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Vad ska jag prata om?

 Den svenska traditionen av hyresregleringar.
 Tre problem som skapats och sokt 16sas:

— Bostadsbrist och langa koer

— Ombildningar

— Svarthandel
 En l6sning for framtiden.
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Den svenska traditionen av hyresreglering

« Sverige har haft olika typer av hyresreglering i tre perioder:

1. 1917 till 1923
2. 1942 till 1968-1978 beroende pa ort (viss avreglering tidigare)

3. 1968-1978 till idag

 Notera att de ofta sammanfaller med varldskrig.
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1917 ull 1923

« Kraftigt produktionsfall (inte bara pa bostéader).

— Stora resurser i samhallet flyttas till forsvaret vilket hammade produktion pa
manga andra omraden. Prisreglering infordes pa en rad omraden — ofta
tillsammans med ransonering (exempelvis smor).

« Motiv bakom hyresreglering ar att fastighetsagare inte ska kunna utnyttja
krissituationen och hushallens behov av bostéder.

* Ett "problem” var att bostadsrattsmarknaden (som var niastan obefintlig) inte
reglerades. (ombildningar)

« Ett annat att hyresgéaster begarde ersattning for att flytta. (svarthandel)
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1942 till 1968-1978

* | princip identisk med den férsta "Pafrestningen blir ocksa helt
hyresregleringen, men med 16sning  naturligt storre an eljest skulle varit
pa ombildningsproblemet. fallet genom den planerade

- Kraftigt bortfall i produktion igen regleringen av hyresmarknaden.
(40 000 -39, 12 000 -41) Denna medfor en viss frestelse for

fastighetsdgarna att bilda
bostadsrdttsforeningar for att soka
erhalla storre avkastning pa eller
aterfa det i fastigheten nedlagda
kapitalet.”

 Bostadsrattskontrollagen (Bokol)
Séger 1 sin proposition:
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1942 till 1968-1978

 Lagen borjar avskaffas i slutet av 50-talet I
orter dar bostadsbrist inte bedoms rada.

» 1968 ska den avregleras helt tillsammans med
Bokol

— Erlander drar tillbaka avreglering av
hyresreglering men inte Bokol

 Bruksvarde fasas in och 1978 kommer
hyresférhandlingslagen.

"Genom reglerna i den nya

hyreslagen har hyresgasten erhallit
ett battre utbyggt besittningsskydd.
Mojligheten for en hyresvard att
ombilda ett dldre hyreshus till
bostadsrattsforening i syfte att kunna
ta ut hogre kostnader har darmed
minskats och det finns darfor inte
nagon anledning att befara att en
sadan ombildning kommer att ske i
ndgon ndmnvdrd omfattning.” &%
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Var nuvarande hyresreglering

 Bruksvarde var tankt som en marknadsanpassning.
« Avtalsfrinet mellan hyresgast och hyresvéard ska rada.
« Hyresgast ska skyddas mot allt for stora hyresdkningar.

 Bruksvérde ska tillampas vid forlangning av kontrakt for att sakerstalla att
hyresvérd inte kan ta ut hdgre hyra an vad annars vore méjligt pa marknaden, i
syfte att satta besittningsskyddet ur spel.

 Bruksvérde var I grunden ett mycket bra system!
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Var nuvarande hyresreglering

* Men, pa “bristorter” ska tillampningen vara en annan. Har testas bruksvarde inte

mot ’jamforbara” lagenheter, utan mot nyproduktionen (som ar subventionerad
allmannytta).

* Dessutom, fran 1975 giller inte bruksvarde mot nyproduktion endast "bristorter”
utan overallt.

« Dessutom, hyresférhandlingslagen utvecklas till att innefatta &ven
forstagangshyror, dvs hyra i nyproduktion och hyra nar en hyresgast flyttar in.

* Resultatet ar hyresnivaer under jamviktsniva vilket skapar en méngd problem.
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Bostadsbrist och koer

Priser har manga funktioner. En viktig ar effektiv férdelning.
— Den som vérderar en vara hogst far den.

Nar pris satts ur spel maste fordelning ske pa annat vis.
— Koer, nepotism, svarthandel, lotteri, etc.

Blir priset lagre vill vi generellt sett ha mer. Efterfragan ar omattlig.
— Att bygga mer, det stadndiga svaret, har aldrig riktigt hjalpt.

Har vi bostadsbrist eller bara ojamn fordelning av bostader?
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Bostadsbrist och koer
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Bostadsbrist och koer

600000 B

500000

400000

300000

200000+

100000

I
© b h W N B o N @ o P

O —
I I I I I I
1990 1995 2000 2005 2010 2015

Bostadskon @ ———-—- Bostad per capita LUNDS

UNIVERSITET




Bostadsbrist och koer

Forort Innerstad
Koefficient standardfel Koefficient standardfel

Inkomst (kvartil 1 ar
jamforelse)

Kvartil 2 -34.0 36.4 172.6 117.8
Kvartil 3 -183.4*** 37.1 418.5*%** 1224
Kvartil 4 -326.1%** 37.7 572.9*%** 1215
Kotid (i ar) 156.1*** 7.99 303.1***  23.0
R2 0.5543 0.4756

Antal observationer 15968 2192

Tidskontroll Ja Ja
Omradeskontroll Ja Ja
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Ombildningar

« Hur har ombildningar sett ut historiskt?
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Ombildningar

« Hur har ombildningar sett ut historiskt?
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Ombildningar

« Hur har ombildningar sett ut historiskt?
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Ombildningar

« Hur har ombildningar sett ut historiskt?
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Ombildningar

Hur har ombildningar sett ut historiskt?
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Ombildningar

 Antalet hyresratter 1 Stockholm har

minskat stadigt sedan mojligheten 50
till ombildning genomférdes. Sk ‘o:.,‘“
» Politiska viljor finns att ombilda ’ .
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Svarthandel

 Har alltid forekommit | samband med att hyrorna regleras.

* Intervju med kopare, Maria.
— Bostadsko inte ett alternativ
* Intervju med "maklare”, Lars.
— Valkomnar lagstiftning om straff for kOpare

» Hyresreglering skapar marknaden, lapplagstiftning soker eliminera
(omgjligt).
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En 16sning

« Godtag boendekvalitet — for alla

— Var gar gransen for acceptabel boendekvalitet (yta, lage)

— Ex: Hans Lind, viss minimistandard i rimligt pendlingsavstand.
* Besittningsskydd

— Maste kunna planera sitt boende 6ver tid

— Hyresvard monopolstallning mot sittande hyresgaster
 En marknad utan de problem jag redogjort for

— En effektiv fordelning av bostader — med hjalp for att ocksa skapa
rattvisa
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En 16sning

* Infor bruksvardessystem pa riktigt — avskaffa hyresforhandlingslagen.
* Vissa skillnader:

— Avtal erbjuds i minst 10 ar (kortare enligt 6verenskommelse)

— Provning mot fritt 6verenskomna hyror

— Inga "bristundantag”

— Indexering, borttagen bytesratt

&
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En 16sning

 Overgang:

— Befintliga hyresgaster far 10 ar med bibehallen hyra

— MGgjlighet for hyresgaster att salja tillbaka sina kontrakt
 Hyresreglering har inte hjalpt de med laga inkomster

— Politiken maste ta sitt ansvar

— Omfoérdelning (at ratt hall) genom bostadsbidrag eller sarskilda
bostader
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