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UTGIVARENS FORORD

Bygg- och bostadsmarknaderna kénnetecknas av omfattande regleringar. Boendet
subventioneras kraftigt av skattemedel. Resultatet dr en i mdlnga fall hog
bostadsstandard till 14ga synliga kostnader men ocksd koer, stereotypt och
ineffektivt byggande samt kraftigt vdxande ansprik pa statsfinanserna. Detta dr
vél kdnt. Analyser utforda av kvalificerade ekonomer saknas inte. Under &rens
lopp har manga forslag till fordandringar i bostadspolitiken lagts fram. Nagon
storre inverkan pd den forda politiken har de inte haft.

For ndgra &r sedan publicerade SNS boken "Makten over maten", en studie
av den svenska jordbruks- och livsmedelspolitiken. Den boken 6ppnade 6gonen
pd minga. Den visade med en ansats kallad "public choice" att situationen pé
livsmedelsomradet inte &r en logisk konsekvens av en medveten, klar politik
utan resultatet av olika partsintressens agerande under en foljd av &r. Det &r
ingen Overdrift att pdstd att "Makten Gver maten" varit en starkt bidragande
orsak till den 6versyn av jordbruks- och livsmedelspolitiken som nu tagit sin
borjan i Sverige.

Foreliggande studie av bostadspolitiken bygger ocksd den pd public choice-
analys. Den visar hur makten Over bostaden ligger i sédrintressenas hidnder
snarare @n i de enskilda hushdllens. Den grundldggande frga forfattarna stiller
sig 4r om det alls behovs ndgon bostadspolitik. Den naturliga foljdfrdgan ar hur
det skulle vara om vi i Sverige avskaffade bostadspolitiken och ldt marknaderna
fungera. Bada dessa frdgor behandlas i boken. Analys och slutsatser &r lika
angeldgna och uppfordrande till handling som de som presenterades i "Makten
over maten".

Tvd av forfattarna bakom "Makten dver maten" aterkommer hir: Professor
Ingemar Stdhl, Lunds universitet och fil.dr Per-Martin Meyerson, Industriforbun-
det. Jordbruksexperten i det forra projektet har ersatts med en bostadsforskare,
fil.dr Kurt Wickman, statens institut for byggnadsforskning. Arbetet har bedrivits
med starkt stod frin en referensgrupp bestdende av ledande foretrddare for arton
foretag i SNS-kretsen med direktér Anders Lettstrom, Reinhold City AB, som
ordforande. Dessa foretag (som finns fortecknade i slutet av boken) har ocksa
finansierat studien. Ansvarig forskningsledare vid SNS har varit docent Goran
Arvidsson. Som alltid nédr det giller SNS bocker svarar forfattarna sjdlva for
innehéllet.

Stockholm i november 1990

Hans Tson Soderstrom






INLEDNING:

Svensk bostadspolitik - en studie i en
regleringsekonomis framvixt och problem

Detta dr en bok om svensk bostadspolitik. Men det dr ocksd en bok om
planekonomins misslyckande i svensk tappning. Bostads- och byggsektorn har
namligen kommit att bli - utan att det frdn borjan varit avsikten - ett av de mest
genomreglerade omraden i den svenska blandekonomin. Vért syfte ar att visa hur
politiska ingrepp och administrativa regleringar vuxit fram, oftast som svar pa
olika slag av kriser och efter patryckningar av starka intresseorganisationer.
Politiken har forst i efterhand legitimation i termer av vaga och ndrmast
retoriska malformuleringar. Aven om politiken delvis baserats pid goda
intentioner har de negativa bieffekterna i manga fall blivit mycket allvarliga.

Nir detta skrivs under hosten 1990 har vi upplevt ndgra 4r med omfattande
forandringar i politik och ekonomi. Planhushéllning i alla former trings tillbaka
till forman for marknadssystem baserade pd privat dganderitt, frivilliga byten
och en fri prisbildning.

Framtida historiker fir ndrmare utreda varfor dessa forandringar kom att
intrdffa omkring 1990 men det dr mojligt att peka pd ndgra mojliga viktiga
omstindigheter. Planhushdllning och frinvaro av fri prisbildning har lett till
ineffektiv produktion, begrdnsningar i varusortimenten, kder och tilldelningssy-
stem av varor som baserats pd korruption och nepotism och har gynnat de
redan inflytelserika. Loftet om att planhushéllning skulle vara en Overldgsen
metod i forhallande till fria marknader har helt enkelt svikits. Osttyskar har haft
svért att tro pd sldana l6ften nir de sett varuutbudet, bristen pd kder och det
generella vilstdndet i de vasttyska TV-programmen. Minskliga kontakter Gver
grinserna har konkret visat for minga ménniskor att planhushillningen helt
enkelt misslyckats att klara elementdra forsorjningsproblem.

Plan eller marknad?

Forstielsen for hur en marknadsekonomi fungerar har ocksa okat. Det &r inte de
matematiska formuleringama av allmédn jamvikt hos forskare som den polsk-
amerikanske ekonomen Oscar Lange, som sokte formulera ett program for
marknadssocialism eller Kenneth Arrow (ekonomipristagare 1972) eller Gérard
Debreu (ekonomipristagare 1983), som inspirerar reformekonomerna i de tidigare
socialistlinderna. Det ridcker inte att visa att det dr mojligt att under stringa
villkor uppnd ett socialt effektivt jimviktslige med ett prissystem. Att &ndra
priser kan ocksa en central prisbyrd klara. Det 4r i stillet personer som Friedrich
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Hayek och hans sedan 1970 dode kollega Ludvig von Mises som &r de stora
foreglngsgestalterna. Marknaden som en spontan ordning som likvél &stadkom-
mer en samordning, marknaden som en stindig sokprocess eller ett pdgiende
experiment for individer och foretag som soker nya bytesmojligheter eller
producerar nya varor - det dr sidana formuleringar som fascinerar ekonomer
som under decennier enbart fyllt i blanketter till planeringsbyrfer och
ministerier dédr inkrokta byrdkrater formulerat administrativa tilldelningsbeslut
efter pdtryckningar frdn maktfullkomliga politiker. Det framstdr allt mer som
uppenbart att den gigantiska midngd information som skulle behovas for att en
centraliserad planhushdllning skulle fungera ndodtorftigt inte 4r mojlig att
inhdmta. Marknaden dr helt enkelt ett spontant utvecklat system som handhar
decentraliserad information och  kombinerar denna med &ganderdtter och
beslutsritter pd ett Overldgset sitt.

For makroekonomins roll kommer John Maynard Keynes - eller snarare hans
efterfoljare - med alla fornumstiga pdpekanden om hur marknadsekonomier
rymmer en inneboende instabilitet och i konsekvens dirmed beskiftiga rdd om
genomforandet av alltmer selektiva ingrepp och korrektioner att vika for Milton
Friedman och hans efterféljare som i stdllet visat att instabiliteterna i allt
visentligt skapats av politikerna sjdlva. Fasta spelregler blir i stillet radet till
politikerna.

I den visterldndska ekonomiska teorin har det ocksd skett ett antal betydel-
sefulla framsteg som kommit att fordndra synen p& ekonomisk politik. Forskare
som Ronald Coase, Armen Alchian och Harold Demsetz blev banbrytare nir
det gillde att analysera transaktionskostnadernas betydelse for hur en effektiv
ekonomisk organisation uppstr och vixelverkan mellan lagstiftning, dganderit-
ter och ekonomisk effektivitet. Den s.k. public choice-skolan (den nya politiska
ekonomin) med James Buchanan (ekonomipristagare 1986) Gordon Tullock,
William Niskanen och Mancur Olson har sokt integrera visentliga delar av
teorin for det politiska beteendet med mer traditionell ekonomisk teori.

Nya vindar

Det politiska systemets legitimitet har som en foljd av diskussionen om
planhushdllningens misslyckande och ett okat intresse for marknadslosningar
ocksd kommit att naggas i kanten. I ménga Oststater har de gamla kommunis-
tiska partierna i stort sett utraderats. I vistekonomierna genomgar socialistpar-
tierna djupa kriser i en konflikt mellan att hdlla kvar gamla programpunkter
eller att omformulera partiprogrammen i marknadsekonomisk riktning och
ddrigenom kanske vinna eller undgd att forlora viljare men med foljden att
gamla ledare forlorar sina positioner.

Utvecklingen i Osteuropa mot marknadsekonomier 4r pA avgorande punkter
fortfarande osdker. Grupper som har haft en privilegierad situation i dagens
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system kommer att bilda underlag for starka intressegrupper som motsitter sig
reformer. Befolkningen 4r till stora delar obekant med begrepp som &dganderitt
och fri prisbildning efter 50 eller 70 4r av socialistisk kommandoekonomi. De
foretag som finns 4r egentligen inte foretag i marknadsekonomisk mening utan
centralstyrda affirsverk och dmbetsverk i avsaknad av korrekta priser och
adekvata kontrollsystem. Mojligen med undantag for f.d. Osttyskland som snabbt
integreras i den vésttyska ekonomin kan man rikna med bakslag och betydande
tidsutdrakt i det Osteuropeiska reformarbetet. Sirintressen, som anstillda vid
nedldaggningshotade dmbetsverk och industrier eller tidigare gynnade konsument-
grupper, kommer att organisera sig for att sl vakt om privilegier och sinekurer.
Det dr ocksd viktigt att forstd att marknadsekonomi inte &r nigonting som kan
inféras med ett centralt kommando. Inférandet av en marknadsekonomi, tolkat
som fria och frivilliga byten av dganderitter méste ske som en spontan process.
Statens viktigaste och enda uppgifter ar att definiera och Overfora dganderitter
till medborgarma samt att avveckla olika reglerande lagstiftningar och sina egna
institutioner.

I vistekonomierna, 4 andra sidan, har de ekonomiska reformerna frimst
inriktats pd avregleringar av hart styrda marknader samt privatiseringar.
Nerdragningar av den offentliga sektorn och sjunkande skattekvoter &r ett annat
utslag.

For Sveriges del har effekten av marknadsvinden hittills varit ganska
begrinsad. Négra delar av transportomradet har eller kommer att avregleras. En
begriansad utforsiljning har skett av vissa statliga foretag. Inom kommuner och
landsting &r motstidndet mot privata leverantorer som ersitter delar av intregrerad
produktion i offentlig regi (typ stddning, restauranger) i stort sett brutet. Ddremot
har knappast ndgra kamverksamheter i den offentliga tjdnsteproduktionen
privatiserats eller forts utanfor den skattefinansierade sektorn. Den skattereform
som genomfores 1990 och 1991 syftar i stillet till att behélla en i allt vdsentligt
till volymen oforiandrad offentlig sektor men med ett skattesystem som med
bredare baser och ldgre skattesatser forhoppningsvis mildrar en del av de
negativa bieffekterna av det tidigare skattesystemet. Men med bredbasiga
skattesystemn dr det ldtt att med ndgra procentenheters skattesatsokning fa in
okade inkomster for en fortsatt expansion av offentliga aktiviteter.

"Makten over maten'

Under &r 1984 publicerades i SNS regi en bok med titeln "Makten 6ver maten".
Tv& av forfattarna till denna bok - Per-Martin Meyerson och Ingemar Stihl -
var tillsammans med professor Olof Bolin forfattare till skriften om den svenska
livsmedelspolitiken. Syftet med skriften var att soka forklara hur den svenska
jordbrukspolitiken utformats som en vixelverkan mellan politik, byrdkratier och
intresseorganisationer. Det var ocksd mgjligt att konstatera att kostnaderna for
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jordbruksregleringen for konsumenterna i form av hogre priser dn vérldsmark-
nadspriserna var visentligt storre dn de vinster som jordbrukama gjorde pi
regleringen. I princip skulle alltsd konsumenterna kunna "l6sa ut" jordbrukamna
vid en total avreglering och det skulle dessutom foreligga ett ekonomiskt
nettodverskott.

Ménga ekonomer har genom tiderna varit foresprdkare for frihandel. Men det
ar kanske av storre intresse att forsoka forklara varfor inte frihandel och
avreglering genomfores trots de stora vilfardsvinster som kan uppnds. Vilka
sdrintressen motarbetar allménintressena? Hur kan relativt smd, men vilorganise-
rade jordbrukargrupper vinna si stora fordelar pd4 bekostnad av de stora
konsumentgrupperna? Vilka dr mekanismerna i det politiska agerandet med
byrakratier och intresseorganisationer som ger dessa resultat?

Det dr ocksd mojligt att i dag konstatera att den avreglering som riksdagen
beslutat om 1990 dr forhallandevis begrinsad. Grinsskyddet, som dr det
viktigaste hindret for en fri marknad for jordbruksprodukter, bestdr medan sjilva
regleringstekniken till viss del fordndras. Exportsubventionerna minskar och
ersittes delvis med olika former for stod till alternativodling. Det &r for tidigt
att se resultatet men hela den politiska process som utspelats kring det jord-
brukspolitiska beslutet under 1990 styrker snarast barkraften i den ekonomisk-
politiska analys som gjordes i "Makten over maten". Den aktuella debatten
kring livsmedelspolitiken har ocksd betonat regleringsinslag som den kommunala
tilldelningen av tillstdnd for livsmedelsbutiker som spelade en mycket liten roll
i vér framstillning. Men dven denna reglering faller ldtt inom den forklaringsram
som presenterades i "Makten dver maten": Vilorganiserade detaljhandelsintressen
med effektiva kanaler till det politiska systemet slar vakt om sin marknadsdomi-
nans och soker forhindra genuina entreprendrer med ny produktionsteknologi.

