priset for en motsvarande bostadsritt, dar priset for en bo-
stadsratt dr ett teoretiskt tak for priset for ett svart hyreskontrakt.
Om priset for ett svart hyreskontrakt vore samma som priset for
en motsvarande bostadsritt, skulle sannolikt de allra flesta vilja
att kopa en bostadsritt i stallet for ett hyreskontrakt, eftersom
riskerna att bli av med kontraktet endast existerar i det ena fallet.
Det finns dock grupper som i 6vrigt ror sig med svarta pengar,
som genom att kopa ett svart hyreskontrakt inte behdver lyfta
in sina svarta pengar i den vita ekonomin. Men eftersom denna
grupp dr liten dr det osannolikt att konkurrensen dem emellan
skulle driva upp priserna pa svarta hyreskontrakt till samma niva
som bostadsrattspriserna.

Priserna pa den svarta marknaden kan mycket vél vara hogre
an ett oreglerat jamviktspris pa en legal marknad. Lars Jonung och
Jan Rydenfelt redogor for detta i boken Prisregleringen, foretagen
och forhandlingsekonomin fran 1984. Om hela den producerade
kvantiteten, som &r lagre dn vad den skulle ha varit pa en legal
marknad, bjuds ut pa den svarta marknaden, kan priset komma
att bli hogre. Resultatet da vore en prisreglering som de facto ger
oss hogre priser.

Bostadsmarknaden ar en sok- och matchningsmarknad, dar
sdljare (eller hyresvird) och kopare (eller hyresgést) behover hitta
varandra for att kunna gora en affar. Pa den dgda marknaden
har s6k- och matchningsprocessen kraftigt forbéttrats under de
senaste decennierna. Tjanster som Hemnet och Blocket bostad
gor det majligt for kopare och séljare att triffas till betydligt lagre
kostnader én tidigare. P4 den svarta marknaden for hyreskontrakt
har inga sadana forbattringar skett. Har galler alltjamt att kopare
maste hitta séljare genom andra, betydligt mer ljusskygga kanaler.
Sannolikheten for att den med hogst betalningsvilja ocksa blir
kopare minskar, vilket innebdr att priset blir lagre.
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Det finns dessutom en betydligt storre riskkomponent inblan-
dad i kopet av ett hyreskontrakt. Vid kop av en bostadsritt tas
naturligtvis ocksa vissa risker, vardet pa bostadsritten kan sjunka
till f6ljd av ekonomin i stort, med resultat att koparen star med
lan som Gverstiger virdet av bostaden. Samma ekonomiska fak-
torer bor dock paverka virdet av ett hyreskontrakt, atminstone
till viss del.

En ytterligare risk som képaren av ett hyreskontrakt tar ar att
affaren upptécks av hyresvirden, vilket i vérsta fall far till foljd att
hyresritten forloras utan att koparen aterfar det nedlagda kapi-
talet for ldgenheten. Den hér risken kan jamforas med risken att
bostadsrattsforeningen gar i konkurs, vilket i princip far samma
konsekvenser for koparen.

Att en bostadsrittsforening gar i konkurs torde dock vara en risk
som bedéms som liten av kdpare, atminstone i relation till risken
att ett kop av hyreskontrakt upptécks. Den har skillnaden i risk
forklarar vidare varfor priset for ett svart hyreskontrakt bor under-
stiga priset for en motsvarande lagenhet upplaten med bostadsritt.

En tredje faktor som kan forklara avvikelser i pris handlar
om finansiering. Vid kop av en bostadsratt finns en uppbyggd
finansiell infrastruktur dar koparen kan beldna sig med bostaden
som sdkerhet. Detta existerar inte vid kop av svarta hyreskon-
trakt. Det ér forvisso majligt for en kopare att ta blancolan, men
lanesumman kommer inte att medge samma pris for ett svart
hyreskontrakt som for en bostadsritt.

Priser for svarta hyreskontrakt da och nu

I tabell 7.1 dterges de prisuppgifter som redovisades av William
William-Olsson i boken 1.000 brudpars hem fran 1965.¢ Det ge-
nomsnittliga priset for ett svart hyreskontrakt i Stockholm (bade
innerstad och forort) var strax 6ver 20 ooo kronor, vilket i dagens
penningvirde motsvarar ndra 200 ooo kronor.

196. William-Olsson (1965), s.65.
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TABELL 7.1 Redovisade priser frin William William-Olsson, 1965.

Rum
och kok 1 2 3 4 5 6 7
Innerstad
4 000 3500 15000 90 000 40000 50000 66000
6 000 7 000 20 000 130 000
6 000 12 000
7 000 13 000
8 000 15000
8 000 17000
10 000 22 000
12 000 27 000
13 000
16 000
Forort

8 ooo 8200 10000 11 500

8000 9000 25000 25000

11 000 12 000 25 000
12 000 16 000 25 000
20 000

Not: Priserna dterges i 1965 ars prisniva.

Det genomsnittliga priset per rum 1965 var 9 300 kronor i
innerstaden, 7 ooo kronor i forort eller cirka 8 so00 kronor for
hela Stockholm, vilket motsvarar priset mellan 70 ooo och 92 0oo
kronor i dagens penningvarde. Priser for svartkontrakt fran 1965
ar intressanta med tanke pa att dven Gverlatelsepriser for bostads-
ritter stod under statlig kontroll genom bostadsrattskontrollagen
som diskuterats tidigare. Men hér fanns ett undantag.
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Genom exekutiva forséljningar saldes bostadsritter till hogst-
bjudande. En genomgéng av tidningsarkivet under 1950-talet och
1960-talet ger vid handen att detta inte var vanligt férekommande.
I Svenska Dagbladet den 24 november 19657 beskrevs hur even-
tuellt skarpt lagstiftning for att tappa till mojligheten till mark-
nadspriser vid exekutiva auktioner kan tdnkas utformas, laget var
oklart, enligt davarande justitieminister Herman Kling.

I samma annons nimndes att de exempel som fanns var létt-
riknade till antalet, tva i Stockholm och fem i Malmé. Nagra
veckor tidigare hade en sadan forsdljning skett i Bromma. En etta,
som enligt Svenska Riksbyggen hade ett virde om 4 500 kronor,
saldes pa exekutiv auktion for 21 500 kronor.»*

Det hidr ar den enda prisuppgiften fran 1965 for Stockholm.
Relationen till priserna for svarta hyreskontrakt ar intressant.
Jamfort med priserna som redovisas i tabell 7.1 ar priset for den
enda silda bostadsritten ungefiar dubbelt sa hogt. Hur har denna
relation utvecklats?

Hur prisbilden for nuvarande ser ut dr som sagt véldigt svart
attreda ut. De rapporter som finns att tillga redovisar inga precisa
prisuppgifter, utan snarare uppskattningar om vad priserna kan
tankas vara.'»

Aven ettlitet material kan dock vara hjélpsamt. Ett antal fall har
kommit i dagen, genom att affarerna har upptackts, och dirmed
vet vi ocksa priserna. Ett nyligen uppdagat fall ror sig om en 266
kvadratmeter stor véning pa Ostermalm. Priset for kontraktet var
2,4 miljoner kronor.>*°

I bade mitt samtal med Maria, som forsokte kopa ett hyreskon-
trakt svart, och mitt samtal med Lars, som ar svartmaklare, har ett

197. SvD 24 november, 1965, s. 17.

198. SvD 10 november, 1965, s. 4.

199. Se exempelvis Fastighetsigarnas rapport fran 2006 eller Polisens rapport fran 2015.

200. https://www.hemhyra.se/nyheter/kand-toppchef-vrakt-fran-lyxvaning-svartkop-
misstanks/.
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antal prisuppgifter framkommit. Maria betalade 350 ooo kronor
for kontraktet. I denna summa ingick ett skenkontrakt och ersitt-
ning till svartméklaren. Priserna som Lars uppger varierar, nagot
som han dven pépekar. En 2,5-rummare i centrala Stockholm kan
bli min for 850 000, men det dr endast vad hyresgésten kraver.

Har tillkommer ersattning till Lars for att formedla afféren. I
en Soderfort kan jag fa kopa hyreskontrakt till nyrenoverade ettor
och tvaor. Priset 4r 100 000 respektive 125 0oo kronor. Om man
i stillet vill ha en trea, relativt nira stan (Solna eller Liding0) far
man vara beredd att betala ungefar 350 ooo kronor.

Precis som i de redovisade priserna fran William William-
Olssons studie 1965 finns en stor variation i priserna. En tumregel
om att priset pé ett svartkontrakt &r mellan 10 och 20 procent av
bostadsrattspriset ér tilltalande.
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KAPITEL 8.
VAD VILL VI UPPNA?

Min drém 4r rentav sjalvklar

det skulle man ju kunna tro

for den handlar om rétten till arbete
och att fa vilja var man vill bo

Min drém dr en trea pa Soder

och antligen en dagisplats.

Lasse Tennander

Inte sdllan kan man i den bostadspolitiska debatten hora att vi
behover atgéarder for en fungerande bostadsmarknad. Det ar dock
inte alla ganger helt tydligt vad som menas med detta. Jag kom-
mer hér att utga fran vad som uttrycks i regeringsformens 1 kap.
2 §, det vill sdga att den enskildes personliga, ekonomiska och
kulturella vélfard ska vara ett grundldggande mal for den offent-
liga verksamheten, och da sarskilt med avseende pé bland annat
ritten till en bostad, som ska tryggas.

Har uppstar dock genast ett problem i begreppet bostad, som
inte dr tydligt definierat. Aven utan en tydlig definition av begrep-
pet bostad kan vi dndé urskilja ett antal 6nskvérda funktioner
hos en bostadsmarknad. Eftersom den hir boken handlar om
hyresreglering, 4r det naturligt att diskussionen i det hir kapitlet
avgransar sig till onskvérda funktioner hos en hyresmarknad. Men
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det finns naturligtvis andra atgirder som kan ha baring ocksa pa
den dgda marknaden, som dven de kan vara 6nskvirda.