"Makten over bostaden'

I denna skrift - i vilken fil.dr Kurt Wickman frdn Statens institut for bygg-
nadsforskning ersatt Olof Bolin - skall vi med samma principiella forskningspro-
gram som i boken om jordbrukspolitiken behandla den svenska bostadspolitiken.
I likhet med jordbrukssektorn dr bostadssektorn ett av de omrdden dar politisk
intervention och inslag av kommandoekonomi dr som starkast i svensk ekonomi.
Det dr viktigt att understryka att detta inte 4r en bok med forslag till @ndrad
politik. Visserligen skulle vi alla tre forfattare i nista val stddja ett parti som
vill avveckla bruksvédrdeprovningen av hyrorna och ge full avtalsfrihet for hyres-
virdar och hyresgister, som vill slopa hyresgistorganisationens forhandlings-
monopol, som vill slopa rdntesubventionerna och avveckla Boverket samt sénka
skatterna for pensiondrer, barnfamiljer och alla andra och samtidigt slopa de
styrande bostadssubventionerna. Om detta parti dessutom verkligen minskar skat-
terna pa bostider och underlittar en kooperativisering eller annan form for priva-
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tisering av de kommunala bostadsforetagen kommer det att fi ytterligare stod
frdn oss. Stodet kan bli helt overentusiastiskt om forslagslistan ocksa leder till
en radikal krympning av svensk byggnorm och andra reglerande bestimmelser.

Men dven om vi argumenterar for en sddan linje i en skrift 4r sannolikheten
inte sérskilt stor att ndgot politiskt parti i dagsldget skulle nappa pd forslagslis-
tan och gora det till partiprogram. Den ekonomiske forskarens uppgift &dr inte
att komma med forslag till politiker - 4ven om han behandlar politiska frigor
som 4r kontroversiella och tillhor den aktuella politiska dagordningen. Problemet
med politiker 4r inte att de dr déligt informerade - vilket visserligen kan hidnda
- utan att de dr bundna av loften till vissa viljargrupper och ogidma riskerar
att stota sig med marginalviljargrupper. De dr ocksa beroende av den byrdkrati
som successivt byggts upp och som formulerar problemen - ofta i samarbete
eller samforstdind med miktiga intresseorganisationer.

Var uppgift som ekonomer 4r att med utgdngspunkt frin védra kunskaper 6ppna
ogonen pd kollegor, allménhet och kanske ocksd bostadsmarknadens parter och
forklara samband och forlopp som har en tendens att komma bort i den debatt
som styrs av politiker, byrikratier och vilorganiserade intressen. Detta blir
speciellt viktigt pd ett omrdde som bostadspolitiken dér till och med forsknings-
rdd och forskande institutioner 4r en del av den maktapparat som formulerar och
genomfor politiken. Detta behover inte tolkas sa att forskare som é&r finansierade
med offentliga medel som kanaliseras genom den bostadspolitiska maktapparaten
med nddvindighet brister i objektivitet eller kritisk instdllning. Det kan ridcka
med en slags sjdlvselektion: det dr frimst forskare som ir lojala med den forda
politiken eller eventuellt vill se ytterligare 6kade politiska ingrepp som soker sig
till fonder och institutioner som finansieras via s.k. sektorsforskningsanslag.

Vilka dr d4 de huvudsakliga budskapen i denna bok?
1. P4 vig mot en kris.

Den svenska bostadspolitiken 4r i dag p& vdg mot en kris och vi ser en mycket
13g beredskap hos politiker att hantera denna kris.

For det forsta ir nistan halva marknaden - hyresmarknaden - reglerad med
hyror i minga fall mycket ldngt under en jimviktshyra. Med det nuvarande
kostnadsldget i nyproduktionen kommer den nuvarande redan kraftiga
hyressplittringen att oka. Framforallt giller detta skillnaden mellan centralt
beldgna hyresldgenheter i ndgot éldre delar av bestdndet och senare byggda
lagenheter i periferin eller vid tdtorternas exploateringsgrianser. Hyror pa fullt
modernt utrustade cityldgenheter - privata eller kommunala hyresldgenheter
kan betinga priser (fér en normal fyrarummare) pd kanske 400 kronor per
kvadratmeter och 4r medan motsvarande nyproducerade ldgenhet efter hdnsyn till
subventioner krdver hyror kring 700-800 kronor per kvadratmeter och &r - trots
mycket betydande subventioner av rinteutgifterna. Ett kopmotstind finns nér det
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giller de senaste byggda ldgenheterna trots att subventionerna i sin nuvarande
form kan berdknas uppgé till 70-80 procent av nyproduktionskostnaden. De kraf-
tiga diskrepenserna mellan mojliga marknadshyror och faktiska hyror kan ocksi
observeras genom att jamfora den implicita hyran pd en bostadsrittslagenhet med
hyran i en hyresreglerad ldgenhet. Det saknas i dag politisk beredskap for en
avveckling av hyresregleringen. Den allménna diskussionen visar ocksd hur prig-
lad man blivit under snart 50 ar med hyresreglering av att hyrorna skall bestdm-
mas av myndigheter eller genom forhandlingar och dér fastigheternas kostnader
blir avgorande och inte i en en fri vixelverkan mellan utbud och efterfrdgan i
en marknad.

For det andra vixer rdntesubventionerna for nirvarande kraftigt. Orsakerna ar
flera. Det nominella rinteldget har okat kraftigt, vilket pdverkar subventionerna
till de senaste 10-15 &rgdngama av produktionen. Nyproduktionens kostnader har
okat kraftigt samtidigt som produktionsvolymen Okat. Varje ny argdng drar séle-
des mer subventioner &n tidigare &rgdngar. En oférindrad politik leder till sub-
ventioner kring 25-30 miljarder under de kommande &ren, vilket innebir att
rintesubventioner kraftigt kommer att tringa ut annan offentlig verksamhet eller
omdjliggor en fortsatt skattereform med sénkning av den totala skattekvoten. En
motsvarande automatik finns nidr det giller de direkta hyressubventionerna till
pensiondrer och hushdll med relativt maéttliga inkomster och relativt hoga
bostadsutgifter.

For det tredje kommer det att under de ndrmaste &ren att finnas ett kopmot-
stdnd redan vid oféridndrade subventioner i nyproduktionen. Det har byggts for
mycket och for dyrt. Planerna pd en subventionsavveckling - eventuellt i form
av en itergdng till en variant pd de tidigare paritetslinen - innebér att praktiskt
taget all nyproduktion kommer att upphora under de ndrmaste &ren. Priserna pa
dgarldgenheter i den fria sektorn kommer dirvid att successivt 6ka och ddrmed
ocksd den hyressplittring som foreligger genom hyresregleringen. Tvidra kast i
nyproduktionen dr visserligen ingenting nytt i svensk bostadspolitik, men det
ar frigan om svenska bostadspolitiker i dagens ldge dar beredda att acceptera en
kraftig sjidlvforverkad ldgkonjunktur for bostadsbyggandet och om en tillricklig
flexibilitet finns att fora over resurserna till andra omraden.

2. Bostadsmarknadens uppgift forhindras.

Det traditionella schemat blir ocksd ldtt konlost i sin ambition att rekonstruera
politiken som en rationell kalkyl. Den forhdrskande tanken dr att politiker
fastlagger ett antal mél och ekonomens eller expertens uppgift blir att identifiera
samband mellan dessa ml och tillgdngliga medel och att sedan bestimma den
mer kvantitativa utformningen av politiken. Forvaltningen blir i ett sddant
schema en passiv apparat som registrerar politikernas Onskemdl, de korrekta
medellosningarna och sedan lojalt genomfor politiken. Det dr sjdlvklart svart att
fd in intresseorganisationer i detta schema. I mer avancerade former ndr det
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giller att korrigera for tidnkta marknadsimperfektioner kommer politiken att
baseras pé ett antal samhillsekonomiska kalkyler som visar det ritta vigen.

Men politiker kan séllan p ett konsistent sétt formulera mal pd det sitt som
skulle krdvas for att mdl-medelschemat skall fungera. Det politiska livets
beslutsmekanism &r regeln om majoritetsbeslut. Det dr ofta svart att genom
majoritetsbeslut ens f4 konsistenta mélformuleringar. Ingenting sdger heller att
politiker skulle ©ka antalet roster i ndsta val om de baserar politiken pa
ekonomernas samhillsekonomiska kalkyler. For att forklara politikernas beteende
ar det mer realistiskt att utgd frin att de soker vinna s& ménga roster som
mojligt, dvs. de dr rostmaximerande. I kombination med regeln om majoritets-
beslut kommer detta att ge marginalviljamma, dvs. de viljare som kan svidnga en
vénstermajoritet till en hogermajoritet eller tvirtom en mycket stark stéllning.

Offentliga forvaltningar 4r inte heller helt passiva tjanare med beslutsregler
som bestdms efter vad som skulle kunna vara for det "allmdnna bista".
Forvaltningar - liksom foretag - befolkas av méanniskor av kott och blod som
ofta sdtter det egna bésta fraimst. De kan lyckas i dessa ambitioner om inte
omgivningens - viljarnas eller foretagsdgamas - kontrollmekanismer inte fungerar
vil. Det kan séledes vara mer realistiskt att se forvaltningarnas maél som att de
strdvar efter sd stor organisation eller s stora budgetar som mojligt, dvs. de &r
storleksmaximerande.

Intresseorganisationernas mal dr sjdlvklart att skaffa fordelar till sina
medlemmar. Men ménga fordelar - som exempelvis ett kvarhdllande av
hyresregleringen ar for hyresgdsterna - har en kollektiv karaktir genom den
forhallandevis generella hyreslagstiftningen. En hyresgist som inte dr medlem
i organisationen kan vara gratispassagerare och lita medlemmamna finansiera
organisationen. Det ar séledes inte sjdlvklart att det uppstar en intresseorganisa-
tion bara for att det finns ett abstrakt gemensamt intresse. Skickliga organisa-
tionsentreprenorer lyckas bygga upp starka organisationer genom kombinationer
av solidaritetsideologi och social press, individuella fordelar till medlemmarna
och slutligen legala privilegier som forhandlingsmonopol.

Det 4r mot denna sambhillsorganisatoriska bakgrund som utvecklingen av
bostadspolitiken skall ses.

Nir andra vérldskriget borjade var den svenska bostadsmarknaden i allt vdsent-
ligt i balans med ett minimum av politiska regleringar. Bostadsbyggandet hade
under de sista fredsiren nétt rekordnivder - under flera ir producerades 50-
60 000 lagenheter (eller 180 000 rumsenheter) per &r i allt vésentligt utan nigon
form av statligt stod. Hyresregleringen frin forsta virldskriget hade avvecklats
sedan lang tid tillbaka och det fanns faktiskt en viss ldgenhetsreserv dven i de
storre stiderna.

Kriget innebar en drastisk nedgdng i nyproduktionen samtidigt som den
allmdnna prisnivdn sjonk. I detta ldge infordes en hyresreglering - som av alla
betraktades som en tempordr reglering i likhet med alla de 6vriga regleringar
som infordes under kriget. Hyresregleringen kan inte ses som ndgot sarskilt
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drastiskt beslut i en ekonomi som fick betydande inslag av planhushdllning och
krigstidssocialism. Det fanns ocksd forvintningar om att den allménna prisnivén
skulle sjunka efter kriget.

S& blev dock ej fallet. Under den forsta efterkrigsperioden blev siledes gapet
mellan en marknadshyra som skulle ge jamvikt och de faktiska reglerade
hyrorna allt storre. Det finns ingen anledning att i efterhand anta att denna
situation var planerad eller forutsedd. Det bara blev s&. Men situationen for
politikerna blev alltmer prekdr. En avveckling av hyresregleringen skulle
innebdra stora hyreshojningar for omfattande viljargrupper. Visserligen skulle
marknaderna fungera bittre - men detta dr en abstrakt fordel som &r ett svarsélt
budskap i valkampanjer. Ju ldngre hyresregleringen varade efter krigsslutet desto
mer permanenta blev ocksd hyresgadsternas forvéintningar om att privilegiet med
laga hyror var en langsiktig fordel. Stora delar av avkastningen av fastigheterna
hade helt enkelt forts over frdn privata fastighetsdgare till hyresgisterna.
Hyresgésterna tdcker vil in marginalviljarna. Det finns moderata viljare i stora
billiga OstermalmsvAningar och folkpartistiska tjanstemin och socialdemokratiska
arbetare i billiga hyresreglerade mindre védningar. Inget politiskt parti har
helhjartat drivit - och skulle helhjértat viga driva - en valkampanj med krav pé
hyresregleringens avskaffande.

P4 den politiska marknaden vigde de privata fastighetsigarna mycket litt. De
hade sett sina formdgenheter smilta ner genom att hyresfastigheternas potentiella
marknadsavkastning till en viss del togs Over av hyresgésterna. Men fastighets-
dgama 4dr f4, relativt diligt organiserade och utgdr knappast ndgon marginalvil-
jargrupp. P& en vinster-hoger skala stir de troligtvis ldngt hoger ut och kan
knappast hota med att genom sitt rostbeteende kunna skapa ett regimskifte.

Det problem som uppstod var i allt vdsentligt en "bostadsbrist" orsakad av just
hyresregleringen. Om det blev politiskt omgjligt att avveckla hyresregleringen
aterstod knappast nigot annat alternativ @n att soka "bygga bort bristen". Men
med en 18g avkastning pd bostadsinvesteringar till f6ljd av hyresreglering foll
de privata fastighetsdgamas intresse for investeringar bort och bostadsproduktio-
nen sjonk ocksd drastiskt under de forsta krigséren. For att hdlla bostadsbyggan-
det uppe infordes statliga subventioner till nyproduktionen och i borjan av 1950-
talet var nastan all nyproduktion subventionerad.

Subventionerna till nyproduktionen har under snart 50 ar haft en rad olika
tekniska former. Men i huvudsak kan man sdga att subventioneringen tagit
formen av l4ga rintesatser - rdntesatser under jamviktsrantor pa kreditmarknaden.
Men denna typ av rintesubventioner miste ocksd ses i sammanhang med en
kreditpolitik som med olika slag av regleringar sokt bringa ner det allminna
ranteldget. Denna l4grantepolitik har i forsta hand gett fordelar for fastighetsaga-
re, inklusive egnahemsédgare och hyresgister, for skuldsatta jordbrukare och for
den kapitalintensiva industrin. De 14ga ridntorna har framst drabbat sparare, inte
minst l1angsiktigt sparande i pensions- och livforsdkringar. Under ménga decen-
nier kom alltsd l4grantepolitiken, till stor del motiverad av en politisk strdvan
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att forse bostadsproduktionen med billigt finansiellt kapital, att f& mycket
kraftiga negativa verkningar pd de svenska kreditmarknadernas funktionssitt.
Forst med internationaliseringen av de svenska kreditmarknaderna p& 1980-talet
har sambandet mellan kreditpolitiken och bostadspolitiken brutits.

Den mer direkt statliga subventioneringen har tagit formen av en kombination
av statliga 14n med 13g réntesats och en subventionering av réntesatserna p& de
underliggande l&nen som formedlats av de normala ldngivarna pd fastighetskre-
ditmarknaden. De statliga ldnen har avsett toppfinansieringen och kraven pa
egenkapital har darfor satts mycket 1dga. Men for att administrera den statliga
langivningen och rédntesubventioneringen upprittades en sérskild bostadsadmini-
stration - bostadsstyrelsen och ldnsbostadsnimnderna. En nistan naturlig
konsekvens av den statliga rintesubventioneringen var att utformningen av de
nybyggda husen madste kontrolleras s att lyxutrustning eller for stora ytor inte
kom att subventioneras. I rdntesubventioneringens spdr foljde en lanebyrdkrati
och en bostadsarkitektur bestimd av l&nevillkoren.

En okande del av produktionen kom att ske i kommunal regi genom de s. k.
allmédnnyttiga bostadsforetagen som skall tillimpa en sjdlvkostnadsprincip. Denna
innebdr att ndgot direkt Gverskott inte fir uppstd. Men med réntesatser som
innehdller en inflationskomponent s& kommer en strikt princip att hyran skall
baseras pa rets rdnteutgifter och amorteringar att leda till sjunkande reala hyror
over tiden. Aldre hus kommer att f4 ligre hyror och nyare hus hogre hyror. En
stor del av politiken kan dirfor inriktas pd att utjdgmna sddana skillnader. Detta
har skett genom att ldnesubventionerna trappats ner for éldre fastigheter. En
annan metod tillimpades under 1970-talets forsta &r med s. k. paritetsldn som
innebar att endast en del av den hoga nominella rdntan betalades varje &r och
resten lades till 14neskulden. En ny variant av denna metod foreslds nu med de
s. k. rinteldnen.

Hyresregleringen tillimpades under den forsta tiden pd s satt att staten
godkinde hyreshojningar, normalt pd basis av berdknade kostnadshojningar.
Under 1960-talet ersattes detta system med ett forhandlingssystem dér
hyresgistrorelsen fick ndst intill forhandlingsmonopol gentemot de kommunala
bostadsforetagen och de privata fastighetsigarna. De senare kom ocksa till stor
del att forhandla genom sin intresseorganisation. Huvudregeln ir idag en s. k.
bruksvirdeprincip som innebdr att en privat hyresreglerad fastighet inte fir ta
ut hogre hyror dn sjdlvkostnadshyrorna i de kommunala bostiderna. Detta
innebar att forhandlingarna mellan hyresgistorganisationen och de kommunala
foretagen blir bestimmande for hela hyresbilden. I dessa forhandlingar spelar
sjdlva kostnadsbilden en stor roll: vilka kostnadsokningar skall accepteras att
ligga till grund for hyreshojningar. Efterfrigesidan kommer diremot att spela en
mindre roll och ett genomgéende drag i forhandlingarna har varit att ligesfaktorn
har kommit att spela en mycket underordnad roll. Detta har i sin tur lett fram
till en hyresstruktur med billiga dldre ldgenheter i stddernas centrala delar och
dyra nybyggda ldgenheter i periferin.
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Hyresgistorganisationen kan ses som en intressegrupp som skaffat sig ett
forhandlingsmonopol och som forsvarar det privilegium som hyresgisterna fatt
genom regleringen som gett hyror under marknadshyror. Som skall diskuteras
utforligare ldangre fram kan det samlade och kapitaliserade virdet av skillnaden
mellan marknadshyror (jimviktshyror) och reglerade eller sjdlvkostnadsbestdmda
hyror uppga till belopp av storleksordningen 100 miljarder eller mer.

Kommunernas roll i bostadspolitiken har okat pA manga olika sdtt. De dr dgare
till en stor del av hyreshusbestdndet. Men dven Ovriga delar av bostadsmarkna-
den pdverkas av kommunala politiska beslut. Antalet ldgenheter och férdelningen
mellan dgarkategorier och hustyper fastliggs i kommunala bostadsbyggnadspla-
ner, dvs. i princip med majoritetsbeslut. Innebdrden av detta dr att normala
lonsamhetskalkyler frdn fastighetsdgarens sida till stor del ersdtts med politiska
beslut baserade pd andra dverviganden. Det forefaller t. ex. vara ett genomgéen-
de drag att partier till vinster prioriterar hyresldgenheter och bostadsritter medan
borgerliga partier garna ser en okad andel egna hem. Ddrutdver har kommunerna
genom planlagstiftningen en mycket stor makt over sjdlva stadsplaneringen. Det
ar sdledes inte bara husens arkitektoniska utformning utan dven sjdlva stads-
bilden som bestims i politiska och administrativa processer dir vanliga
ekonomiska lonsamhetsdverviganden spelar en underordnad roll.

Politisering kan ses som ett slags logisk konsekvens av den omfattande
subventioneringen dér politiska och administrativa organ helt enkelt stravar efter
kontroll 6ver subventionerna. Men detta har ocksd skapat incitament for olika
foretag att agera pd den politiska marknaden. De kommunala bostadsforetagen
har i likhet med de kooperativa foretagen HSB och Riksbyggen gynnats av
lanesubventioneringen i forhdllande till privata byggare eller egnahemsigare.
Foretag som vill oka sina marknadsandelar kan enklast uppnd detta genom
forhandlingar i den politiska och administrativa beslutsprocessen. Och dir har,
av naturliga skidl, bla. de kommunala foretagen haft en f&rdel. Foretagens
framgéngar i detta spel kan ge storre vinster dn att skapa mer attraktiva och av
konsumenterna hogt viarderade bostidder.

Den fria sektorn utgors av egna hem och bostadsritter. Det typiska for denna
ar att det inte ar friga om en hyresmarknad utan en marknad for fastigheter
eller ldgenheter, dvs. ett slags formogenhetsmarknad. Politisering och reglering
har lett fram till att ldgenheter i flerfamiljshus bara kan hyras eller dgas som
bostadsrdtt, medan det privata #dgandet helt dominerar smihusbestindet dar
hyresmarknaden nistan inte existerar. Egnahemsmarknaden har under vissa tider
varit en mojligheter att fly undan den reglerade hyresmarknaden. Skattesystemets
utformning och den hoga inflationstakten har tidvis gjort lanefinansierade
investeringar i egnahem till mycket 16nsamma affarer och under vissa perioder
drivit upp nyinvesteringama. Egnahemsidgama har diarvid kommit att bli en
viktig grupp pd den politiska marknaden och genom sin karaktir av marginalvil-
jargrupp kommit att i hog grad piverka bostadsbeskattningens utformning.
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Direkta hyressubventioner har ocksd getts till frimst pensiondrer och
barnfamiljer. Misstanken ligger néra att utformningen som bostadssubvention i
stdllet for ett allmént inkomsttillskott i form av 6kade pensioner eller barnbidrag
har influerats av starka intressen pa bostadsomrddet - frimst de kommunala och
kooperativa foretagens intresse att kunna hyra ut annars svaruthyrda lagenheter.

Vad vi ser pd bostadsmarknaden &dr en utveckling 6ver 50 &r frin en i allt
vésentligt vél fungerande marknad med ett betydande byggande och med ett
mycket begrinsat inslag av offentliga ingrepp till en marknad dér prisséttningen
inte fungerar marknadsmassigt for stora delar av bestindet, ddr ingen nyproduk-
tion kan ske utan skattefinansierade subventioner och didr nyproduktionens
inriktning bestdms mer av politiska motiv @n av lonsamhetsovervdganden.
Samtidigt har denna utveckling inneburit ett starkt 6kat engagemang for politiker
pd alla nivder, en o©kad byrékratisering och en markant forstirkning av
intresseorganisationernas roll. Detta kan inte ses som resultat av medvetna och
planerade beslut utan som en utveckling bestimd av den inre dynamik som
kidnnetecknar ett spel mellan olika intressegrupper ddr man soker na fordelar for
den egna gruppen pd andra gruppers bekostnad. Politiken har blivit ett
nollsummespel dir grupper jagar regleringsprivilegier, subventioner eller
skattefordelar.

3. En fri bostadsmarknad kan fungera vil.

I den bostadspolitiska diskussionen 4r det av storsta vikt att hdlla i minnet
skillnaden mellan bostadsbestdndet och nyproduktionen. Den 4rliga nyproduktio-
nen ror sig f.n. bara om ndgon procent av det totala bestdndet. Likvil ror
mycket av det som bendmnes bostadspolitik mojligheterna att genom subventio-
ner och skatter pdverka nyproduktionen. Det finns en tendens att den bostads-
politiska debatten forsummar frdgan om hur effektivt bestdndet utnyttjas.

Konsumenternas efterfrigan vidnder sig mot bestdndet. Det dr ndrmare fyra
miljoner hushdll som ndstan varje dag stiller sig frigan om de skall flytta till
en annan bostad - storre eller mindre, ndrmare centrum eller ldngre bort, bostad
i flerfamiljshus eller i enfamiljshus. De stdller ocksd frigan om de skall hyra
eller dga bostaden. Men kring bostadsbeslutet finns ocksd en del andra beslut:
vissa d4r mer strategiska som att skaffa sig ett barn till, skilja sig eller 1ita
barnen flytta ut eller 14ta farmor flytta in. Det kan ocksd vara friga om att byta
anstillning och anstéllningsort. Men det finns ocksd manga smd beslut knutna
till bostaden: kopa nya mobler, sld ut en vigg eller sdtta upp en vigg, inkop av
hemelektronik eller finna plats bland braten i kéllaren for att lagra ndgra goda
Bordeauxviner.

Det ir sjdlvklart att ingen person utanfor det berorda hushéllet - inte ens de
mest frAgvisa sociologiska forskare finansierade av Byggforskningsrddet - har en
mojlighet att tillgodogora sig mer dn en odndligt liten del av all den information
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och kunskap som finns hos de enskilda individerna. Ambitionerna att tilldela
bostdder pd administrativ vdg genom olika typer av bostadsformedlingar for att
tillgodose hushdllens efterfrigan och preferenser (eller behov som man siger
med bostadspolitikers jargong) &r helt enkelt domda att misslyckas.

Samhillsvetare kénner faktiskt inte till nigon annan metod for att losa det
gigantiska problem som finns nér det giller att kombinera hushdll och bostdder
an ett decentraliserat marknadsagerande didr hushéllen sjilva pd en marknad
soker sig fram till en bostad som passar deras ekonomiska ramar och preferen-
ser. Bostadsformedlingar och bostadsanvisningslag som 4r resultat av den forda
politiken har troligen andra syften - exempelvis att tilldela olika former av
formdner till fortjanta medborgare eller medborgare, vars enda insats ar att de
varit anmilda i kon under viss tid - @n att forsoka dstadkomma en optimal
matchning mellan hushdll och befintliga ldgenheter.

Detta innebdr att alla andra metoder 4n marknadslosningen leder till potentiella
ineffektiviteter pd bostadsmarknaden. P& den svenska marknaden i dag
foreligger detta problem frimst i den del av bestdndet som har en reglerad
hyressittning. Detta giller tvd grupper av foretag. De kommunala foretagen med
sin s.k. sjdlvkostnadsprincip sdtter sina hyror med utgingspunkt frin historiska
kostnader och med ett bivillkor att de satta hyrorna ocksd skall ticka aktuella
utgifter. Detta innebér att hyrorna endast i mycket begridnsad utstrickning tar
hédnsyn till ldget. Det dr ocksd uppenbart att forandringar i konsumentsmaken
knappast paverkar dagens hyror som satts pd basis av historiska byggkostnader.
Dyrt och déligt producerade bostdder blir med denna princip och efter en kraftig
subventionering nistan alltid uthyrda och eventuella kapitalforluster bérs av
skattebetalama. De privatdgda hyreshusen foljer de kommunala foretagens
hyressittning genom den s.k. bruksvirdeprovningen.

En indikator pd att bostadsmarknaden for hyresldgenheter inte befinner sig i
jamvikt dr den svarta eller grd marknad som finns och de Overlatelsebelopp som
betalas pd denna for ritten till ett forstagdngshyreskontrakt. Bilden kompliceras
dock genom att priset pd hyreskontrakt till f6ljd av kriminaliseringen och oklara
forviantningar om bruksvérdeprovningens framtid ligger pd kanske 30-50 procent
av priset for motsvarande bostadsritt. Den ekonomiska inneborden dr att det
givna bostadsbestindet utnyttjas ineffektivt.