Som exempel kan nyproduktion ndmnas. Hyresreglering kri-
tiseras ofta for att den minskar, eller helt eliminerar, incitamenten
att bygga hyresritter. Under nuvarande bestimmelser tycks re-
sultatet dock inte vara just detta, det byggs i stort sett lika manga
bostader upplatna med hyresritt som 6vriga upplatelseformer.
Vad som troligtvis i stdllet haimmar nyproduktion, oavsett upp-
latelseform, &r regleringar som styr markanvindning.

Godtagbar boendekvalitet

Problemet med att det saknas en definition av begreppet bostad
blir kanske som mest tydligt nar man behéver diskutera en lagsta
godtagbar boendekvalitet. Som jag tidigare namnt har de subven-
tionsprogram, framfor allt de som foretogs under forsta halvan
av 1900-talet, delvis inriktats pd att forbéttra boendestandarden
hos befolkningens bostader.

Attbota en akut brist har forvisso ocksé varit ett mal, men inte
det enda som pa dagens marknad. Nér en ldgre grins satts for
vad som ér acceptabelt att kalla for en bostad kommer man med
nodvandighet att tringa ut de hushall som egentligen skulle ha
efterfragat en bostad av ldgre kvalitet 4n den lagst tillatna.

Diérmed inte sagt att vi inte bor ha en lagsta accepterad stan-
dard. Som jag ser det kan boendestandard matas i flera dimen-
sioner, till exempel utifran bostadens geografiska ldge och utifran
tillganglig boyta.>>

Utifran dessa dimensioner kan man diskutera vad en bostad
med rimlig boendekvalitet faktiskt ar. Man kan ocksd tillata sig att

201. Dirtill kommer en viktig dimension av den service en bostad erbjuder i form av
skydd mot vader, moderniteter som egen tvattmaskin, tillgang till eget kok och badrum,
etc. Denna dimension lamnar vi dock utanfor da det troligtvis rader stor enighet om att en
bostad ska skydda mot vider och att den ska erbjuda ordentlig service for att kunna skéta
livets sysslor. Lagsta godtagbar standard regleras dessutom av hyreslagens § 18.
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sitta gransen for acceptabel boendestandard inom ramen for dessa
dimensioner. Det finns i dag vakanta hyresbostader i Sverige, sam-
tidigt som hushall i andra orter har svart att hitta hyresbostdder.

Det dr alltsd tydligt att det finns en grins i den geografiska
definitionen for vad en acceptabel bostad dr. Denna gréns varierar
dessutom mellan hushallen. Nar det géller bostadens geografiska
ldge ar hushéll intresserade av transportkostnaden till och frén en
eventuell arbetsplats. Ett hushall som har sin arbetsplats i Stock-
holm kommer dérfor inte att tycka att en bostad i Norrlands inland
héller acceptabel boendekvalitet.

Fragan blir dd vad som ér acceptabel boendekvalitet sett till bo-
stadens geografiska lige. I boken Atkomliga bostéider skriver Hans
Lind om rétten “till en bostad med viss minimistandard till en
rimlig kostnad”>>* Han specificerar denna minimistandard i den
geografiska dimensionen med att det ska gé att hitta en "lagenhet
inom rimligt pendlingsavstand”>> Vad som ér rimligt pendlings-
avstand kan naturligtvis variera mellan hushall, men hér bor det
vara mojligt att fran offentligt hall specificera en lagsta standard.

Den andra dimensionen miter bostadens standard i det ut-
rymme som den ger. I den hédr dimensionen, till skillnad fran den
geografiska dimensionen, har boendestandarden kraftigt f6rand-
rats under de senaste 100 dren i Sverige.

Fran att inneboende var normen for singelhushall rader nu
snarare en norm om egen lagenhet fér samma grupp, eller atmins-
tone en forviantan om en dylik. Sven Rydenfelt argumenterade
1949 for att just denna fordndring har skett som en f6ljd av den
relativa sinkningen av hyror, som majliggjort for allt storre grup-
per att efterfraga eget boende.

Pa en fri marknad skulle sannolikt fler hushall én i dag, kanske
framst singelhushallen, prioritera annan konsumtion an just den
egna bostaden. De skulle darfor vilja att bo tillsammans med and-

202. Lind (2016), s. 32.
203. Lind (2016), s. 32.
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ra i storre utstrackning én de gor i dag. Som tidigare beskrivits,
i kapitel 1, har vi i Sverige haft ett antal traingboddhetsnormer.
Dessa ger uttryck for vad staten ér villig att acceptera ndr det géller
bostadens kvalitet i dimensionen som beskriver tillganglig yta.

Det bor dven ndmnas att den lagsta boendekvalitet som staten
ar villig att acceptera mycket vil kan skilja sig mellan hushalls-
typer. Medan ett singelhushall bestaende av en ung vuxen i aldern
20 till 35 &r kan accepteras bo som inneboende i ett rum med delat
kok och badrum, kan samma inte sdgas gélla for en barnfamilj. For
den senare dr det mojligt att den lagsta accepterade boendekvalitet
som staten dr villig att acceptera innebér en ligenhet dir barnet
eller barnen atminstone har tillgang till ett eget rum, eventuellt
delat med syskon.

Allabestimmelser, oavsett kvalitetsdimension, som reglerar en
minsta godtagbar boendekvalitet kommer som sagt med nodvan-
dighet att utestdnga vissa hushall fran marknaden. Dessa hushall
kan komma att behéva ta hjalp av det offentliga for att na upp till
den beslutade minimistandarden.

Fragan som dé kvarstar for det offentliga dr var vi ska dra
gransen. Nar det giller tillgdngen till yta kanske det dr rimligt att
acceptera att vissa hushall, frimst unga singelhushall, konsume-
rar mindre yta genom att exempelvis dela ligenheter med andra
liknande hushall, utan att gora avkall pa lagenhetens centrala lage.
En sadan boendekvalitet dr kanske samtidigt inget vi dr beredda
att acceptera for barnfamiljer.

En marknad fri fran ko,
ombildning och svarthandel

De problem som den hér boken behandlar, det vill siga bostads-
brist och langa koer, ombildningar och svarthandel med forsta-
handskontrakt, ér alla tecken pa att hyresmarknaden i dagslaget
inte fungerar pa ett onskvirt satt.
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Det ar ocksa tydligt, sett till den lagstiftning som férekommit
under storre delen av forra seklet, att dessa problem heller inte &r
onskvirda fran politiskt hall. Vad giller ombildningar ar det inte
lika tydligt som koer och svarthandel. Jag har tidigare belyst att
detjust kring mojligheterna att ombilda hyresritter till bostadsrat-
ter skett en decennielang maktkamp mellan riksdagens politiska
partier dir ombildningar i vissa perioder underldttats, medan de
iandra forsvarats.

En mojlig tolkning av det har ar att en del partier vill frimja
det enskilda dgandet, och diarfor vill underlitta ombildningar fran
hyresritt till bostadsritt. En annan tolkning ér att dessa partier
vill fraimja en effektiv marknad, dar lagenheter flyttar fran den
prisreglerade delmarknaden som &r hyresmarknaden, till den
icke prisreglerade delmarknaden, det vill sdga marknaden for
bostadsritter. Det ska dock fortydligas att detta endast sker som en
respons pa att hyrorna ar reglerade. Att ombilda hyreslagenheter
till bostadsritter behover inte vara det mest 6nskvérda, utan det
kan vara att foredra att behalla dem som hyresritter, men da pa
en fungerande hyresmarknad.

Det kan ocksa, som jag argumenterat for tidigare, forklaras
med en férvéntan fran de politiska partierna om att partisympa-
tierna skiljer sig mellan de som hyr respektive dger sitt boende.
Oavsett vilken forklaringen dar kommer jag har att utgé fran att
hyresmarknaden har en viktig roll att fylla, och att det bor finnas
ettintresse av att uppratthélla en sadan marknad pa ett fungerande
satt. Darfor blir ombildningar, sarskilt ombildningar en masse, ett
problem som dr 6nskvirt att atminstone minska.

Det dr siledes egentligen inte en marknad fri fran ko, ombild-
ningar och svarthandel som efterstravas primart, utan kanske
istdllet en marknad som kdnnetecknas av en samhéllsekonomiskt
effektiv allokering av de befintliga resurserna. En friare hyressatt-
ning kommer att leda till det, samtidigt som de tre symptom som
den hdr boken har behandlat kommer att forsvinna.
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Ett reellt besittningsskydd

Pa en hyresmarknad dér vi tillater jamviktsprissattning kommer
maktfordelningen att forskjutas sett fran det nuvarande ldget. Un-
der nuvarande bestimmelser ligger valdigt mycket makt hos den
sittande hyresgdsten, vilket mojliggors av det starka besittnings-
skyddet och av hyresreglering som innebér att hyrorna hélls nere.

Pa en marknad utan nagot besittningsskydd, och dér jamvikts-
hyror tillats, skulle i stallet makten forskjutas till hyresvardens
fordel. En hyresvird som pa en sadan marknad vill bli av med en
sittande hyresgést kan enkelt dtgarda det, antingen genom att saga
upp kontraktet, eller genom att hoja hyran till en sadan niva att den
sittande hyresgdsten inte har ekonomiska méjligheter att bo kvar.

Samtidigt finns en tredje grupp, vid sidan av hyresvardar och
sittande hyresgéster, ndmligen framtida hyresgaster, alltsa de hus-
héll som vill hyra en lagenhet. Ett valdigt starkt besittningsskydd,
likt det vi har i dag som implicerar att hyresnivan halls nere, miss-
gynnar den gruppen eftersom det skapar en trogrorlig marknad
dar farre lagenheter blir vakanta och erbjuds pa marknaden.