Den faktiska inneborden av detta &r att det finns hushdll som skulle foredra
att flytta till storre eller mindre ldgenheter om alla hyror i marknaden var
jadmviktshyror. De bor kvar i sin nuvarande ldgenhet med en lag hyra darfor att
en flyttning till en nybyggd ldgenhet, som kan fés relativt snabbt genom kon,
eller till en dgd ldgenhet leder till betydande hyresokningar per enhet bostadsyta.
Den okade ytan dr inte vidrd detta tycker den som skulle tinka sig att flytta till
en storre ldgenhet. Den 6kade konsumtion som hushllet kan f& av andra varor
kompenserar inte bortfallet av en for stor yta i den hyresreglerade ligenheten
tycker hushdllet som skulle vilja flytta till en mindre ldgenhet. I inte helt
extrema fall kan till och med en mindre ldgenhet med en hyra eller ett pris som
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eliminerar efterfrigedverskottet ha en hogre hyra eller pris @n en visentligt
storre lagenhet i det hyresreglerade bestindet.

Man kan ocksd sdga att det finns icke utnyttjade bytesmojligheter i ekonomin
som forhindras genom lagstiftningen. Det finns hushall som skulle vara beredda
att betala en hogre hyra eller alternativt kopa ut hushdll som nu besitter pri-
vilegiet med 14g hyra. Existensen av en svart marknad med direkta betalningar
eller grd marknad dir en fordelaktig hyresritt anskaffas genom en bytesoperation
med den bostadsritt eller villa som Overlétes till underpris dr sdledes i princip
vidlfardshojande och skapar bittre effektivitet i utnyttjandet av bostadsbestdndet.
Lagstiftningens syfte ar sdledes inte att skapa effektivitet - utan snarare tvértom.
Diremot utgor hyreslagstiftningen en viss garanti for en formogenhetsfordelning
till hyresgésternas fordel och fastighetsigarnas nackdel. Man méste dock obser-
vera att lagstiftningen egentligen ej medger att privilegiet med 1ag hyra kan
ersdttas med kontant betalning. Privilegiet kan endast 4tnjutas genom att bo
kvar eller genom byte i det reglerade bestindet.

Hyresregleringen och sjédlvkostnadsprincipen kom till som ett politiskt svar pd
yttre kriser och inte som en planerad &tgdrd baserad p& nigra teoretiska eller
ekonomiska Overviganden. Det finns egentligen inga vdgande teoretiska skél mot
en bostadsmarknad med en prisbildning baserad pa frivilliga 6verenskommelser
och utan négra prisreglerande inslag. Nar det giller affédrslokaler och fritidshus
samt jordbruksarrenden finns sidana vil fungerande hyresmarknader. Det enda
intressanta argument som kan foras emot en fri prisbildning 4r riskerna for ett
rent opportunistiskt beteende fran fastighetsdgarens sida gentemot hyresgésterna.
Men detta forefaller inte att vara ndgot problem p4 de nidmnda fria marknaderna.
Ett storre matt av avtalsfrihet med mer komplicerade kontrakt som kan innehélla
regler for indexupprdkning, ldnga uppsédgningstider och erséttningar for
reparationer kan ocksd vara mojliga losningar. I en fri marknad med fri
avtalsbildning uppkommer troligen sidana kontrakt spontant utan fér mycket
bekymmer frin lagstiftarens sida.

Detta utesluter inte att en fri marknad skulle kunna uppvisa tillfdlliga tekniska
Overskott eller brister pd grund av att hyresanpassningen inte sker tillrackligt
snabbt genom karaktiren av l4ngsiktiga bindningar. Men det finns ocksd en
tendens att man i ett land som Sverige efter snart 50 &r med hyresreglering
underskattar den flexibilitet som finns i det kortsiktiga utbudet.

Didremot kommer sjélvklart en fri hyresbildning att leda till hogre registrerade
hyror i stora delar av bestindet och en motsvarande kapitalvinst for fas-
tighetsdgaren. Problemet 4r helt enkelt att stora grupper av hyresgister inom
bruksvirdeprovningens och sjdlvkostnadshyrornas ram tillgodogor sig stora delar
av fastigheternas kapitalavkastning i form av ldgre hyror. Politiker som vill
genomfora ett slopande av hyresregleringen i alla dess nu aktuella former fr
vara beredda pé att Overfora stora kapitalbelopp frin hyresgister till kommunala
bostadsforetag och privata fastighetsdgare. Storleken av dessa kapitalbelopp kan
uppskattas till 100-150 miljarder kronor.
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VAr slutsats blir att en helt fri bostadsmarknad skulle fungera mycket vdl och
att alla farhdgor kring en sddan marknad antagligen kan foras tillbaka till frigan
om foérdelningen av de kapitalvinster som blir synliga vid en reform. Det méste
ocksd framhéllas att en hyresreglering som ett inslag i en medveten politik att
forandra inkomstfordelningen 4r ett synnerligen trubbigt instrument jamfort med
direkta och icke konsumtionsstyrande bidrag. Hyresreglering och sjdlvkostnadshy-
ror skall mer realistiskt ses som &tgidrder som egentligen aldrig medvetet
planerats med hidnsyn till sina l&ngsiktiga konsekvenser men som ocksa skapat
en struktur av privilegier i form av 13ga hyror som &r svdra att politiskt finna
former for att avveckla.

4. Det finns ingen bostadsbrist!

En central friga under snart 50 4r i svensk bostadspolitik &r frigan om
bostadsbristen. Men denna brist dr - och har alltid varit - en myt. Mer 4n
hilften av det svenska bostadsbetdndet édr idag foremdl for fri prissittning som
dgarldgenheter. Detta giller egnahem och bostadsritter. P4 denna marknad finns
det alltsd ingen brist annat 4n i kortvarig teknisk mening. Men i stort sett dr det
mojligt att kopa en villa eller en bostadsritt i Stockholmsomréidet direkt. (Att
vissa kombinationer som villa vid Strandvigen inte finns kan inte rimligen
tolkas som en brist i bostadspolitikens mening.) Genom att skilda regleringar pa
kreditpolitikens omrdde successivt avvecklats har marknaden for dgarldgenheter
kommit att fungera allt bdttre under det senaste decenniet.

Den "brist" som forekommer i den bostadspolitiska diskussionen ir siledes
begrdnsad till det hyresreglerade best&ndet och skulle i allt vdsentligt forsvinna
om hyressittningen blev fri och de allménnyttiga féretagen marknadsanpassade
sitt beteende eller privatiserades. Det forsvinner inga ldgenheter vid en dvergéng
till fri prisbildning. Ddremot kan det komma till lagenheter genom att
dgarldgenheter (eller delar av dessa) som dr diligt utnyttjade bjuds ut pé
hyresmarknaden. I det hyresreglerade bestdndet uppstir en omférdelning i olika
riktningar. Vissa hushdll kommer att finna att de bor for spatiost eller for nira
stadens centrum nir hyrorna anpassas uppét. Andra hushdll kommer att 6ka sin
efterfrdgan eller flytta ndrmare centrum vid friare hyror. De har bott "daligt"
enbart for att det varit billigt, dvs. de har inte kunnat utnyttja sitt privilegium
pd annat sdtt. Det kommer ocksd att forekomma flyttningar mellan dgar- och
hyressektorn av motsvarande skdl. Ingen har idag tillricklig kunskap om
preferenser, aktuella reglerade hyror och hushéllsinkomster for att det skall vara
mojligt att gora en helt korrekt forutsdgelse om vad som kommer att hinda. I
en viss mening 4r detta ocksd ointressant: hushallen skoter med fordel denna
process sjdlva.

Den bostadsbrist som noteras i kommunernas bostadsformedlingar ar i allt
visentligt en ko av personer som Onskar komma in i de hyresldgenheter som
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har bruksvirdehyror under en marknadshyra. Nistan i alla orter finns det en
marginal av lidgenheter - langt borta frAn centrum, med sé@mre skolor eller med
en mindre attraktiv befolkningssammansittning - som har reglerade hyror som
ligger ndra en potentiell marknadshyra. Kderna ir korta eller saknas. Det finns
dessutom en andrahandsmarknad som formellt skall tillimpa reglerade hyror men
inte alltid gor det. Denna marknad &r dock relativt underutvecklad genom de
reglerande Atgiarder som foreligger. Dessutom finns alltid #garmarknaden.
Visserligen krdver denna en viss soliditet och utesluter dirmed ménga individer
med smd ekonomiska resurser. Dessutom 4r denna marknad férenad med stora
risker och darfor inte helt attraktiv for individer som bara vill ha en bostad for
kort tid - typ studerande.

Men den kanske viktigaste indikatorn pd att det inte finns ndgon bostadsbrist
ar att det med mycket f4 undantag i dagens svenska bostadsmarknad dr mojligt
att producera nya ldgenheter utan nigon form av subventioner. Ett enkelt matt
som kan ligga till grund for detta slag av bedomning &r vad ekonomerna kallar
Tobin’s q - efter ekonomipristagaren James Tobin. Detta méitt dr helt enkelt
kvoten mellan priset pd en gammal, "begagnad" ldgenhet och kostnaden for att
producera en motsvarande ny ldgenhet. Om kvoten dr storre dn 1 si innebidr
detta att det ar lonsamt att producera nya ldgenheter. Det gir helt enkelt med
vinst eller alternativt kommer mellanskillnaden att absorberas i form av hogre
markpriser pd attraktiva ldgen. Undantag kan mojligen forekomma i delar av
Stockholmsomradet - framfor allt de centrala delarna - och kanske centralorter-
nas kdmor i nigra expansionsomrdden som Goteborg, Malmo-Lund, dér prisni-
vln dr sidan att nyproduktion utan subventioner inte dr mojlig. Detta giller
sdrskilt lagenheter i flerfamiljshus medan enfamiljshus i attraktiva ligen méjligen
kan produceras.

Inneborden &r helt enkelt den att en person som upplever bostadsbrist och blir
erbjuden att fi kopa en tomt och sjdlv bygga en bostad kommer att avstd frin
detta erbjudande och i stdllet foredra att kopa en "begagnad" ligenhet, som kan
vara vasentligt billigare. Orsaken till detta forhallande dr att produktionen under
lang tid till foljd av subventionerna varit forhallandevis omfattande och att det
stora utbudet kommit att utdva en prispressande effekt pd fastighets- och
lagenhetspriser. Men ocksd produktionens sammansittning har frdn denna
utgdngspunkt varit mindre lyckad. Subventionerna i dag av ett flerfamiljshus kan
uppgd till 60-80 procent av produktionskostnaden. Trots denna helt gigantiska
subvention &r det f.n. svart att hyra ut ligenheter i det senast byggda kommu-
nala fastighetsbestindet. Bostadsrittsldgenheter har samma hoga subventionsniva
och dven i orter som Lund mirks nu ett betydande kopmotstidnd nir det giller
de senast byggda bostadsrittsldgenheterna. For enfamiljshusen dir subventionen
kan vara begrinsad till 30-40 procent ir situationen nigot gynnsammare.

Det centrala i vir slutsats dr att bostadsbristen kan ses som en myt. Det ir
friga om ett efterfrigedverskott riktat mot prisreglerade och alltfor billiga
lagenheter som i allt vasentligt skulle forsvinna vid en fri hyressdtting.
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Dessutom kan man konstatera att utan kraftiga subventioner skulle bostadsbyg-
gandet sjunka till mycket lga niver. Med nigra undantag 4r det knappast
mojligt att bygga nya bostdder utan subventioner.

S. Problem med skattereform och omliggningar av finansieringen.

De omldggningar av beskattningen och langivningen som nu féreslds kommer
snarast att forvdrra situationen. Den nya kapitalbeskattningen innebdr att utgifts-
och intdktsrdntor beldggs med 30 procents skatt. Vid en rintesats pd 15 procent
innebdr detta att nettordntesatsen blir 10 procent. Vid stora lan kan dock inte
rdnteavdraget utnyttjas fullt varfor nettoridntesatsen blir hogre. Till detta kommer
en fastighetsskatt som vid fullt genomslag kommer att vara 1,5 procent av ett
taxeringsvirde som i princip skall utgéra 75 procent av marknadsvirdet pa
fastigheten. Realisationsvinstbeskattningen kommer ocksd att &ndras si att
nominella prisstegringar blir foremal for beskattning. Dock kommer skatten
aldrig att overstiga 9 procent av fastighetens pris. I praktiken innebdr detta att
realisationsvinstskatten blir en omsittningsskatt - eller flyttskatt - som kommer
att minska marknadens rorlighet och skapa incitament att hyra ut enfamiljshus
och bostadsrittsldgenheter i andra hand.

For bostadsrittsforeningar och kommunala fastigheter kommer de nuvarande
rintesubventionerna att ersittas med en enhetlig 30-procentig subventionering
av rinteutgifterna som skall svara mot egnahemsdgarnas avdragsritt. Detta
innebdr en mycket kraftig sdnkning av subventionerna. Dessutom kommer
byggmomsen att oka till den generella skattesatsen for momsen - 25 procent.

Skatteomldggning och lineomlédggning innebdr sammanlagt mycket kraftigt
okade kapitalkostnader for nyproduktionen - och i viss utstrickning redan
byggda fastigheter i den utstrackning dessa kommer att tvingas Over till det nya
finansieringssystemet. Det dr var bestdimda uppfattning att de omldggningar av
lanen till s.k. rinteldn inte i ndgon visentlig grad Okar lonsamheten. Denna
omldggning som innebdr att en del av rdntan kan ldggas till kapitalet, dvs.
egentligen bara en friga om uppskjuten betalning, kan mdgjligen losa rena
kortsiktiga likviditetsproblem for fastighetsdgare som har svérigheter att i den
reguljdra kreditmarknaden l4na till rintebetalningara. Men kreditmarknaderna
dr i dag si pass effektiva och flexibla att lintagare med god soliditet nidstan
alltid kan losa likviditetsproblem. Existensen av ett likviditetsproblem &r sdledes
i dagens kreditmarknader en indikator pd att det finns ett underliggande och
fundamentalt soliditetsproblem.

Den kris som under hosten 1990 intrdffade for ett antal svenska finansbolag
som till stor del hade l&nat ut till fastighetssektorn understryker de forhallanden
som vi hir pekat pd. Olika manipulationer med uppskjutande av ridntebetalningar
ar ingen l6sning p&4 fundamentala lonsamhetsproblem. Sammantaget betyder
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skatteomldggning och subventionsavveckling att 16nsamheten i nyproduktion av
bostadsldgenheter drastiskt kommer att sjunka.

En kompletterande synpunkt &r att fastighetsbeldning i dag har for 14g andel
egenkapital. Detta kan emellertid till nods accepteras av ldngivaren genom att
egenkapital vixer forhdllandevis snabbt till foljd av fortgdende inflation och
erliggandet av fulla nominella rdntor - varav en mycket stor del dock subven-
tioneras. Efter ndgra &r kan en fastighet som varit belinad upp till skorstenen
uppvisa en betydande andel egen kapital. Ett inforande av rinteldn innebdr
emellertid att egenkapitalet kommer att vara mycket 14gt 6ver mycket lang tid.
Vid stora fluktuationer i fastighetspriserna finns risken for att egenkapitalet helt
eroderas och linen hamnar i riskzonen. Kreditmarknadens institutioner har med
all ritt stillt sig synnerligen skeptiska till konstruktionen. Aven om lineformens
inférande baseras p& en politisk overenskomelse dr detta inte ndgon garanti for
att kreditmarknadsintitutionerna kommer att ge linen i ett lige med déilig
16nsamhet for nyproduktionen.

6. Bostadsmarknad och édgarstruktur

En marknad kan ses som en spontan ordning i vilken dganderitten eller snarare
knippen av rattigheter bytes pé frivillig basis mellan individer. Dessa byten som
oftast gdr via allmént accepterade betalningsmedel som dessutom anvénds som
pris och virdemitare leder till att dganderdtten hamnar hos de personer som
sétter storst viarde pa rittigheterna. Man kan ocks& se marknadsprocessen som
en process i vilken dganderitten successivt okar i virde. I en frivillig transaktion
kan nomalt ingen part vara forlorare - annars skulle transaktionen inte komma
till stdnd. Nar frivilliga och for bégge parter viardedkande transaktioner inte
langre 4r mojliga avstannar handeln och man kan sdga att ett tllfalligt
jamviktsldge intrdtt. Ett sddant jamviktsldge kan dock vara hogst tillfdlligt.
Individerna fir ny information, #ndrar sina konsumtionsvirderingar och ny
teknologi med nya produkter som slar ut gammal teknologi tillkommer stindigt.

Vilka dr nu de rittigheter eller rdttighetsknippen som blir foremal for
transaktioner pd bostadsmarknaden? Vi fir skilja mellan en dispositionsritt vad
giller egendom och en ritt att avyttra egendomen. Egentligen kan analysen foras
langre och man kan ocksd studera i vilken grad en individ ar skyddad fran
ingripanden av andra - typ expropriation - som pé olika satt forandrar dgandet.

I ett hyresavtal ar det friga om att en person koper sig ritten att disponera
en lagenhet. Men det svenska besittningsskyddet leder till att hyresgédsten under
mycket allmédnna villkor kan krdva en forldngning av hyresritten. Dessutom kan
hyresgdsten avyttra sin hyresrdtt genom ett byte. Lagen pabjuder ocksd regler
fér hur hyran skall berdknas med utgéngspunkt fr&in de kommunala féretagens
sjdlvkostnadshyror. Det &r alltsd friga om ganska lingt gdende inskrdankningar
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i fastighetsdgarens dganderdtt. Han kan visserligen sdlja huset men den nye
agaren far de gamla hyresgisterna och deras avtal pd kopet.

Nir det giller bostadsrétter har dgaren normalt en dispositionsritt till en viss
lagenhet och kan sedan genom att 6verldta sin andel i foreningen ocksd Overlata
dispositionsritten till lagenheten. For egnahemsigaren &r situationen mer réttfram
- dispositionsritt och overlatelseridtt foljs at.

P4 den svenska bostadsmarknaden &r det egentligen bara egnahemsmarknaden
dér dganderitten dr entydig och ger incitament for att hantera kapitalet p4 basta
sdtt. En egnahemsdgare som inte skoter reparationer och underhdll kommer att
se sitt hus tappa virde vid en framtida forsiljning. Men samtidigt kan han
tillgodogora sig det kapitaliserade virdet av god skotsel och ombyggnad. Det ar
ingen tillféllighet att villa- och radhusomrdden dven ger ett rent optiskt intryck
av trevnad och skotsel.

Nar det giller bostadsrdtter kan innehavaren direkt pdverka ldgenhetens inre
standard och kidnna av konsekvenserna vid en forsiljning. Nér det giller
fastighetens yttre underhdll och mer omfattande ombyggnader foreligger vissa
problem genom att kollektiva beslut fordras i hela bostadsrittsforeningen.
Generellt giller att desto storre bostadsrdttsforeningen &r, ju svérare blir det att
komma Overens om exempelvis en ombyggnad.

For den privata fastighetsédgaren som har hyresgiéster blir situiationen mycket
komplicerad. Privata fastigheter betalas 14ngt under nyproduktionskostnaden dven
i storstadsomradena till foljd av det 1aga kapitaliserade vérdet av de reglerade
hyrorna. Hyresgésten har egentligen inga incitament att sjidlv underhdlla och
reparera di virdet av sidana atgirder i princip tillfaller fastighetsédgaren. Men
fastighetsdgaren kan ocksd ha ett intresse att sdnka sina kostnader - med
oforiandrade intdkter - genom att bara genomfora de nodvindigaste reparationerna
och underhéllet. Det intryck av forfall och vanvird som ofta priglar stader med
hyresreglering (som Wien, Budapest eller New York) har en naturlig ekonomisk
forklaring i de incitament som regleringen skapar. I den svenska hyresregle-
ringen har man dock varit ganska generds att ge hyreshdjningar i samband med
mer omfattande reparationer och ombyggnader. I vissa fall har sddana regler i
kombination med mojligheten till subventionerade 1&n for ombyggnad kanske
snarast gett for starka incitament for storre ingrepp.

I det sk. allmdnnyttiga eller kommunala foretaget blir situationen mer
komplicerad. Det 4r svart att precisera ett naturligt mal for foretaget. Foretagen
ar politikerstyrda och fér i princip ej ge vinst. Darmed &r det troligt att de kan
utnyttjas for andra syften som att ge fortur till socialndmndemnas klienter eller
till kommunalanstéllda "nyckelgrupper"”. Politikerna kan ocksd ge grupper av
viljare 1aga hyror - delvis pd bekostnad av kommuninnevénarna i allméinhet.
Eftersom det saknas virdemaximerande dgare och forsiljningar av fastigheterna
ej dr aktuella forsvagas incitament for ekonomiskt optimal drift. Hyrsgdsternas
incitament for att minska drifts- och underhillskostnader ar ocksd svaga
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allrahelst som okade kostnader fororsakade av ett hushall kan fordelas pé tusen-
tals hyresgéster i det stora kommunala foretaget.

Vi kan alltsd konstatera att det svenska bostadskapitalet - som utgdr en
mycket stor del av nationalformdgenheten - har en dgarstruktur som delvis
innebdr mycket svaga incitament for optimal fastighetsforvaltning. En okad
privatisering av bestdndet leder sdledes inte bara till att sjilva bostadsmarknaden
kommer att fungera bittre utan ocksd att fastighetskapitalet kommer att skotas
bittre. En sidan privatisering kan ske genom en utforsiljning av de kommunala
bostadsbolagen och en dkad andel av egna hem och bostadsritter i nyproduktion.

7. En utvirdering av politiken - vart har 50 irs bostadspolitik fort oss?

Den moderna bostadspolitiken, som borjade med hyresregleringen under kriget
och direfter fullféljdes med produktionssubventionerna och uppbyggandet av
hela den bostadspolitiska regleringsapparaten inklusive bostadsférmedlingar och
kommunala bostadsbolag, kan snart fira sitt 50-&rs jubileum. Diarfor kan det
finnas skal att kort spekulera nigot kring frigan om vart politiken fort oss om
alternativet hade varit att en mycket begriansad bostadspolitik hade forts. Vi
kan helt enkelt tinka oss 1930-talets relativt passiva politik som jamforelsenorm.

Den forsta frdgan ar om den totala volymen bostdder i dag dr storre pd grund
av den forda politiken eller €j? Bor den genomsnittlige svensken rymligare och
med hogre standard dn han annars skulle ha gjort? For att besvara frigan méste
vi ta hédnsyn till det faktum att 6kad efterfrigan pa yta och standard i stort sett
foljer den allmdnna inkomstutvecklingen. Dagens hoga bostadsstandard dr i
denna mening frimst orsakad av den allmidnna vilstdndsutvecklingen och inte
av politiken. Det dr emellertid mojligt att produktionen varit ndgot storre dn den
skulle varit pd en friare marknad. En indikator p4 detta dr de relativt liga
fastighetspriserna pd ménga orter och det faktum att det idag knappast gir att
bygga utan subventioner. Men kapitalforluster pd exempelvis bruksorter skulle
dven ha kunnat uppkomma i en helt fri marknad beroende pé att byggandet skett
pd grundval av felaktiga prognoser. Men dven om det skulle ha byggts nigot
mer med den forda politiken dr detta i sig inte ndgot onskvirt. Inneborden &r
bara att svensken konsumerar en 14gt virderad bostad i stdllet for ndgonting som
han skulle onskat sig hellre. En for stor bostadsproduktion dar helt enkelt en
indikator pa délig resursanvdndning och vélfdrdsforluster.

Den andra frigan dr om det inom ett givet bestdnd byggts "ritt" bostidder.
Dagens relativa priser pa olika slag av fastigheter tyder snarast pd en betydande
underproduktion av egnahem och en Overproduktion av hyreshus - framforallt
i kommunal dgo. Dessutom har utformningen av husen och dven stadsmiljon
antagligen paverkats negativt genom olika slag av regleringar knutna till
langivningen och de kommunala utbyggnadsprogrammen. Det &r troligt att det
ror sig om mycket betydande vélfardsforluster - investeringarna har helt enkelt
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inte anpassats till konsumentvirderingamna. I stillet har politiska och byrdkratiska
vérderingar - utan bakomliggande lonsamhetsansvar - fitt styra.

En tredje frdga giller vilfardskonsekvenserna av hyresreglering och bruksvar-
deprovning som lett till kder och "bostadsbrist". Inneborden &r att manga hushéll
visserligen fatt ett valfardstillskott i form av ldgre hyra men att detta samtidigt
lett fram till att man kanske disponerat en hyresritt som vid marknadspriser inte
skulle ha svarat mot ett fritt val. Den ldgre hyran svarar dessutom mot ldgre
inkomster och kapitalvdarden for andra grupper - frimst privata fastighetsdgare
och kommuninnevénare i allmédnhet, som ir de slutliga dgama av det kommuna-
la bostadsbestidndet. Andra hushdll har ocksa fitt sin standard sdnkt genom att
de inte kunnat tillgodose sin efterfrigan p4 marknaden. Till sist finns det ocksd
mer allmidnna vilfardsforluster forknippade med en ororlig hyresmarknad med
negativa aterverkningar pa arbetsmarknad och regional omflyttning.

En fjiarde friga giller negativa biverkningar av de olika subventionssystemen.
Rintesubventionerna och den statliga l&ngivningen har kombinerats med olika
reglerande inslag pd kreditmarknaderna som syftat till att garantera liga rintor.
Miénga av de negativa effekterna pd kreditmarknaderna av de omfattande regle-
ringarna kan séledes i sista hand foras tillbaka pd bostadspolitikens ambitioner.
De direkta subventionerna i form av inkomstberoende bostadsbidrag till pensio-
nédrer och barnfamiljer har skapat mycket kraftiga marginaleffekter framfor allt
for laginkomsttagare. De negativa effekterna pd arbetsincitamenten av hoga
marginaleffekter har utforligt diskuterats av ekonomer i samband med skatte-
reformen dven om de kvarvarande hoga marginaleffekterna till foljd av de
direkta bostadssubventionerna dédrvid kommit ndgot i skymundan.

Sammanfattningsvis kan sdgas att dven om vissa grupper blivit vinnare genom
rinte- och bostadssubventionerna, s& har dessa subventioner antagligen varit en
mycket dyrbar - resurskrivande och incitamentsforstorande - metod for att
genomfora en viss inkomstomfordelning. Det dr alltid mojligt att jamfoéra med
ett alternativ som skulle innebéra en rejil skattesdnkning just for hushdll med
l4ga inkomster eller stor forsorjningsborda. Jimfort med det alternativet har
kostnaderna for dem som ytterst betalat subventionerna formodligen vida
overstigit nyttan for dem som gynnats.