Ett reellt besittningsskydd kommer att krava en lagstiftning
med nagot element som bestaimmer hur hyror far sittas. Ett be-
sittningsskydd som samtidigt medger att hyror fir sittas hur som
helst betyder i praktiken inget alls, eftersom varje hyresgést vid
négon hyresniva inte kommer att ha mojlighet att bo kvar. Fragan
blir hur starkt besittningsskyddet bor vara.

Det ér alltsa tvd maktrelationer som dr av intresse: den mel-
lan framtida hyresgast och hyresvird och den mellan sittande
hyresgdst och hyresvird. Jag har tidigare beskrivit hur maktba-
lansen i den forsta relationen paverkas av hyresreglering (och
bristsituation).

P& en marknad dér jamviktshyror rédder, och en naturlig va-
kansgrad nas, kommer den hir maktrelationen att na balans. Om
en blivande hyresgést inte 4r ndjd med en lagenhet som erbjuds
av en specifik hyresvird kan hon helt enkelt vinda sig till en an-
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nan hyresvird. Den har maktbalansen behover inte regleras fram,
utan kommer att uppsta pa en marknad dar vakanser finns. Men
vakanser kommer aldrig att finnas sa linge som den faktiska hyran
understiger jamviktshyran, vilket ar resultatet av hyresreglering.

Diérmed inte sagt att vakanser alltid kommer att finnas pa en
fri marknad. Hér kan olika storningar, exempelvis tillfélliga efter-
fragedkningar, gora att vakansgraden sjunker. Sadana storningar
bor dock vara 6vergdende pa en fri marknad, eftersom de kan
16sas av en 6kad nyproduktion.

Den andra maktrelationen dr ndgot annorlunda. S& snart en
blivande hyresgast blivit en sittande hyresgast fordndras maktba-
lansen till hyresgdstens nackdel. Det hér har jag tidigare beskrivit
som att hyresgésten gor storre (sociala) investeringar i sitt boende
an vad hyresvirden gor. Exempelvis viljer hyresgasten skola at
sina barn i ndromradet, lar sig sin omgivning och bygger upp ett
socialt natverk. Allt detta innebér en kostnad for hyresgésten, och
att flytta betyder att investeringen (atminstone delvis) gar férlorad.
I och med detta far hyresvirden ett 6vertag.

I ett system dar hyror kan séttas precis hur som helst finns
risken att vissa hyresvirdar utnyttjar sitt maktdvertag for att ut-
krava en hyra som ar hogre an vad ndgon annan hyresgést skulle
tankas vara villig att betala, eftersom ingen annan hyresgast gjort
samma sociala investering. For att korrigera denna maktbalans
kravs ndgon typ av besittningsskydd, som alltsa sdkerstiller att
hyran inte kan bestdmmas till vilket belopp som helst efter det
att hyresgasten har flyttat in.

Ett besittningsskydd, som éven reglerar hur hyror far sittas
under den period som besittningsskyddet giller, kommer att ba-
lansera makten mellan den sittande hyresgésten och hyresvirden.
Men ju starkare detta besittningsskydd é&r, desto svarare kan det
bli for de som dnnu inte dr hyresgaster men vill bli det.

Detta blir tydligt om vi har ett besittningsskydd som varar
for alltid. Ett sadant besittningsskydd, som reglerar hyran under
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hela hyresperioden, riskerar en situation dar hyran for en ldgen-
het halkar langt efter jamviktsnivan. Detta leder i sin tur till att
de hyresgéster som dtnjuter de ldga hyrorna inte garna ror pa sig
— och en bristsituation uppstar.

Att balansera de olika intressena mot varandra kraver alltsa
vissa avvagningar. Avvigningen dr som sagt kanske tydligast nar
det kommer till besittningsskyddets varaktighet, tidsbegransad
eller tills vidare.

Bostédder for de med laga inkomster

En overgang till jamviktshyror skulle innebdra att den teoretiska
mojligheten for vissa hushall, sdrskilt de med laga inkomster, att
bo i de mest attraktiva lagena forsvinner. Dessutom kommer det,
precis som det gor i dag, att finnas hushall pa marknaden som inte
har tillrackliga inkomster for att kunna efterfraga nagot boende
alls utan bidragshjalp fran det offentliga.

Att garantera bostader dven for de hushall som har ldgre in-
komster har alltid varit ett av malen med en hyresreglering, som
ju har haft som uppgift att begriansa hyresstegringar. Exempelvis
skrev Eli Heckscher 1948:

Naturligtvis 4r atminstone ett av motiven till politiken pa denna punkt att
man vill hindra hyresstegring for de samst stallda. Men det kunde ske alldeles
utan att skapa det tillstdnd vi nu dr underkastade, ndmligen genom subven-

tion &t dem som skulle bli lidande av en fri hyresmarknad.>*

Detjaghar visat i den hédr boken dr att hyresreglering ar ett valdigt
trubbigt verktyg for att uppna just detta syfte. Det dr f6rvisso maj-
ligt att enskilda hushéll med ldgre inkomster far subventionerade
hyresldgenheter, men for Stockholms innerstad, dar subventio-
nerna torde vara storst i Sverige, traffar subventionen dven hushall
med relativt hoga inkomster. De mest attraktiva ldgenheterna,

204. Heckscher, (1948), s. 4.
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det vill saga de med den absolut storsta manatliga subventionen,
tillfaller hushéllen med de hogsta inkomsterna bland de kdande.

Om man pé allvar vill hjélpa hushall med alltfor laga inkomster
att 16sa sin bostadsfraga finns manga andra tillvigagangssitt 4n
hyresreglering, som dr betydligt mindre trubbiga men f6r sakens
skull inte utan problem. Ett mojligt alternativ ar bostadsbidrag,
vilket redan finns i Sverige.

Bostadsbidrag dr allt som oftast inkomstprovade, vilket inne-
bar att for att kvalificera sig for hjalp fran det offentliga far inte
hushéllet ha en inkomst som &verstiger ett visst gransvarde. En
annan mojlig l6sning, som tillimpas i flera lander - och inte sal-
lan tillsammans med, och inte i stdllet for bostadsbidrag — &r det
som kallas social housing.

Det behover hir goras en viktig koppling som géller en god-
tagbar boendekvalitet. Om det offentligas uppgift fraimst blir att
sikerstilla bostadsforsorjningen for de som annars inte klarar sig
sjélva, faller det sig rimligt att denna garanti majliggér bostader
som ligger néra gransen for vad som uppfattas som godtagbar
boendekvalitet.

Detta kan jamforas med inkomststodet till hushéll som inte
klarar att skaffa inkomster sjdlva pa arbetsmarknaden. Det statliga
stod som utgar till sadana hushéll innebér ett minimum, och &r
inte en garanti som mojliggor hoga inkomster. Pa samma sitt skul-
le det vara problematiskt om offentligt stod pa bostadsmarknaden
gav mojlighet att efterfraga bostader i de hogre kvalitetsspannen,
exempelvis stora centralt beldgna lagenheter pa expansiva orter.

Dessa grupper bor i stéllet fa ndja sig med bostader i stidernas
mer perifera ligen, som dndé uppfyller de krav vi stéller pa bo-
staden, dels byggnadstekniskt, dels — och frimst - med avseende
pa tillganglighet till arbetsmarknaden.

Dagens hushallsriktade bostadssubventioner gor ingen direkt
sddan provning av bostadens kvalitet i dimensionen lage, annat
an mojligen genom boendekostnaden. Andra behovsprévningar
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forekommer dock. Det finns tva typer av stod, bostadsbidrag och
bostadstilligg.

Bostadsbidrag kan utga till hushall med barn, eller till hushall
ialdrarna8 till 29 ar. Bostadstilldgg kan utgé till pensionérer och
till personer med aktivitets- eller sjukersattning. Bostadstillagget
ar inkomstberoende, och berdknas som en del av hyran (med en
maxgrans).

Det maximala bostadsbidraget for unga ér 1 300 kronor per
manad. Ersittningsgrundande boendekostnad, exempelvis hyra,
kan som mest vara 3 600 kronor per manad. Bostaden far hel-
ler inte vara storre én 60 kvadratmeter for att bostadsbidrag ska
utbetalas.

For barnfamiljer finns andra krav. Som mest kan bidraget
uppga till 5 200 kronor per manad. D4 krévs laga inkomster och
ménga barn. Hur stort bidraget ar beror pa hyran, hushallsin-
komsten och antalet barn i hushallet. Dessutom raknas bidraget
ner om bostadsstorleken Gverstiger en viss grans, som beror pa
hushallets storlek.
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Kapitalet hojer hyrorna
Och staten bostadsbidragen
Bla taget

Det har under aren lamnats ett antal forslag om hur hyresmark-
naden kan tdnkas omregleras. Tva forslag bor lyftas.

Det forsta ror hur lagstiftningen ska styra hyressattningen for
att ett besittningsskydd ska kunna existera. Har ger Hans Lind>
en intressant analys av hur maktrelationerna ser ut mellan olika
parter.

Det andra rér hur hushall med laga inkomster ska kunna hjal-
pas pa bostadsmarknaden, det vill sdga ett fordelningsproblem.
Hir ges intressanta perspektiv av dels Ragnar Bentzel, Assar
Lindbeck och Ingemar Stahl>*¢, dels Assar Lindbeck och Soren
Blomquist.>”

Man maste har skilja mellan tvé saker: dels hur ett nytt system
kan komma att se ut nér det vdl &r implementerat, dels hur vigen
dit ser ut. Det dr ndmligen orealistiskt, och sannolikt inte 6nskvart,
att byta system 6ver en natt.