Det dr faktiskt svart att finna genuina grupper av vinnare i det bostadspolitiska
spelet - om man bortser frin de politiker, administratorer och organisations-
anstdllda som ocksd kommit att bestimma spelreglerna.
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1. BOSTADS- OCH
BYGGMARKNADEN -
EN OVERSIKT

Det finns i dag omkring 4 miljoner permanentlidgenheter i bostadsbestdndet. Om
vi rdknar med fritidsbostdder - som ofta har en standard som ligger nira de
permanenta bostdderna - forfogar den totala bostadsforsorjningen over omkring
4,6 miljoner bostdder. Det finns omkring 3,75 miljoner hushdll i Sverige. Den
gillande bostadskon omfattar ca 0,6 miljoner sokande.

Det anmirkningsvidrda forhdllandet giller séledes, att det samtidigt finns
850 000 fler lagenheter dn hushdll och en l&ng bostadskd. Vi avser att i denna
studie soka spira och forklara ndgra av den svenska bostadsforsorjningens
paradoxer. Studiens tonvikt ligger vid ett forsok till forklaring - inte pd att
formulera ett politiskt handlingsprogram.

Vi inleder studien med att beskriva bostadsmarknaden - som avser bestindet
eller "stocken" av bostdder - och byggmarknaden - som avser den lopande
nyproduktionen eller "flodet". I senare delen av kapitlet diskuterar vi prisbildning
och investeringsbeteende i marknaden.

Bostadsbestdndet

I tabell 1.1 visar vi bestdndet av permanenta bostdder ar 1988.

Tabell 1.1. Antal ldgenheter i Sverige ar 1988.

Kategori Antal(tusen) Firdigstillda fore 1960, procent
Flerbostadshus 2 129 50

Sméhus 1 809 51,5

Alla 3 938 50,7

Kallor: SCB, Folk- och bostadsrikningen 1985;
SCB, Statistiska meddelanden, Serie Bo.
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Av de 3,94 miljoner ligenheter som fanns i 1988 A&rs bestdnd, fanns drygt
hilften (54 procent) i flerbostadshus. Hilften av bestdndet har byggts fére 1960.
Dessa relationer &r likartade for de flesta omriden i landet. Det stora undantaget
ar Stockholm. Bostadsbestdndet utgors dar till 89 procent av flerbostadshus och
11 procent av sméhus. Stockholms bestdnd &r dven dldre @n Ovriga rikets - 73
procent har byggts fore 1960.

I tabell 1.2 redovisas hur dgandet fordelas i det totala bestdndet.

Tabell 1.2. Bostadsbestindets fordelning 1985 pé olika
dgarkategorier i procent.

Kategori Offentligt Allmidn- Bostads- Privata Enskilda
dgda nytta rdtt personer foretag
Flerbostadshus 2,7 37,8 27,7 17,7 14,1
Sméhus 1,9 2,1 2,6 92,0 1,2
Alla ligenheter 2,3 214 16,2 519 8,2

Kalla: SCB, Folk- och bostadsrikningen 1985.

For flerbostadshus dominerar det institutionella dgandet, medan det privata &r
forhdrskande i smahussektorn. De kommunalt dgda sk. allmdnnyttiga bo-
stadsforetagen dr framtradande dgare av flerbostadshus. En fjardedel av
lagenheterna i flerbostadshus &dr uppldtna med bostadsritt, en form for privat
dgande. Taget over hela ldgenhetsbestdndet ligger mer &n hilften av ldgenheterna
inom privat dgande. Allmdnnyttan svarar for nigot mer 4n en femtedel och
bostadsratter for en knapp sjéttedel.

Det kan vara av intresse att jamfora &garformer pd den nationella bo-
stadsmarknaden med Stockholms, landets storsta lokala marknad. En stor del av
den bostadspolitiska debatten utgdr frin forhallanden i Stockholm. Vi utfér
jamforelsen i diagram 1.1.

30



Diagram 1.1. Jamforelse mellan dgarstrukturen pd Stockholms och
landets bostadsmarknad ar 1985 - Procent (alla ldgenheter)
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En forsta skillnad aterfinns i privat dgande, dir gruppen "privatperson" dominerar
i landet som helhet, men utgdr mindre dn 1/3 i Stockholm.

Enskilda foretag och allmédnnytta svarar i Stockholm tillsammans for 50
procent av bestdndet, medan motsvarande i riket som helhet 4 29 procent.
Hyressektorn har en storre tyngd i bostadsbestdndet i Stockholm 4n i landet i
ovrigt. Den stora andelen enskilt dgda hyreshus i Stockholm innebér att de ofta
diskuterade problemen kring hyresforhdllanden utanfor det allménnyttiga bestindet,
har en tung anknytning till Stockholms bostadsmarknad.

Jamforelsen mellan Stockholm och riket kastar ljus Over en annan intressant
egenskap. Det finns fler bostdder dn hushdll, 4 respektive 3,75 miljoner. De
underskott som registreras dr lokala, koncentrerade till ett mindre antal kommuner.

I borjan av 1970-talet kan det sdgas ha rtt balans mellan arbetsmarknad och
bostadsmarknad. Det fanns for forsta gdngen under efterkrigstiden en outnyttjad
reserv av hyresldgenheter, dven i de stora stiderna. Den bostadspolitiska
diskussionen under decenniet dominerades av hur man skulle hantera problemet
"outhyrda ldgenheter".

1970-talet karakteriserades av en expansion for tjdnsteproduktion - offentlig och
privat. Sddan produktion utmirks bl.a. av tva egenskaper - den &r kunskapsintensiv
och utfors med fordel i storre stdder. En okning av efterfrigan pa bostadder i tv
typer av orter foljde: a) universitetsstdder - som svarar mot avancerad utbildning;
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och b) nationella och regionala centra - de nya och vixande arbetsplatsernas
lokalisering. Hérigenom fick olika lokala efterfrigedverskott en framskjuten plats
i 1980-talets bostadspolitiska diskussion.

Agarsektorns historiska utveckling

Agarsektorns andel av bostadsbestindet har foljt en stigande bana under den
senaste 40-4rsperioden. Vi visar andelsokningen i diagram 1.2.

Diagram 1.2. Andel hushdll i dgd ldgenhet och boritt.
I procent av bestindet 1945-1985.
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Kdlla: SCB, Statistiska meddelanden, Serie Bo.

Andelen hushall som bor i d4gd bostad stiger 14ngsiktigt, i det svenska materialet
frin 43 procent till 57 procent. (Agd bostad innefattar sivil smihus som
bostadsritt.) Om vi ser till antalet redovisade lidgenheter inom bostadsritts- och
privata sméhussektorn &r andelen storre, men ndgra av dessa hyrs alltid ut, varfor
diagrammets métt ("andel hush4ll") blir mer rattvisande.

En stigande andel dgda bostider &r en internationellt gillande trend. Den mest
sannolika forklaringen #r stigande inkomster. Agarsektorerna forindras mer &n
hyressektorn vid éndrade priser och inkomster. Sarskilt inkomstutvecklingen har
visat sig vara betydelsefull. Det ger vid handen att en lingsiktig ekonomisk
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tillvixt bidrar till att privatisera bostadsmarknaden, i betydelsen att dgarsektorernas
relativa storlek okar.

En internationell utblick

Observationer frin andra lander kompletterar den bild vi hér tecknat. Vi redovisar
i diagram 1.3 en jimforelse av smahussektorns andel av bostadsbestdndet i 6
lander omkring ar 1980.

Diagram 1.3. Andel smdhus av bostadsbestindet.
Uppgifter i procent omkring ar 1980.
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Om vi uppfattar andelen sméhus som en indikation pd &garsektoms andel,
giéller inkomsthypotesen dven vid en internationell jamforelse. Linder med hog
per capita-inkomst som USA, Holland och England har de hogsta andelarna
smihusbestdnd. Damist foljer Frankrike, som i sin tur har en hogre andel dn
det fattigare Grekland. Visttyskland och Sverige faller utanfor detta monster.
For Visttysklands del ligger tva forklaringar néra till hands. Andra virldskrigets
bombningar slog ut s& stora delar av bestindet, att spiren drojer sig kvar i
statistik Over bestdndets sammansittning. Den nyuppbyggda stads- och industri-
kulturen i den avancerade vistra delen av Tyskland registrerar dérfor en lagre
andel sméhus &n vi skulle forvinta oss enbart med ledning av hog per capita-
inkomst. Urbaniseringen har slagit igenom pd dessa siffror. Utanfor de storre

33



stiderna ligger andelen smhus kring 50 procent. En andra forklaring ar de
ovanligt hoga krav pd eget bosparande som stills i Tyskland. Ett hushdll som
planerar att kopa ett smédhus, avkrdvs en egen insats pd mellan 20-25 procent
av byggkostnaden.

For Sveriges del dr forklaringama mer komplicerade - det &r dessutom friga
om den mest markanta avvikelsen frin trenden. Vi kan ur tidsserier for Sverige
se, att stigande inkomster driver upp dgarandelen, men av den interationella
jamforelsen framgar att det skett l1dingsammare dn pa andra hall. Avvikelsen kan
troligen forklaras med bostadspolitiken: den har i Sverige mer effektivt dn pa
andra hdll hammat &dgarsektorns okning - vi ska i de foljande kapitlen atervidnda
till denna diskussion.

Bostadsmarknadens delsektorer

Bostadsmarknaden kan indelas i tre delmarknader: hyresritt, bostadsrdtt och
smahus med dganderitt. Vi ger hdr ndrmast en kort beskrivning av delsektorerna.
Vi aterkommer i senare delen av kapitlet med en diskussion av prisbildningen
pa bostadsmarknaden.

Hyressektorn

Dagens hyressektor omfattar omkring 1,55 miljoner ligenheter. De allmdnnyttiga
foretagen - i allmdnhet kommunaligda - fOrvaltar omkring 55 procent av
hyresritterna och privata forvaltare omkring 45 procent. Relationen har efter hand
forskjutits mot en hogre andel for allmédnnyttig forvaltning.

I diagram 1.4 redovisar vi hyressektorns utveckling sedan 1950, med en sirskild
redovisning av allménnyttiga bostadsforetag.
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Diagram 1.4. Hyresmarknaden 1950-1988.
Alla ligenheter och SABO-ldgenheter (tusental).
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Hyresmarknaden kulminerade i storlek i mitten av 1970-talet. Mellan 1975 och
1988 gick den tillbaka med 6,5 procent. Det innebar ett brott i en 100-&rig trend.
Den allminnyttiga sektorns stigande betydelse inom hyressektorn dr en annan
viktig fordndring. Sedan 1950 har hyressektorn alltmer socialiserats genom ett
stigande offentligt dgande.

I diagram 1.5 preciserar vi de allménnyttiga kommunaldgda bostadsforetagens
vixande procentuella andel av hyresmarknaden sedan 1950.

Diagram 1.5. SABO-andel av hyresmarknaden 1950-1988
Uppgifter i procentenheter
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De allmédnnyttiga foretagens andel av hyresldgenheterna har under denna period
stigit frdn omkring 10 procent av hyresmarknaden upp mot 60 procent. Redan
genom den hoga marknadsandelen spelar "allménnyttan” en avgorande roll pd
den nationella hyresmarknaden. Foretagen forvaltas av enskilda kommuner, men
det finns framtridande centralistiska inslag i organisationen. Foretagen &r
sammanslutna i Sveriges allmdnnyttiga bostadsforetag (SABO), som har vissa
centrala forhandlingsuppgifter for medlemsforetagen. De enskilda medlemsforetagen
dar i allmédnhet stora forvaltningsenheter med lagenhetsbestdnd pa upp till 50 000
lagenheter.

En observation frin diagram 1.2 (ovan) 4r att hyressektorns andel successivt
faller. Det giller ocksd absolut efter 1975, ndgot som framgéir av diagram 1.4.
Dirav foljer dock inte att hyressektorns betydelse for den nationella bostads-
marknaden gér tillbaka. Hyressektorns uppgifter har snarast blivit fler och mer
varierade Over tiden.

Hyressektorn ska tillfredsstilla efterfrigan p ett knippe bostadstjdnster av olika
slag. For minga giller det efterfrigan p4 boende under de kortaste faserna i
livscykeln. Den genomsnittliga boendetiden i en hyresritt dr kortare dn mot-
svarande tid i dgarsektorns ldgenheter.

De statistiskt sett "vanligaste" grupperna i hyressektorn dr ungdomar som
inleder hogre studier eller en yrkeskarridr, nyinflyttade som under en period
skaffar sig overblick over en lokal arbets- och bostadsmarknad, ensamstiende
och smd familjer, nyskilda och vissa grupper av pensiondrshushdll. 77 procent
av 1-personshushdllen och 50 procent av 2-personhushéllen bor i hyresritt.

Forvaltnings- och investeringsinslaget 4r i hyressektorn nedtonat. I hyran ingér
kompensation till kapitaldgaren for kapitalkostnader och till forvaltaren for att
denne ansvarar for underhéllet. For att f3 tilltrdde till en hyresldgenhet kravs inget
foregéende sparande - kontrakt forutsitts byta dgare utan Gverlatelsepris.

For hyressektorn dr det idealt att véntetiderna dr korta. Normalt krdvs déarfor
en viss reserv av outnyttjade hyresldgenheter. Hyresmarknaden ska klara toppar
i efterfrigan utan att det bildas 1dnga koer. Ett alternativ till en fri reserv 4r att
det forekommer stor rorlighet i bestindet.

Den korta boendetiden i hyresritt kastar ljus Gver bestindets sammansittning.
I modern bostadsekonomisk forskning uppfattas hushdllets flyttningsbendgenhet
som viktig i dess val mellan olika upplételseformer (jfr Boehm 1981). Ett hushall
med hog flyttingsbendgenhet efterfrigar i forsta hand en hyresritt. Forsilj-
ningen av en bostad &r férenad med en icke forsumbar transaktionskostnad. Den
accepteras av hushillet, om vistelseperioden forvintas bli 1dng, men avvisas om
man snart dmnar flytta vidare. Andelen hyrda bostdder i ett bestdnd péverkas
dérfor av olika regioners flyttningsmonster. Den hogre andelen hyresbostidder i
de storsta stdderna ska uppfattas som en reflex av den storre rorligheten.

Hyresgéstens boende har till mycket ringa grad karaktdren av investering, till
skillnad frén vad som giller for den som dger sin bostad. I modern bostadsforsk-
ning har man velat forklara konsumentens val av upplatelseform med hjélp av
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begrepp frin finansekonomisk analys (jfr Henderson/Ioannides 1983; Wickman
1988). En bostadsinvestering ska uppfattas som en tillgng forenad med risk.
Risken dr storre dn att placera tillgdngen i tex. sdkra statspapper. Valet av
upplatelseform péverkas av riskbendgenheten och bedomningar av hur riskfyllda
investeringar i egen bostad dr. Om ett hushill foljer en riskundvikande strategi,
tenderar det att vilja hyrd bostad fore dgd. Om den framtida prisutvecklingen
pd bostdder uppfattas som osiker, viljer fler hushall hyresritt.

Men det 4r inte bara overviganden kring olika risker som pdverkar valet av
bostadsform. Ménadskostnaden i en hyrd ldgenhet dr ldgre &n i jimforbara
alternativ, om vi antar att en hyresreglering rider. Om preferenserna for att
konsumera annat &n bostadstjdnster 4r starkare hos vissa hushdll dn hos andra,
foljer att dessa tenderar att hyra sin bostad.

Sektorn for bostadsratter

Bostadsritter har sedan 1950 vuxit i betydelse som &garform. Den har slagit
igenom som dgarform sirskilt i storre stdder, dir markvidrden dr hoga och
utbudet av utrymmeskrdvande sméhus begrénsat.

Agarformen ger innehavaren av en bostadsritt kontroll éver forvaltningskostna-
den. Detta kan forklara ndgon del av en lugnare stegringstakt for manadsavgifterna
for bostadsrittsligenheterna dn for hyrormma i hyresldgenheter. Vi visar en
jamforelse av hyres/avgiftsutvecklingen mellan dessa bada i diagram 1.6.

Diagram 1.6. Arlig hyresokning i hyresritt/boriitt.
H/B-1 beridknat som kvot minus ett.
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Diagrammet ska tolkas sd att vid virdet noll dr den 4rliga 6kningen av avgift
lika stor. For virden storre @n noll 6kar hyrorna mer i hyresrdtt dn avgifterna
i bostadsritt. Vid viarden mindre 4n noll stiger omvint avgiften mer i bostadsritt.

Diagrammets Overvdgande intryck 4dr att bostadsrdtter foljer en ldgre
kostnadsbana dn hyresritter. Det dr bara under nigra enstaka &r som hyran i
bostadsritt stigit hastigare. Medelskillnaden for hela perioden dr 20 procent ldgre
i bostadsritter jamfort med hyresldgenheter. Skillnaden kan ha fler forklaringar.
Tills vidare nojer vi oss med att konstatera forhallandet.

Smihussektorn

Barnfamiljer med tvd inkomster dr den sociala grupp som dominerar inom
smahussektorn. Omkring 75 procent av alla barnfamiljer fanns 1985 i dgt sméahus.
Ju fler bamn, desto storre &dr sannolikheten for att hushlllet soker sig till
smahussektorn. Av hushll med tre barn eller fler &terfanns 1985 drygt 80 procent
i sméhus.

Det finns en tradition av fordelningsorienterad ekonomisk analys av
sméihussektorn, som inte svarar mot detta monster. Den grunduppfattning som
dominerar detta synsitt dr, att hoginkomsttagare viljer att dga sin bostad, medan
laginkomsttagare viljer att hyra. En alternativ formulering av synsittet 4r att ett
progressivt skattesystem med avdragsrdtt for underskottsrintor skapar en
boendestruktur, dir hoginkomsttagare &terfinns i smahussektorn.

Det dr nu svért att forena slutsatser frin sddana ansatser med observationen
att barnfamiljer dominerar efterfrigan pd smahus. Sirskilda undersokningar av
inkomstfordelningen inom sméhussektorn och hyressektorn visar att skillnaden
i genomsnittlig inkomst dr begransad, hogst 15-20 procent till den sm&husboendes
forman (SCB, Bostads- och hyresundersokningar). Den storre skillnaden ligger
i att ett hushdll i sm&hus nastan alltid har mer &n en inkomst, vilket inte giller
for hyresrdttssektorn.

Valet av smahus forefaller innebéra ett komplicerat val med flera argument.
Om vi antar att hushdllet betraktar valet av bostad som ett val forenat med risk
(jfr ovan), dr det rimligt att ocksd anta att flerbarnsfamiljer samtidigt kommer
att efterfriga "forsdkringstjanster”, dvs. mojligheter att balansera eller parera
riskerna. (Argument for att uppfatta bostadsmarknaden som en riskmarknad kan
himtas frdn de stora prissvdngningar och de  svarforutsebara politiska
regeldndringar for boendet som forekommer.) Strdvan att f& tillgdng till
"instrument” som kan parera oforutsedda forandringar kan uppfattas som
strategier for att vinna flexibilitet (och adaptivitet) frdn hushdllens sida. Olika
val av upplételseform ger tillgdng till skilda sddana instrument. L4t oss hér antyda
nédgra huvudargument i den diskussion som kan foras ldngs sidana linjer - vi ska
utveckla detta mer i kapitel 4.
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Agandet av en bostad ir vanligen forenat med stora finansiella skulder.
Lénevillkoren blir dirmed av central betydelse for boendeekonomin. Innehavaren
av en bostad inom &dgarsektorn kan lidttare kontrollera finansforvaltningen &n
hyresgdsten. Det d&r mojligt att i ndgon utstrickning vilja skuldséttningsgrad och
lanevillkor. I hyressektorn kan fastighetsédgare i allménhet viltra Over kostnaden
for sin finansforvaltning pd hyran. Den som &ger sin bostad har storre kontroll
over kapitalkostnaderna. En liknande skillnad i paverkbarhet foreligger betriffande
underhdll och drift - inom &garsektorn kan en storre eller mindre del av dessa
kostnader ersittas med eget arbete.

Hirtill kommer den storre mojligheten att i en dgd bostad genom om- och
tillbyggnad 4ndra bostadens utformning. Andrade behov behéver inte betyda byte
av bostad med de kostnader det medfor. I dessa mdste ocksd uppoffringar av
informella fordelar inrdknas (grannkontakter, en bra skola, foreningstillhorighet
osv.). Observationen att hushdll i smdhussektorn stannar lidngre i sin bostad
- i genomsnitt 12-13 4&r, vilket kanske sammanfaller med tiden for barnens
grundskoleutbildning - kan ldtt inpassas i detta synsitt.

Det dr mojligt att uppfatta sektorn "fritidshus for bostadséndamdl” som en
forlangning av smahussektorn. Fritidsfastigheter kan fungera som nira substitut
till en permanent bostad. Bestdndet omfattade 1988 omkring 630 000 ldgenheter.

Tekniska undersokningar antyder att bestindet av fritidshus har en kvalitetsmis-
sigt skiftande karaktdr. Det genomsnittliga ldgenhetsutrymmet &r i allménhet
mindre 4n i normala smahus, vilket dven giller kvaliteten p installationer. Det
finns dock en tendens att stocken successivt forbittras och antar drag av smahus
for permanent boende. De sifferméssiga uppgifterna ar otillforlitliga, men de
tendenser som diskuteras forefaller sikerstillda.

I SCB:s undersokningar av levnadsférhillanden har man sokt ndrmare kartldgga
grupper med tillgdng till fritidsbostad. Statistiken visar att omkring halva
befolkningen 1986-87 hade denna tillgdng. Andelen var ndgot hogre bland
"samboende med enbart dldre bam" och dldre barnlosa par. Andelen var lidgre
bland ensamstiende smabarnsforidldrar och pensionédrshushall.

Byggmarknaden

Byggmarknaden ger konsumenter som efterfrigar ny bostad mojlighet att vidnda
sig till de olika byggforetag som lopande tillfér nya bostdder till bestdndet. P4
byggmarknaden reparerar och river ocksd olika foretag delar av bostadsbestindet.
Rivning blir aktuell for en liten del av bestidndet, omkring 0,5 procent per &r.
Det dr normalt frigan om den del som slitits ned mest och dir efterfrigan pa
reparation bortfallit.
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Byggverksamheten i ekonomin

Den samlade byggverksamheten sysselsatte &r 1988 omkr. 400 000 personer
(inklusive byggmaterialindustri). Foradlingsvardet uppgick till omkring 11 procent
av BNP. Inom denna verksamhet aterfinns frimst byggmaterialindustrin - som
levererar insatsvaror - och den egentliga byggverksamheten. En mindre del utgors
av konsultverksamhet, som ansvarar for byggsektorns allménna tjdnsteproduktion.

Det forekommer betydande svingningar inom byggverksamheten, bide av
konjunkturell och strukturell art. Under den starka 10-iriga byggkonjunkturen
1965-74 ("miljonprogrammet") sysselsattes som mest 370 000. Den foljdes av
en nedgdng, som lindrades genom ombyggnadsvigen under 1980-talets mitt
("ROT-programmet") och den fornyade uppgéngen i efterfrdgan pa nya bostédder
frén 1987, sarskilt i storstdder och pa universitetsorter. Bostadspolitikens centrala
roll for konjunkturbildningen antyds av denna korta historik.

Byggkonjunkturen har inslag, som gor den komplicerad att analysera. 1980-talets
allménna konjunkturuppgéng for byggverksamhet har dominerats av efterfrigan
pd vad som i statistiken kallas "ndringslivets byggande", dvs. den har innehéllit
ett dominerande element av efterfrdgan pa lokaler och anldggningar, bla. i form
av ny infrastruktur. Denna efterfrigan har successivt forstiarkts genom inflytandet
frin den starka visteuropeiska byggkonjunkturen och genom 1980-talets ovanligt
ihallande hogkonjunktur. Men dven hér har det politiska inflytandet 6ver byggkon-
junkturen gjort sig gillande - politiker har sedan 1986 genom lagstiftning sokt
hejda byggandet for niringslivet i syfte att frigéra resurser for ett storre
bostadsbyggande.

Ocksd inom det egentliga bostadsbyggandet finns faktorer som pdverkar
konjunkturen. I diagram 1.7 splittrar vi upp de huvudsakliga faktorernas rorelser
under 1980-talet.

Bostadsinvesteringarnas index nddde 1988 i kapp BNP-index, ndrmast som en
foljd av uppgdngen 1987-88. Framst dr det investeringar i flerfamiljshus som
forklarar denna uppgang. Uppgéngen speglar den nya urbaniseringsrorelsen (till
storstdder och universitetsorter) frin 1984.

Den under 1970-talet hoga smahuskonjunkturen har under 1980-talet fallit
tillbaka. I tillbakaglngen speglas inte bara "frdnsidan" av 1980-talets nya
urbanisering, utan ocksé inflytandet frdn stigande byggpriser i kombination med
hoga realrdntor och en skdrpt beskattning av smahussektorn. Sedan borjan av
1980-talet har vdrdet av underskottsavdragen successivt nedbringats, fastighetsbe-
skattningen och realisationsvinstbeskattningen skérpts. De disponibla inkomsterna
har ocksd - trots en ihdllande hogkonjunktur - vuxit 1dngsamt. Detta har fatt ett
genomslag pd den pris- och inkomstkénsliga smdhusmarknaden.
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Diagram 1.7. Utveckling 1980-88 av BNP, totala bostadsinvesteringarna (Bol),
smahusbyggande (SH), flerbostadshus (FH) och ombyggnad bostider (OMB). De

tre senare faktorerna métta som antalet ligenheter med prelimindrt beslut om
bostadslén.
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Ombyggnadskonjunkturen steg hastigt 1983-86, men foll efter kulminations-
punkten 1986 i lika hastig takt. Bakom denna kurvform ligger framst ryckiga
stimulanser frdn bostadspolitiken. Frdn 1983 infordes fordelaktiga 1an for
reparation, om- och tillbyggnad, regler som i princip inneholl ett lika stort
subventionselement som vid nybyggnad. Hosten 1986 infordes begransningar for
tilldten ombyggnad i de storre stiderna, en reglering som kom att piverka hela
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marknaden for ombyggnad. 1988 inférdes specialregler for finansiering av all s.k.
ROT-verksamhet med innebord att de statliga 1dnens subventionsinnehall minskade.
Av de viktiga strukturella fordndringar som paverkat byggmarknaden, har den
allt langre drivna prefabriceringen haft sérskilt stor betydelse for byggmaterialin-
dustrin. Arbetsmoment som tidigare utférdes pd byggarbetsplatsen, har flyttats
tillbaka ett steg i tillverkningskedjan.
I figur 1.1 redovisar vi byggverksamheten, fordelad pa olika typer av byggande.

Figur 1.1. Byggandet 1988.
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Killa: Byggentreprenorerna.

Det samlade byggnadsvirdet for 1988 uppgick till 155 miljarder kronor.
Bostadsinvesteringarna svarade fér omkring 48 miljarder kronor, dir investeringar
i nyproduktion uppgick till 29 miljarder. Investeringar i reparation och underhall
uppgick till omkring 44 miljarder. 1988 4rs andel for bostdder innebar en

uppgéng i jimforelse med omedelbart foregdende r, medan ovriga andelar var
lagre.