205. Lind (2000).
206. Bentzel, Lindbeck och Stahl (1963).
207. Lindbeck och Blomquist (1972).
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En ny hyreslagstiftning

Jag kommer har att tillimpa ett ndgot pragmatiskt forhallningssétt,
det finns en narmast oandlig mangd tankbara regleringar: politik
ar dock till viss del stigberoende, och inslagna végar ar sannolikt
de vdgar politiken kommer att fortsitta pa. Darfér kommer mitt
forslag till omreglering att ta sin utgangspunkt i propositionen
som forelag avskaffandet av hyresregleringen 1968, det vill siga
bruksvérdesreformen.

Den hir utgangspunkten innebar dven att hyresférhandlings-
lagen helt avvecklas, de férandringar som gors nedan lamnar inget
behov av den. Hyresférhandlingslagen kan dock fortsatt tillampas,
men i ett annat syfte d4n den har i dag.

Bruksvirdessystemet anviands ofta som synonymt med hyres-
reglering. Min uppfattning ér att det ar felaktigt. Bruksvardessyste-
met, atminstone i sin ursprungliga form (med vissa undantag), var
ett system som sakerstéllde ett visst skydd for sittande hyresgaster,
samtidigt som det mojliggjorde en friare hyresséttning i nya kon-
trakt, jamfort med den tidigare hyresregleringslagen.

Det stora problemet édr att bruksvardet har utvecklats med hén-
syn till hyresférhandlingslagen, dér hyresldgenheters bruksvdirde
ska provas mot likvardiga ligenheter med forhandlade hyror. Det
stora reglerande elementet ligger i just hyresféorhandlingslagen,
som i sin tur reglerar hur hyror sitts genom bruksvardet.

Det far helt enkelt erkdnnas att avsikten att omreglera hyres-
marknaden genom att avskaffa hyresregleringen misslyckats. En
stor del av problemet dr hyresforhandlingslagen, vilket dven fram-
gar av det tidigare atergivna citatet fran Palm, Wevle och Victorin:
"Det innebir att det svenska hyresséttningssystemet egentligen
inte har nagot med bruksvirdering att géra, utan utgor ett system
for forhandlad hyresreglering”cs

Resultatet har i stillet blivit ytterligare en hyresreglering. Om
detta var avsikten eller inte blir egentligen ointressant. Jag ser

208. Palm, Wevle och Victorin (1992), s. 88.
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dock forsoket som gott, och det finns en mojlighet att uppna det
onskade resultatet, det vill sdga en marknad dar problemen med
langa koer, ombildningar och svarthandel férsvinner, utan att vi
for den sakens skull hamnar i en marknad helt utan besittnings-
skydd for hyresgésten.

Nedan foljer mitt forslag till forandringar i hyreslagen, dessa
ligger sida vid sida med det ursprungliga forslaget fran 1968 i de
paragrafer dér forandringar kan vara 6nskvarda.

Den forsta forandringen giller § 3. For att sdkerstélla besitt-
ningsskydd for hyresgésten dr det nodvandigt att hyran ér lang-
siktigt 6verblickbar. Plotsliga hyreshojningar motverkar just detta,
eftersom det kan medfora att hyresgésten inte langre har rad att
bo kvarildgenheten. Jag valjer hér att introducera ett minimikrav
om att fastighetsagare ska erbjuda minst tiodrskontrakt, men det
ska std hyresgisten fritt att vélja en kortare avtalsperiod, precis
som det ska sta hyresvirden fritt att erbjuda en langre.

En intressant fraga ar huruvida det hér ar en detalj som verk-
ligen ar nodvéndig att lagstifta om. Fastighetsdgaren har inget
intresse av vakanser, och avflyttande hyresgister innebér en kost-
nad for denne. Detta faktum gor det troligt att langa kontrakt
skulle erbjudas av flertalet hyresvirdar dven pa en fri marknad,
dér detta inte regleras.

Det bor dven noteras att forslaget till bestimmelse inte innebar
nagon inskrankning i hyressattningen. Det bor forvéntas att hy-
ran, i de fall hyresgésten viljer att inga ett tioarskontrakt, troligen
kommer att 6verstiga hyran for ett ettarskontrakt. En enkel ana-
logi kan goras till marknaden for bolan dar det erbjuds, utan att
regelverket stipulerar det, lan med réantor for olika bindningstider.
Hushallen kan da betala for att forsakra sig om att sdkert veta vad
ranteutgiften kommer att vara 6ver en kommande period.

Vissa undantag kan dock komma att behovas. Pa dagens hy-
resmarknad finns olika typer av tidsbegriansade hyresavtal. Detta
giller exempelvis for studentboenden. For dessa provas rétten att

203



EN HYRESMARKNAD I KRIS

(Ddvarande lydelse)
Hyrestid och uppsigning 3 §.

(Foreslagen lydelse)
Hyrestid och uppsdgning 3 §.

Ar hyresavtal triffat for bestimd
tid, skall, om hyresforhallandet vid
hyrestidens utgang varat lingre dn
nio ménader i f6ljd, uppsagning
alltid ske for att avtalet skall
upphora att gilla vid hyrestidens
utgang.

Innehaller avtal, som skall uppségas
for att upphora vid hyrestidens
utgang, ej bestimmelse om
uppsagningstid, skall uppsagningen
ske, om hyrestiden 4r

1. ldngst en vecka, senast en dag i
forvag,

2. langre 4n en men ldngst tva
veckor, senast tva dagar i forvig,

3. langre dn tvé veckor men lingst
tre manader, senast en vecka i
forvag,

4. langre dn tre men ldngst sex
manader, senast en manad i forvag,
5. lingre dn sex ménader men langst
ett &r, senast tre ménader i férvig,
6. langre &n ett men ldngst fem ar,
senast sex manader i forvag,

7. langre dn fem ar, senast ett ar i
forvag.

Saknar avtalet bestimmelse om
verkan av utebliven uppséagning
och uppsidges det ej inom ritt tid,
anses det forldngt, om hyrestiden
Gverstiger nio manader, pa ett

ar och i annat fall pa tid som
motsvarar hyrestiden.

Hyresavtal for bestdmd tid om
minst 10 ar skall traffas, om
hyresgisten begar det. Under
hyrestiden skall d& hyran uppraknas
arligen med konsumentprisindex.
Ar hyresavtal triffat for bestimd
tid, skall, om hyresforhéllandet vid
hyrestidens utgang varat lingre dn
nio ménader i f6ljd, uppsagning
alltid ske for att avtalet skall
upphora att gilla vid hyrestidens
utgdng.

Innehaller avtal, som skall uppségas
for att upphora vid hyrestidens
utgang, ej bestimmelse om
uppsagningstid, skall uppsagningen
ske, om hyrestiden ar

1. langst en vecka, senast en dag i
forvag,

2. ldngre dn en men langst tva
veckor, senast tva dagar i forvig,

3. langre dn tva veckor men lingst
tre manader, senast en vecka i
forvag,

4. langre dn tre men ldngst sex
manader, senast en manad i forvag,
5. langre dn sex manader men langst
ett ar, senast tre manader i forvag,
6. lingre an ett men ldngst fem ar,
senast sex manader i forvig,

7. langre dn fem ar, senast ett ar i
forvag.

Saknar avtalet bestimmelse om
verkan av utebliven uppsigning
och uppsiges det ej inom ritt tid,
anses det forldngt, om hyrestiden
Gverstiger nio manader, pa ett

ar och i annat fall pa tid som
motsvarar hyrestiden.
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bo kvar kontinuerligt mot att den boende uppfyller kravet om att
vara aktivt studerande. I dag finns dven sa kallade rivningskon-
trakt, som ger en hyresvard mojlighet att hyra ut en ligenhet med
begransningar i besittningsrétten under en tidsbegransad period.
Sadana mojligheter bor behéllas.

Sett utifran dagens hyresmarknad, dér besittningsskyddet va-
rar for evigt innebér den hér bestimmelsen naturligtvis en for-
samring. Men hdr behéver dock nagon typ av avvigning goras
mellan sittande hyresgdsters intressen och potentiella hyresgasters
intressen.

Ett evigt besittningsskydd kréver ocksa en evig reglering av hy-
rorna, och en evig reglering av hyrorna skapar i all evighet en rad
problem som jag har forsoker 16sa. Nér avtalet sa omférhandlas,
antingen for en hyresgédst som vill bo kvar efter den ursprungliga
hyresperioden, eller f6r en ny hyresgést, bor hyran fa sittas som
om det vore ett nytt hyresavtal. Detta sdkerstéller kontinuerliga
anpassningar till jamviktsnivan for hyrorna.

Som 6vergangsregel skulle man héir kunna erbjuda alla nuva-
rande hyresgister dessa tiodrskontrakt, med start i den ursprung-
liga hyran. Denna kan sedan hojas med ett antal procent varje ar,
for att vid kontraktsutgangen justeras till radande jamviktsniva.

Redan i dag finns mojligheter for fastighetsagare att kopa ut
sina hyresgéster ur deras kontrakt. Detta kan exempelvis tillam-
pas vid stora renoveringar, eller som ett sitt att sjdlv ombilda alla
lagenheter och sdlja dem som bostadsritter. Den mojligheten
kommer att paskynda processen att na en jamviktsfordelning,
som annars skulle kunna droja hela tiodrsperioden.

Om hyresgister blir medvetna om virdet som deras kontrakt
betingar, kommer de snart bli varse att detta vairde minskar ar
for ar fram till dess att tiodrsperioden ér slut, och jamviktshyror
tillats i de omférhandlade kontrakten. Det hédr kan fortydligas
med ett rikneexempel.
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Lat sdga att subventionen, det vill sdga differensen mellan den
faktiska hyran och jamviktshyran ér 5 ooo kronor i ménaden,
och att hyresgéstens diskonteringsranta dr fem procent. Over-
gangsregeln sakerstiller att hyresgésten far ta del av hela den hér
subventionen de kommande tio dren. Direkt vid 6vergdngen till de
nyabestimmelserna som pa sikt resulterar i jamviktshyra kommer
hyresgastens kontrakt att vara vart 470 ooo kronor.

Efter ett ar, ndr endast nio ar aterstar av kontraktstiden och
den garanterade subventionen har kontraktets virde sjunkit till
434 000 kronor. Utdver hyran har hyresgisten burit en kostnad
om 36 000 kronor i form av virdeminskning av kontraktet. Den
arliga kostnaden av férbrukade subventioner 6kar dessutom ju
langre in kontraktet hyresgiasten kommer, eftersom nuvardet av
varje ars subvention blir hogre ju nairmre vi kommer slutet. Detta
ger alltsa ett tydligt pris for att stanna i ligenheten, om hyresgésten
viljer det.

Ingemar Stahl dr inne pa samma linje i ett kapitel i vinboken
till Nils-Eric Sandberg.>>® Dir foreslds dessutom att den svarta
handeln under en 6vergéngsperiod av fortsatt hyresreglering, ex-
empelvis tio ar, gors heltlegal. Oavsett om nuvarande hyresgaster
tillats salja tillbaka hyreskontraktet till hyresvarden, eller till nagon
annan pa en Oppen marknad, resulterar ett sadant forslag i en
samhéllsekonomiskt effektiv férdelning av bostdderna, samtidigt
som nuvarande hyresgister far en kompensation.

Forslaget ar inte nytt, utan har presenterats av bland andra
Assar Lindbeck i boken Hyreskontroll. Roland Andersson och
Bo Soderberg presenterade ocksa de ett antal sétt att kompensera
nuvarande hyresgéster i en artikel i Ekonomisk Debatt 2002, ddri-
bland att hyresgaster skulle fa rétt att silja sina reglerade kontrakt.
Alla satt att kompensera sittande hyresgéster baseras dock i ett
antagande om att vi vill bevara den allokering av virden som nu
rider.

209. Kapitlet dr atergivet i Jonung och Jonung (2018).
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I'§ 4 reglerades forlingning av hyreskontrakt vid hyrestidens
utgang. I den ursprungliga lydelsen fornyades ett hyreskontrakt
med bestdmd kontraktsperiod pa obestdmd tid i de fall hyresvar-
den inte meddelat hyresgdsten nagot annat.

Besittningsritt pa obestdmd tid dr ett valdigt starkt besittnings-
skydd. Jag hari férandringen av bestimmelsen, i § 3, argumenterat
for att ett minimikrav dr att hyresgésten erbjuds ett hyreskontrakt
med bestamd hyrestid pa tio dr till en forutsagbar hyra.

Jag ser det som ett tillrackligt starkt skydd for sittande hy-
resgaster. Ett dnnu starkare skydd, det vill sdga besittningsratt

(Davarande lydelse) 4 §.

(Foreslagen lydelse) 4 §.

Ar hyresavtal triffat f6r bestimd
tid utan forbehall om uppsagning
och har hyresfoérhallandet vid
hyrestidens utgang icke varat langre
an nio manader i foljd, anses avtalet
forldngt pa obestamd tid, om
hyresgasten suttit kvar i ligenheten
en ménad efter hyrestidens utgdng
utan att hyresvirden anmodat
honom att flytta.

Ar hyrestiden ej bestdmd, skall den,
om uppsagningstid icke avtalats,
utgd en médnad efter uppsagning
eller, sdvida hyresforhallandet

varat ldngre 4n ett ar, pa den

fardag som intréffar nairmast efter
tre manader fran uppsagningen.
Beror hyresférhallandet av annan
anstdllning 4n som avses i 46 §
forsta stycket 7 har hyresgésten
alltid ratt till en uppsdgningstid av
minst en manad.

Fardagar dr den 1 april och den 1
oktober.

Ar hyresavtal triffat f6r bestimd
tid utan forbehall om uppsagning
och har hyresforhallandet vid
hyrestidens utgang icke varat lingre
an nio ménader i f6ljd, anses avtalet
forlangt med den ursprungligen
avtalade kontraktstiden, om
hyresgésten suttit kvar i lagenheten
en manad efter hyrestidens utgang
utan att hyresvirden anmodat
honom att flytta.

Ar hyrestiden ej bestimd, skall den,
om uppsigningstid icke avtalats,
utgd en manad efter uppsagning
eller, savida hyresforhallandet

varat ldngre 4n ett ar, pa den

fardag som intréiffar narmast efter
tre manader fran uppsagningen.
Beror hyresférhillandet av annan
anstéllning dn som avses i 46 §
forsta stycket 7, har hyresgésten
alltid ratt till en uppsdgningstid av
minst en manad.

Fardagar ér den 1 april och den 1
oktober.
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pé obestamd tid till indexerade hyror, riskerar att diskrepansen
mellan faktiska hyror och betalningsvilja aterigen blir alltfor stor,
vilket kommer att skapa incitament for de negativa effekter och
symptom som ska motverkas. En avvagning ar darfor nédvandig,
dér en viss inskrankning i besittningsskyddet méjliggor att pro-
blemen elimineras, eller atminstone blir negligerbara.

Forslaget dr har i stallet att hyreskontrakt fornyas, med samma
villkor nir det géller hyrestid som det ursprungliga kontraktet, i
det fall hyresvarden inte meddelar hyresgésten annat, precis som
det for nirvarande ser ut pa lokalhyresmarknaden.

Indexeringen av hyrorna ér dven den en intressant diskus-
sion. Har finns ménga mojligheter att vilja mellan. Ett tankbart
alternativ skulle kunna vara att justera hyrorna med inflationen
pa drsbasis, ett annat skulle kunna vara att hyrorna foljer ett index
som baseras pa boendekostnader.

Det senare skulle innebéra en kontinuerlig anpassning till jam-
viktsnivdn, men skulle kunna riskera relativt hoga hyreshojningar
pé arsbasis, vilket motverkar besittningsratten. Ett alternativ till
indexering av hyrorna under avtal ar att behalla dagens férhand-
lingsordning.

Forhandlingen skulle da inskrénkas till att endast rora ligen-
heter dér férhandlingsordning dr upprittad och dar hyresavtal
har ingatts under avtalsperioden. Hyresférhandlingarna skulle
da endast gilla hyror for befintliga hyresgaster, och inte hyror for
vakanta hyresldgenheter.

Hyresgéstens rétt att overlata hyreskontraktet pa annan person
reglerades i den ursprungliga lydelsen av § 32 till 36. Hér regleras
exempelvis forfarandet mellan makar vid franfalle eller skilsmassa.

Det ir inte ett orimligt skydd att hyreskontraktet i dessa fall
ska kunna overlatas pa andra. Har regleras dven overlatelse av
lokaler som &r tankta att anvidndas for affarsverksamhet, dér hy-
reskontraktet bor kunna 6verlatas i de fall verksamheten 6verlats
at annan.
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I§ 35 regleras 6verlitelse genom byte. P4 en fungerande mark-
nad, dar hyreskontraktet saknar ett egentligt varde, finns heller

inget behov av nagon mojlighet att byta lagenheter mellan hyres-
gister. Mitt forslag ar darfor att ta bort bytesratten. Det dr dock
mojligt att sédana byten dnda kommer att férekomma, men da

med fastighetsdgarens godkdannande.

Ett sadant byte skulle kunna minska fastighetsagarens transak-
tionskostnad, dar hyresgéasten i stallet hittar en framtida hyresgést.
Vid ett sadant byte kan det sta fastighetsdgaren fritt att hyra ut
ligenheten pa samma kontraktsvillkor som den avflyttande hy-
resgasten haft, eller uppratta ett nytt avtal, ddr da bestimmelsen

i§ 3 blir aktuell.

(Ddvarande lydelse) 35 §.

(Foreslagen lydelse) 35 §.

Hyresgasten far Gverlata hyresratten till
bostadslagenhet i syfte att genom byte erhélla
bostad i annan under hyres- eller bostadsratt
upplaten ligenhet, om hyresnimnden limnar
tillstand till 6verlatelsen. Sddant tillstand skall
ldmnas, om hyresgésten har beaktansvirda skl
for bytet och detta kan dga rum utan pétaglig
oldgenhet for hyresviarden. Har hyresgisten
erhallit lagenheten genom byte och innehaft
ldgenheten mindre 4n tre dr, far tillstind dock
lamnas endast om synnerliga skl foreligger.
Forsta stycket giller ej, om

1. lagenheten ér forhyrd i andra hand,

2. ldgenheten utgér del av upplatarens bostad,
3. lagenheten ér beldgen i enfamiljshus som
icke dr avsett att uthyras varaktigt eller i
tvafamiljshus,

4. upplataren innehar ldgenheten med
bostadsratt,

5. hyresforhéllandet ej varat langre dn nio
manader i foljd

(35 § utgar)
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(Davarande lydelse) 48 §.

(Foreslagen lydelse) 48 §.

Vid f6rlangning av hyresavtal &r
hyresgisten skyldig att godtaga

den hyra som hyresvirden fordrar.
Om hans krav dr oskaligt, skall
dock hyran utgd med skaligt
belopp. Fordrad hyra ér att anse
som oskilig, om den visentligt
Gverstiger hyran for ligenheter
som med hénsyn till bruksvardet ar
likvardiga. Annat av hyresvarden
uppstallt villkor skall gélla,

om det ej strider mot god sed i
hyresforhallanden eller eljest ar
obilligt. Hyrestiden skall dock
utgora ett dr med tre manaders
uppsagningstid, om ej annan hyres-
eller uppsagningstid av sarskild
anledning ar lampligare. I den man
andring i hyresvillkoren ej pakallas,
skall samma villkor som férut gélla.
I ort for vilken férordnande enligt
54 § géller skall vid tillimpning av
forsta stycket tredje punkten bortses
fran lagenhet vars hyra icke ar
rimlig med hansyn till det allmédnna
hyresldget i orten f6r narmast
jamforliga lagenheter i nybyggda
bostadshus.

Traffas vid forldngning av
hyresavtal 6verenskommelse om
hyran eller annat villkor, galler
6verenskommelsen utan hinder av
bestammelserna i forsta och andra
styckena.

Vid forlangning av hyresavtal ar
hyresgdsten skyldig att godtaga den
hyra som hyresvéirden fordrar. Om
hans krav dr oskaligt, skall dock
hyran utgé med skiligt belopp.
Fordrad hyra ér att anse som
oskalig, om den vésentligt 6verstiger
forstagangshyran for lagenheter
som med hénsyn till bruksvardet dr
likvdrdiga och dér hyresavtal ingétts
pa frivillig basis under den senaste
tolvmanadersperioden. Annat av
hyresvéarden uppstallt villkor skall
gilla, om det ej strider mot god

sed i hyresforhallanden eller eljest
ar obilligt. Hyrestiden skall dock
utgora ett &r med tre ménaders
uppsagningstid, om ej annan hyres-
eller uppsigningstid av sirskild
anledning ér lampligare. I den mén
andring i hyresvillkoren ej pakallas,
skall samma villkor som forut gélla.

Traffas vid férldngning av
hyresavtal 6verenskommelse om
hyran eller annat villkor, galler
6verenskommelsen utan hinder av
bestaimmelserna i forsta och andra
styckena.
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(Davarande lydelse) Provning av
forstagdngshyra i vissa orter 54 §.

(Foreslagen lydelse) Provning av
forstagdngshyra i vissa orter 54 §.

Konungen dger férordna, att 55 §

(54 § utgar)

skall tillampas i ort dér sarskild
uppmarksambhet dr pakallad
till forekommande av sddan
hyresstegring for bostadsldgenhet
som icke ar godtagbar fran
samhallssynpunkt.

55S. (55 S utgar)
I ort for vilken férordnande

enligt 54 § galler far hyresvird

eller hyresgist begira att

hyresndmnden provar hyra

som avtalats vid lagenhetens

upplatande till hyresgast eller

dérefter innan hyresférhallandet

varat ldngre 4n nio manader i foljd
(forstagangshyra). Detta géller

dock icke ligenhet som utgor del av
upplatarens egen bostad.

Vid provning enligt forsta stycket

ager 48 § motsvarande tillimpning.

Nedsittes forstagdngshyra, skall

den lagre hyran gilla fran och med

manaden niarmast efter den da

provning av hyran pékallades.

Begares ej provning av

forstagangshyra inom ett &r fran det
hyresforhallandet borjade, 4r ratten

till sadan provning forlorad.
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Ett av de stora problemen med davarande bestimmelser ar
sdrreglerna for sa kallade bristorter. I stallet for att hyran hér skulle
provas mot hyror for lagenheter for vilket bruksvirdet 6verens-
stammer, skulle den prévas mot nyproduktionen, som till stor del
bestod av subventionerade, kommunalt dgda bostéder.

Detta kom senare att utvidgas till att gilla alla orter, oavsett
om brist forelag eller inte. Forslaget har innebdr att den har be-
staimmelsen tas bort helt: hyror bor 6verallt provas mot hyror
for likvardiga lagenheter med avtal som ingdtts pa frivillig basis.

Det ar viktigt att hyror prévas mot hyrorna for lagenheter dér
avtal ingétts nyligen. Om de tidigare foreslagna tioarskontrak-
ten skulle bli praxis innebdr det en viss risk for efterslapning av
hyrorna for vissa lagenheter i orter dér efterfragan stiger medan
utbudet inte férdndras, exempelvis Stockholms innerstad.

Att da prova hyran mot hyran for en ldgenhet dér kontrakt
skrivits for exempelvis atta ar sedan riskerar att hyran sétts pa en
alltfor lag niva, vilket aterigen kan motverka de positiva effekter
som vi vill uppna med foérandringar i lagstiftningen.

Hans Lind diskuterar i boken Bostadshyrorna och rimligheten
ett antal tinkbara regleringar av hyror. En av detaljerna som dis-
kuteras dr ett skydd dven for nya hyresgister, det vill siga sa som
var nuvarande hyresreglering fungerar.

De ursprungliga bestimmelserna for bruksvardessystemet
inneholl ett sddant skydd, i vissa orter. Man kan dock fraga sig
om nyblivande hyresgaster behover ett sadant skydd. Hans Lind
uttrycker det som foljer:

Behovet av regler som gor det mojligt att prova rimligheten i hyran i ett nytt
kontrakt dr betydligt mindre dn regler for att skydda en befintlig hyresgast.
Det édr rimligt att stdlla krav pa den som ingar ett sa viktigt avtal som ett
hyresavtal att skaffa sig information om liget p4 marknaden. Dessutom ar

ju problemen med att flytta mindre om man inte ar inbodd.**

210. Lind (2000), s. 54.
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Hans Lind drar dnda slutsatsen att det nog bor finnas en sadan
reglering, baserat pa att marknaden annars skulle kunna locka
till sig spekulativa investerare som tar ut ockerhyror, "ungefar
som det finns taxiforetag med affarsidén att ta ut ockerpriser av
oinformerade personer vid en flygplats”>

Mitt forslag hdr innebér att majligheten att prova forstagéngs-
hyror tas bort. Till storsta delen for att det, som Hans Lind papekar
i citatet ovan, inte dr orimligt att stédlla krav pa de som ingar hy-
resavtal, men dven for att mojligheten att prova forstagangshyror
skulle kunna leda till ett icke 6nskvirt strategiskt beteende fran
blivande hyresgasters sida, dir de kan lagga ett uppenbart 6ver-
bud for att fa en lagenhet, i vetskap om att hyran kan provas och
sankas till en lagre niva.

Eftersom forfarandet att hitta ett nytt boende innebar ett betyd-
ligt storre atagande, dn att exempelvis hitta en taxi pa en flygplats,
ar det ocksa sannolikt att hyresgéster faktiskt kommer att bara
den extra sokkostnaden for att tillgodogora sig information om
marknaden innan de ingar avtal.

Bostdder for hushéll med laga inkomster

Att den fordelning av bostdder som rader pa den nuvarande reg-
lerade hyresmarknaden ocksa skulle vara den férdelning som
skulle rada pa en avreglerad bostadsmarknad ar foga troligt. I
Bostadsbristen av Ragnar Bentzel, Assar Lindbeck och Ingemar
Stahl lyfts en viktig aspekt fram:

Det finns emellertid anledning att erinra om att en avveckling av bostads-
bristen genom en dvergéng till jamviktsprisbildning inte innebér en 6kad
genomsnittlig boendetithet eller ndgon pa annat satt minskad genomsnittlig
bostadsstandard. Det totala bostadsbestandet paverkas i och for sig inte
momentant av en forandring i marknadsforhallandena och de som star i

bostadskon utan egen ligenhet bor ju redan nagonstans. Vad som skulle

211. Lind (2000), s. 55.
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ske vid en 6vergang till en jamviktsmarknad vore endast en omférdelning

av bostiader.>?

Péstaendet ar korrekt, men fran den enskildes, eller fran politi-
kens, perspektiv dr det en klen trost att den genomsnittliga boende-
tatheten inte paverkas om den individuella boendetétheten okar
och mani stéllet tvingas bo pa mindre yta, eller ta in inneboende.

Det bor fortydligas att en del av den hdr omfordelningen éar
onskvird. Vissa hushallstyper har pa grund av hyresregleringen en
bostadskonsumtion som vida 6verstiger vad de pa en fri marknad
skulle vara villiga att efterfraga, samtidigt som samhallet troligtvis
villigt skulle acceptera en sadan sinkning av hushallets boende-
standard.

Som exempel kan nimnas ensamhushéll som bor i egna li-
genheter. Att dessa hushall i storre utstrackning behover trangas
ihop genom att bli inneboende dr mojligen en sénkning av deras
boendestandard som inte skulle uppfattas som alltfor negativ fran
samhallets sida.

Ett annat exempel dr en tvibarnsfamilj med tva sammanbo-
ende vuxna. Om deras boendestandard, vad géller utrymme,
skulle komma att fordndras drastiskt, exempelvis fran en trea till
en etta, samtidigt som deras lagesstandard inte dr ndmnvart hog
skulle det i stallet troligtvis uppfattas som nagot negativt och vrt
att motverka av samhillet.

Hur bostadsfragan ska 19sas for de hushall som efter omfor-
delningen inte klarar av att sjélva efterfraga den lagsta accepte-
rade boendestandard som samhillet krdver dr en 6ppen fraga.
Det finns, forenklat, tva sitt att losa problemet: 1. genom riktade
subventioner direkt till hushallen, 2. genom riktade subventioner
till fastighetsagare som erbjuder subventionerade, behovsprovade
hyror, det vill sdga social housing.

212. Bentzel, Lindbeck och Stahl (1963), s. 76.
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Riktade subventioner till hushallen kan genomforas pa ett antal
olika sétt, antingen genom ett tillskott avinkomster - eller genom
atthushallen ges hyresrabatter. Vi har redan klargjort att bostader
ar en normal vara, vilket innebir att konsumtionen av bostader
Okar med 6kande inkomster, eller att inkomstelasticiteten &r po-
sitiv for att uttrycka det i ekonomiska termer.

Vihar dessutom klargjort att en hyressinkning, vid konstant-
hallna inkomstnivaer, ocksa resulterar i en 0kad bostadsefter-
fragan. Detta dr det stora problemet med hyresreglering. For att
uppna en maximal effekt, om malet &r att styra bostadskonsum-
tionen i onskvird riktning, innebér den bésta utformningen av
stodet en hyresrabatt.

Om stodet i stallet utformas som ett tillskott av inkomst, dar
hushallet sjélvt far vilja vad pengarna ska laggas pa, uppnas endast
den forsta effekten, det vill sdga att bostadskonsumtionen 6kar
for att inkomsten okar (i ekonomiska termer bendmns detta som
en inkomsteffekt).

Om stodet i stallet lamnas som en hyresrabatt uppnas bada
effekterna, bostadskonsumtionen okar for att inkomsten stigit,
och for att bostaden har blivit relativt billigare (den hér andra
effekten bendmns i ekonomiska termer som en substitutions-
effekt). Beroende pa hur det offentliga ser pa hushallens frivilliga
val avbostader, det vill sdga om de accepterar eller inte accepterar
hushéllets frivilliga val av bostad, kan stodet saledes i olika grad
utformas for att styra just det valet.

Att ldimna stodet genom subventionerade bostdder, sa kall-
lad social housing, dr ocksd majligt. Aven hir finns en méngd
tankbara sitt att utforma systemet. En vanlig forestéllning ar att
sadana bostdder kommer att dstadkommas genom att hela bo-
stadsomraden upplats som sociala bostdder, som endast tilldelas
hushall med laga inkomster.

Kritiken brukar da vindas mot att ett sadant system med n6d-
vandighet kommer att bli segregerande, da endast en viss typ av
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hushéll (de med laga inkomster) ges mojlighet att flytta in i om-
rddena. Men det dr forstas inte nodvandigt att utforma stodet pa
ett sadant satt. Man kan ocksa tédnka sig att vissa lagenheter i alla
byggnader upplats med fortur baserat pa inkomster. Eftersom
dessa bostdder inte kan tillkomma utan ndgon form av subvention,
dér en del av, eller i vissa fall hela, hyran betalas av skattekollekti-
vet, kan det dock te sig rimligt att sddana bostader inte kommer
att finnas i alla omraden.

Lat mig illustrera med ett exempel. Om en hogsta tillaten hyra
inom ett sadant system skulle vara 5 ooo kronor per manad, och
det finns ett antal omraden dér jamviktshyran varierar mellan
5 000 och 20 0oo kronor per ménad, blir det naturligt mer kost-
nadseffektivt att tillhandahalla dessa bostader i de omraden som
ligger ndra den nedersta gransen, eftersom subventionen hér inte
behdver vara lika hog som de mest attraktiva omradena.

En férenklande omstandighet for just Sverige ér att det offent-
liga, genom kommunala bostadsbolag, redan édger ett stort antal
bostdder som kan omvandlas till sociala bostdder genom att de
hushall ges fortur som samhallet bestammer sig for att vilja hjalpa.

Bada dessa system har naturligtvis sina problem. Det kanske
tydligaste, som férekommer oavsett vilken vdg man véljer att g, ar
troskeleftekter. Bostadsbidragen dr normalt sett inkomstprovade,
vilket innebadr att de trappas av nédr inkomsten stiger.

Detta gor att marginaleffekten av en 6kad inkomst blir mind-
re, vilket i sin tur resulterar i svagare incitament att gdra nagot
at sin arbetsinkomst. Assar Lindbeck papekade i sin bok Hyres-
kontroll och bostadsmarknad att saidana marginaleffekter kan av-
styras genom att knyta bostadsbidraget till ndgon annan faktor
an just inkomst, "exempelvis barnantal eller diverse "handikapp’
hos individen”>

213. Lindbeck och Blomquist (1972), s. 64.
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Dagens system for bostadsbidrag fungerar dessutom precis
sd, utover att bidraget provas mot inkomst, provas det d&ven mot
antalet barn. For sociala bostader dr det pd samma sitt problema-
tiskt med stigande inkomster, eftersom dven dessa inkomstprovas.
Ska hushallet vid stigande inkomst tvingas flytta frdn bostaden?
Eftersom detta ér forknippat med hoga transaktionskostnader,
som jag beskrivit tidigare, innebér en sadan bestimmelse ocksa
stora troskeleffekter for hushallen.

Det finns problem med alla tainkbara system, oavhangigt om vi
viljer ett system med hyresreglering eller inte. Vi kan dock kon-
statera att det ar mojligt att hitta en vig dér de svagaste hushéllen
kan hjélpas pa en marknad dér vi 6vergitt till jamviktsprissatt-
ning for hyresldgenheter. Assar Lindbeck klargor i slutet av sin
bok skriven 1972:

Som jag forsokt visa ar emellertid dessa nackdelar med respektive system
“symmetriska’, i den meningen att det finns metoder att i hog grad eliminera
nackdelarna med en bostadsmarknad med jamviktsprisbildning medan
nackdelarna med en hyreskontrollerad marknad, med efterfrage6verskott,

i huvudsak dr omojliga att eliminera.*'

Min forhoppning dr att jag pa ett tydligt satt visat att detta géller
anidag.

214. Lindbeck och Blomquist (1972), s. 75.
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Vi var en gédng av samma slag

Vi trodde bégge p4 alla 16ftena man gav
Men dagen gick och det blev kvill

Och ingenting forandrades av sig sjilv

Hoola Bandoola Band

Den hidr boken har visat pa den grundlidggande orsaken till de
problem, i boken refererade till som symptom, som brukar dis-
kuteras pa den svenska hyresmarknaden: bostadsbrist, langa koer,
ombildningar och svarthandel.

Den gemensamma faktorn for alla problem ér hyresregleringen
som skapar incitament till ombildningar, leder till langa kéer for
de mest attraktiva lagenheterna och dessutom fordelar dessa mest
attraktiva lagenheter pé ett regressivt vis, delvis genom bostads-
kon, men ocksa genom en svart marknad for hyreskontrakt, dar
den med stora resurser har mojlighet att ga fore kon.

Samtidigt finns en alldeles uppenbar politisk vilja att redu-
cerade hdr problemen. Forsok har gjorts sedan hyresregleringens
inforande, att genom en myriad av lagstiftning rada bot pa de
uppkomna problemen. Detta har skett samtidigt som bostads-
marknaden, och sérskilt hyresmarknaden, kraftigt férsamrats.
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Dir detta blir som mest tydligt ar den politiska konsensus som
rader om att bristen pa hyresbostdder (som i sjdlva fallet ar orsakad
av att prismekanismen &r satt ur spel) kan 16sas genom att produk-
tionen av nya bostéder 6kar. Det dr endast synen pa hur man ska
astadkomma det, genom subventioner eller regelforenklingar, som
skiljer de politiska partierna at. Sedan hyresregleringens inférande
1942 har antalet bostdder per person i landet okat drastiskt, och
man undrar, nar kommer det att vara nog?

Aven vid den lilla genomsnittliga hushéllsstorlek vi har i dag
racker bostdderna till, det dr snarare férdelningen av dem det
ar fel pa, och ett fordelningsproblem loses enklast med hjélp av
prismekanismen.

Om politiker pa allvar dr intresserade av att komma tillratta
med problemen, och behalla en hyresmarknad i Sverige som kan
vara ett alternativ for de som behover en bostad, krivs det en
reform av hyressittningen.

Attlata det nuvarande systemet fortsatta att galla kommer med
all sdkerhet att forvarra problemen, kderna kommer att véxa, fler
hyresritter kommer att ombildas och den svarta marknaden kom-
mer, i takt med att kderna véxer i fler och fler orter, fa majlighet
att utbredas én mer.

Men det kommer att kriavas politiskt mod. Det finns manga
som har stora privilegier att skydda, alla de som i dag sitter med
kraftigt subventionerade hyreskontrakt, alla de som betalat pengar
for sina hyreskontrakt och vid en omreglering skulle fa se hela
detta kapital férsvinna. Den tidigare bostadsministern Peter Eriks-
son uttryckte saken pa ett traffande satt:

Man vill tala om de saker man upplever som vinnarfragor. Det dr fa som
kanner att bostadspolitiken ar vinnarfragor, darfor att det alltid finns grupper
som riskerar bli forlorare. Alla har sina intressen och virnar sina privilegier

i det hdr systemet. Alla forandringar kommer vara negativt for nagon. "

215. I Rapports sindning den 26 juli 2018.
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Med val utformade socialpolitiska insatser kan en del av dessa
forlorare dock kompenseras. Samma sak gar inte att siga pa den
fortsatta marknaden, ddr médnga, sarskilt unga hushall eller ny-
ligen anldnda fran andra linder, méter en omdaijlig situation pa
dagens bostadsmarknad.

Lagstiftningen som styr bostadsmarknaden ska syfta antingen
till samhallsekonomisk effektivitet eller rattvisa. Den ska ocksa
mojliggora en fungerande bostadsmarknad. For att bostadsmark-
naden ska vara behjdlplig for alla kravs det en hyresmarknad som
fungerar.

Givet att vi har hyresreglering och kommer att behalla en sé-
dan, dr bade ombildningar och svarthandel, som tagits upp i den
hir boken, bra. De leder bada till en mer samhallsekonomiskt
effektiv allokering av de befintliga lagenheterna. Hyresritter som
ombildas till bostadsritter kommer dérefter att férdelas till den
som varderar dem hogst pa en marknad dar fri prisbildning rader.
Hyreskontrakt som siljs pa en svart marknad siljs endast da bada
parter bedomer transaktionen som attraktiv. Det resulterar i en
battre allokering dn innan.

De langa bostadskoerna ér i stdllet ett katastrofalt problem.
Fordelning genom ko, i stéllet for fordelning genom pris, dr en
garant for en samhillsekonomiskt ineffektiv allokering av ldgen-
hetsbestandet. Det ar mojligt att detta hade kunnat motiveras om
allokeringen hade bedomts som mer réttvis én annars. Aven det dr
tveksamt, da det sannolikt finns andra, betydligt mer effektiva po-
litiska medel att omf6rdela inkomster. I den har boken visas dock
att allokeringen inte dr sddan att den kan uppfattas som rattvis.

Jag vill darfor avsluta med att sdga att hyresregleringen ar bade
samhillsekonomiskt ineffektiv och orittvis. Det finns inga skal
att behélla den.
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APPENDIX — HUR BERAKNAS
SUBVENTIONER?

Manga av de statistiska berdkningarna i den hiar boken presenterar
subventionen som utgar till den hyresgést som bor i lagenheten.
Subventionen, som tidigare ndmnts, r skillnaden mellan den
hyra lagenheten hade genererat pé en fri marknad och hyran som
betalas i dag. Den kan alltsa uttryckas pa foljande vis:

Subvention = Jamviktsshyra - Hyra (A1)

Den faktiska hyran ar kind for alla ligenheter som ingar i det
undersokta materialet. Det som aterstar for att kunna berdkna
subventionen dr en uppskattning av vilken hyra ldgenheten hade
haft pa en fri marknad, det vill siga marknadshyran. Eftersom vi
inte har en fri delmarknad pa hyresmarknaden gar det inte att gora
nagra jamforelser den vigen. I stillet tillimpar jag i den hir boken
den metod som presenterades av Herman Donner, Peter Englund
och Mats Persson i en underlagsrapport for Finanspolitiska radet
2017. Samma metod har senare dven anvénts av Ramboéll*¢, som
pé uppdrag av Hyresgastforeningen berdknat vad hyrorna skulle
bli pé en fri marknad, i ett antal olika stader.

I avsaknad av en fri del av hyresmarknaden kan man anvinda
sig av boendekostnader pa bostadsrittsmarknaden. Detta kan
goras med hjdlp av denna regressionsmodell, som presenterats
tidigare i boken. Tillvigagangssittet ar da att genom denna regres-
sionsmodell estimera de implicita priserna for lagenheters attribut

216. Se exempelvis Ramboll (2018) och deras rapport om marknadshyror for Stock-
holms ldn.
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pa den fria marknaden (bostadsritter), och anvianda dessa im-
plicita priser for att berdkna vad marknadsvérdet ar for en given
hyresritt. Den hedoniska regressionsmodellen ges av:

Boendekostnad = (X)) + ¢, (A2)

Dir boendekostnaden for bostadsritt i forklaras av ett antal lagen-
hetsspecifika attribut (X)), i det hér fallet yta, antal rum, geografiskt
lage och tidpunkt for forsdljningen ¢ dr en felterm som innehaller
deicke-observerade variablerna som forklarar ldgenhetens vérde.
Precis som i ovan naimnda rapport for Finanspolitiska radet till-
lats de implicita priserna for antal rum och storlek variera mellan
geografiska lagen.

Boendekostnaden for en bostadsritt bestar av tvd komponen-
ter. Dels manadsavgiften som betalas till bostadsrattsforeningen,
dels kapitalkostnaden for bade lanat kapital och eget kapital. Det
kan vara litt att forvaxla kapitalkostnaden med réntan som betalas
for lanet, men da uteblir eventuella férviantningar om prisfor-
dndringar. Rantekostnaden kallas for r och forvantningarna pa
prisférandringar for g, den totala kostnaden for kapital blir da
(r-g). Den totala boendekostnaden per manad for en bostadsratt
ges da av:

Boendekostnad; = Mdnadsavgift; + w (A3)
Kapitalkostnaden (r-g) ar okédnd, vilket gor att 4ven den maste
estimeras. Om den i stdllet vore kind kunde boendekostnaden f6r
en bostadsratt enkelt beriknas, och ekvation A2 ovan estimeras.
De implicita priser som ges av ekvation A2 kan sedan anvéindas
for att estimera den forvantade marknadshyran for en hyresratt.
Antagandet som gors hér dr att de implicita priserna for attribut
som ldgenhetens storlek och geografiskt lige dr samma oavsett
om ldgenheten upplats med bostadsritt eller hyresritt. Detta
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antagande gor att jamviktshyran for en lagenhet upplaten med
hyresritt kan berdknas med hjalp av:

]c'imvﬁc?shyrai = f X)) (A4)

Det vill sdga, den estimerade jamviktshyran for ldgenhet i &r en
funktion av de implicita priserna av de individuella attributen,
lagenhetens storlek, antal rum och geografiskt lage.

Eftersom kapitalkostnaden &r okdnd kan man dock inte pa
ett enkelt sitt berakna boendekostnaden for bostadsritter och
estimera ekvation A2. I stillet behover man uppskatta kapitalkost-
naden. Estimeringen baseras pa ett antagande om att hyrorna i
nyproduktion, om dn inte fria fran hyresreglering, ligger i en niva
som dr nira jamvikt. Under ett saidant antagande dr det mojligt
att prova olika kapitalkostnader for att se vilken kapitalkostnad
som resulterar i att den uppskattade jamviktshyran hamnar nar-
mast hyrorna i nyproduktion. I datamaterialet, som bestér avalla
hyresldgenheter som formedlats genom Bostadsférmedlingen i
Stockholm mellan 2011 och 2016, dterfinns dven nyproducerade
hyresldgenheter.

Estimeringen av ekvation A2 genomfors pa precis samma satt
som i den ovan ndimnda underlagsrapporten f6r Finanspolitiska
radet. Ekvationen estimeras med hjilp av en sa kallad Box-Cox-
modell.

Boendekostnadig -1 area?— 1 antalrum?— 1
0 = O(0+ 0(1 A + (XZ A

A
(area; - antalrum;)” - 1
3 A

+Q + ,81. . ommdei +Y, - omradei - area,

+ 6, - omrdde; - antalrum;+ u; - dr; + € (A5)
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Tillvigagangssattet for att finna ratt kapitalkostnad innebar att
ekvation As estimeras med olika kapitalkostnader. De resulte-
rande implicita priserna for de inkluderade variablerna i ekva-
tion As anvands sedan for att estimera hyran for nyproducerade
lagenheter. Vi dr hér intresserade av att finna vilken kapitalkost-
nad som resulterar i att den estimerade hyran 6verensstimmer
med den faktiska hyran for nyproducerade lagenheter. Uttryckt
matematiskt:

Nyprodﬁﬁionshyrai = Nyproduktionshyra, (A6)

Valet av kapitalkostnad (r-g) gors genom att standardfelet i esti-
meringen (jamfort med den faktiska nyproduktionshyran) mi-
nimeras. Precis som den ovan ndmnda underlagsrapporten for
Finanspolitiska radet (och Rambélls rapporter) gors detta med
hjalp av tva metoder. Den forsta ar att minimera medianabsolut-
felen (MEAF). Denna ges av:

MEAF = MEDIAN (|Nyproduktionshyra,- Nyproduktionshyra,|)

(A7)

Det andra sattet att minimera standardfelen ar att berakna rot-
kvadratmeterfelen (RMKF). Dessa ges av:

RMKEF = J % Yig (Nyprodu’k—fionshymi— Nyproduktionshym,-)2

(A8)

Det forsta sattet att minimera felen baseras saledes pa medianvar-
det av felen, medan det andra sittet baseras pa att minimera de
genomsnittliga felen. En viktig skillnad blir da att valdigt stora fel
(bade positiva och negativa) kan paverka utfallet i storre utstrack-
ning for det senare mattet.
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Det visar sig att de kapitalkostnader som minimerar felen, givet
de tva ovan anvianda matten, ér 2,65 procent nér standardfelen
minimeras genom MEAF, och 3 procent nar de minimeras genom
RMKE. Den ovan nimnda underlagsrapporten for Finanspolitiska
rddet finner nagot hogre kapitalkostnader om 2,7 procent respek-
tive 3,15 procent. Detta forklaras av att estimeringarna har utgér
fran ett annat datamaterial (samma kalla, men fler ar och endast
Stockholms kommun).

I tabell A1 presenteras resultaten av estimeringarna for ekva-
tion As vid de tva valda kapitalkostnaderna. En hel del infor-
mation presenteras i tabell A1. De tva Box-Cox-parametrarna
beskriver hur den férklarade variabeln boendekostnad samt de
forklarande variablerna area, antal rum och produkten av dem
transformeras. Resterande koefficientskattningar ar de implicita
priser, for olika tidsperioder och omraden, som tillsammans for-
klarar boendekostnad (eller Box-Cox-transformerad boende-
kostnad). Exempelvis talar koefficienterna for tidsperiod om att
boendekostnaden har stigit 6ver den studerade perioden.
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TABELL A1 Resultat av estimeringar for bostadsrittspriser.
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Den har boken handlar om de konsekvenser som foljer av
hyresreglering: i férsta hand bostadsbrist, langa koer, manga
ombildningar av hyresratter till bostadsratter och svarthandel
med hyreskontrakt.

Med hjalp av statistik dver Stockholm bostadsko och
relationen till antalet s6kande samt antalet nyproducerade
bostader visar forfattaren att det inte finns nagot tydligt
samband mellan bostadsko och bostadsbyggande. Genom
analys av statistik fran Bostadsformedlingen i Stockholm
visar han dven att hyresregleringen inte leder till en 6nskvard
fordelning - de attraktivaste bostaderna gar till dem med
hogst inkomster.

Genom historien har manga forsok gjorts att lagstifta
bort de problem som hyresregleringen orsakat. Forfattaren
beskriver dessa forsok och undersoker vad de fatt for foljder.
Exempelvis underlattades svarthandeln med hyresratter
nar bytesratten infordes 1968. For att belysa svarthandeln
har forfattaren intervjuat dels en presumtiv kopare av
hyreskontrakt, dels en person som livnar sig pa att formedla
svarta hyreskontrakt. Dessa samtal ger intressanta inblickar i
hur svarthandeln gar till och hur de som &r involverade kan
resonera.

Fredrik Kopsch ar universitetslektor i fastighetsvetenskap vid
Lunds universitet.
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