Bostadsbyggande

Om vi frdn figur 1.1 sorterar bort de investeringar som inte ligger inom
bostadssektorn, fr vi till resultat att omkring 45 procent av de totala byggin-
vesteringara avser bostdder. Vi visar i diagram 1.8 de totala bostadsin-
vesteringarnas utveckling.
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Diagram 1.8. Bostadsinvesteringar 1950-1988.
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Investeringar i bostadsbyggande kulminerade i borjan av 1970-talet, i samband
med miljonprogrammet. Den successivt fallande trenden for bostadsproduktion
brots forst 1987. Under 1980-talet har dvriga investeringar i permanenta bostéder
(ombyggnad, reparation och underhdll) kompenserat i en sidan omfattning att
de totala investeringamna i sektorn bara fallit svagt.

Byggsektorns foretagsstruktur
Av det samlade omsittningsvdardet inom byggsektorn utfors hilften av

byggforetag. Bygghantverksforetag, konsulter och offentliga myndigheter svarar
for det ovriga.
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Byggforetagens antal har under det senaste decenniet varierat mellan 4 000 och
5 000, enmansforetagen oredovisade. 95 procent av byggforetagen har firre dn
50 anstillda. De 15 storsta foretagen redovisade 60 procent av produktionsvirdet
och lika stor andel av sysselsittningen. I figur 1.2 ges en bild av byggsektorns
struktur.

Figur 1.2. Byggsektorns foretagsstruktur 1970-1986.
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Trenden i foretagsstrukturens utveckling sedan 1970 dr en minskning av antalet
foretag (grupp 1 i figur 1.2), dédr relativt sett de medelstora foretagen (grupp 3)
gltt tillbaka mest. Antalet storforetag (grupp 4) har okat och dessutom vuxit i
genomsnittlig storlek. Gruppen smaforetag (grupp 2) har minskat och foretagen
har samtidigt blivit mindre.

Produktivitet och byggpriser

Diskussionen om hur produktiviteten ska matas i byggsektorn har en ldng och
traditionsmittad historia - en séker slutsats ar att den ocksd har en stor framtid.
Vill man gora sig en forestillning om produktiviteten &r det en fordel att arbeta
med indirekta metoder.

En diskussion av vissa byggprisserier ger en antydan om hur byggmarknadens
anpassningar kan bedomas. I diagram 19 visas prisserier for att bygga
flerfamiljshus och sm&hus samt - som jamforelse - konsumentprisindex.
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Diagram 1.9. Utvecklingen av byggpris for flerfamiljshus och sm&hus
samt KPI 1968-1988 (Index 1968=100).
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Diagrammet visar att samtliga prisserier stigit kraftigt, i genomsnitt med omkring
9 procent om dret for hela perioden. Priset for att bygga flerfamiljshus har stigit
mest - en utveckling som kan spdras tillbaka till 1970-talets borjan. Byggpriset
for sméhus foljde linge KPI, men frdn 1986 ars uppging p4 smahusmarknaden
har dven dessa priser foljt en brantare bana dn KPI.

Under 1980-talet forklarar priser pd byggmaterial och transporttjdnster det
mesta av Okningen. For 1980-talets senare del tillkommer starkt stigande
byggarbetarloner som central forklaring (Salaj 1990). Arbetslonerna har realt
stigit med omkring 5,5 procent per &r frdn 1985, vilket kan jimforas med
okningen av arbetsproduktiviteten som varit omkring 2 procent per ir, dven om
den senare skattningen &r osdker.

For att komma frdn vissa av de oklarheter som finns i de hogt aggregerade
matt som ligger bakom kurvorna i diagram 1.9, har en skattning av den reala
produktionskostnaden for flerfamiljshus utforts i en prisserie som gir tillbaka
till 1950 (Wigren/Engebeck 1990). Vi visar resultatet i diagram 1.10.
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Diagram 1.10. Real produktionskostnad per kvadratmeter.
1980 ars priser/flerfamiljshus.
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Killa: OECD, Historical Statistics 1960-1986, Paris 1988.

Kurvan 6ver reala kvadratmeterkostnaden (i 1980 &rs prisnivd) bestdr av tvd
segment. Under det forsta, frdn borjan av 1950-talet fram till mitten av 1970-talet,
foll byggkostnaden svagt. Frdn mitten av 1970-talet borjade den stiga i hastig
takt, med omkring 4 procent per &r. I tiden sammanfaller okningen med
introduktionen av ett kraftigt utbyggt subventionssystem for bostidder. Vi nojer
oss med att notera detta samband hidr och &terkommer till det i ndsta kapitel.

Det har hdvdats att kraftiga byggprisokningar sedan mitten av 1970-talet &r
ett internationellt fenomen, dir Sverige inte avviker frdn ett allmdnnare monster.
Vi provar detta i diagram 1.11, dér utvecklingen av svenska byggpriser jamfors
med den i andra ldnder.

46



Diagram 1.11. Byggprisernas okning i Sverige relativt en grupp
jamforbara linder 1973-1986. Arlig priskvot.
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Jamforelsen har gjorts s, att prisdkningen varje &r i Sverige har dividerats med
prisokningen i ett antal jimforbara linder, som vigts samman med ledning av
BNP. De linder som anvints som jamforelsenorm dr smé, hogutvecklade ldander
inom OECD, nimligen Norge, Danmark, Finland, Belgien, Holland, Osterrike,
Schweiz och Kanada. Alla priser har ridknats om till fasta priser. Kvoten har
minskats med 1 for att gora O till jamforelsetal.

Inspektion av priskvoten ger vid handen att Sverige avviker frin den jamforda
landergruppen. Diagram 1.10 ger beldgg for ett trendbrott i mitten av 1970-talet,
vilket bekriftas av diagram 1.11. Fram till 1975 1ag den svenska byggprisutveck-
lingen ldgre én jamforda lander. Frdn 1976 steg byggpriserna med grovt taget
20-80 procent mer varje &r i Sverige, om vi bortser frAn &r 1981. Absolut sett
okade byggkostnaden i Sverige 1976-86 varje &r med 2 procentenheter mer dn
i landergruppen.
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Bostadsmarknaden

En marknad for bostdder erbjuder bostadsdgare och konsumenter mojlighet att
efter eget val fritt kopa, sdlja, hyra eller - under vissa exceptionella forhallan-
den - byta en bostad. Producenter och konsumenter kan sluta Omsesidigt
gynnsamma  avtal med varandra. I denna mening giller den allmédnna
marknadstekniken ocksd pd bostadsmarknaden. Den innehdller emellertid ocksd
ett antal sdregenheter som skiljer den frdn andra delmarknader.

Den allminna association som omger begreppet "fri marknad" leder fér minga
tankarmna mot nigot som p&minner om prisbildningen p& en landsbygdsauktion
eller en kaotisk rdvarubors. Men auktionsteknik &r inte vanlig p& bostadsmarkna-
der. I stillet forekommer dédr normalt tvd andra typer av marknader: "mdkiar-
marknader" och "bilaterala forhandlingsmarknader".

En méklarmarknad utvecklas, diar konsumenter/producenter ir intresserade av
att gora investeringar, men dir transaktionskostnader kan vara hoga. En
konsuments sok- och informationskostnad vid kop av bostad kan bli s& hog, att
bara f4 skulle kunna operera pi en dgarmarknad. Miklare specialiserar sig pa
att gora lages- och kvalitetsbedomningar av bostdder och erbjuder svaritkomlig
information till konsumenter. Ett hushall som har svért att bedoma teknisk kvalitet
pé en byggnad kan 16sa ut sig ur sitt informationsunderldge genom att arbeta ver
en miklarmarknad.

En "bilateral forhandlingsmarknad" kommer nira en vil fungerande hyres-
marknad. Didr binder varans karaktir eller leveranstekniken kdpare och siljare
till varandra under ling tid. Ett exempel vid sidan av bostadssektorn &r
ledningsbunden energi, dir siljaren bygger dyrbara transportnit till konsumenter,
som i sin tur binder sig for att under l&ng tid utnyttja energin och transportnitet.

Ett problem ar att konkurrensen kan forsvagas. Det dr tex. pd internationella
gasmarknader vanligt att soka kompensera for det ldgre konkurrensinslaget genom
att dels binda bida parter under l&ng tid vid ett bestimt pris (som for gasens
del foljer den prisledande oljan), dels noga specificera ritten till omfoérhandling
av kontraktspriset. Analogt bildar en fri hyresmarknad incitament att utveckla
kontraktstyper och tidsgrdnser via bilaterala forhandlingar.

En fjirde marknadstyp dr "varuhusmarknader”, ddr varor d4r homogena och
forsiljs via lager. Priser faststills genom enkla analyser av marginalkostnaden
for att producera en vara eller tjanst. Forhandlingsinslaget vid kop av en sidan
vara dr trivialt. Marknadstypen kan ligga ndra den som implicit forutsitts gilla
i vissa makroekonomiska larobocker, ddr varor dr standardiserade och bjuds ut
i ldnga serier.

Bostadspolitikens stridvan att reglera priser pd hyresmarknaden kan uppfattas
som ett forsok att etablera denna som en varuhusmarknad. Overféringen erbjuder
dock svérigheter, eftersom bostédder 4r unika till bl.a. ldge och kvalitet. Olika grad
av attraktivitet (nérhet till goda skolor, grannar osv.) samt olika nirhet till centra
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gor att det lidtt upptrader spanningar i hyresmarknaden, om bostédder behandlas
som homogena produkter.
Prisbildning pa bostadsmarknaden

Négra dterkommande drag i prisbildningen pd bostédder kan illustreras med hjdlp
av diagram 1.12.

Diagram 1.12. Fastighetsprisindex 1976-1989 (fastpris)
-sméhus, fritidshus och flerbostadshus.
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Kadllor: SCB, Statistiska meddelanden, serie P;
SCB, Bostads- och byggnadsstatistiska &rsbocker.

Vi ser att priset pd bostdder visar stora svingningar. Smahuspriset steg till sin
hogsta nivd ar 1979, f6ll successivt med sammanlagt 36 procent fram till 1985
och steg darefter fram till slutdret. Mellan 1985 och 1989 steg sméhusen i fast
pris med ndra 40 procent. Fritidshus har foljt alldeles samma végrorelse som
sméhus, men med ndgot mindre svingningar. Prisfallet 1979-85 var omkring 30
procent medan prisuppgingen 1985-89 var 35 procent.
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De bada sektorerna representerar den Overvidgande andelen av den bo-
stadsmarknad, dér priser bildas fritt. De statistiska informationerna i diagrammet
antyder ett monster, ddr priset pd ldngre sikt foljer konsumentprisernas allménna
rorelse. Det reala priset pd ett smdhus var tex. 1989 omkring 3 procent ldgre
dn 4r 1976, medan priset for ett fritidshus stod lika mellan 1979-80 och 1989.
Denna slutsats géller for stora bestdnd - om vi gir ned till vissa enskilda
omréden, f&r den modifieras. Den giller t.ex. inte for sméhus i centrala Djursholm
eller fritidshus i Smogen.

Serien over flerbostadshus - dér statistiken bygger pa observationer frdn mellan
1 500 och 2 000 overldtelser per &r - 4r mindre pélitlig. Vi har sokt korrigera
uppgifterna for de skillnader i kvalitet som finns mellan de forsdlda bestdnden
frén 4r till 4r. Priserna pa flerbostadshus vinde nerdt 1979, men gick uppét igen
1981. Under resten av 1980-talet har priserna pd flerbostadshus varit stigande
bortsett frdn en kort utplaning 1987-88.

Orsakerna till den kortvariga nedgéngen efter 1979 och det stigande priset under
1980-talet (=59 procent), ska vi dterkomma till. Vi vill hidr bara peka pd tvd
faktorer som forskjutit efterfrigan mot flerbostadshus, bort frdn smahus. Den
forsta kan hirledas ur den nya urbaniseringsrorelse som intrdffat under 1980-talet.
Efterfrdgan pd bostad i de storre stidernas centrala delar innebir efterfrdgan pé
bostad i flerbostadshus. Den andra forklaringen kan hirledas ur den okade
skattebelastningen pd smahusboendet under 1980-talet (se nedan, kap 2). Hushéll
som inom smahussektorn befann sig pa grinsen for sin betalningsformaga ar 1979,
har stotts 6ver till sektorn for flerbostadshus.

Vad giller regler for prisbildning, kan bostadsmarknaden delas upp i tvd
delomriden. Det forsta omriddet, som omfattar alla smihus och nistan alla
bostadsridtter samt alla fritidsldgenheter, har i princip fri prisbildning. Det andra
omridet giller privata hyreshus, som faller under bruksvérdeprovningen samt det
allménnyttiga bestdndet med en forhandlad sjdlvkostnadsprissattning.

Fastighetsmarknaden &r en komplicerad marknad. Den har drag gemensamma
med exempelvis aktiemarknaden. Virdet av en fastighet &r nuvérdet av framtida
(netto)hyresintikter. For ett smdhus dr den 4rliga intdkten den alternativhyra som
hushéllet skulle behovt betala (plus ett specifikt tilligg av affektionskaraktir for
fastigheter som hushallet sirskilt sétter virde pd och som inte finns allmént pa
marknaden).

En kalkyl underlittas for hushallet, om man delar upp den i tvd steg: virdet
av att bo under en viss period plus virdestegring/virdeminskning ska Overstiga
marknadshyran for en likvdrdig hyresldgenhet. Forvintningar kommer dérmed
att spela en stor roll for prisbildningen. Forvéntningar om framtida skattepolitik,
subventionspolitik och regional utveckling hor dit. Fordndringar i forvintningar
tenderar att snabbt kapitaliseras pd bostadsmarknaden. Virdet av tex. en Arlig
fastighetsskatt kommer framst att triffa den existerande generationen fastighets-
dgare. Senare kopare fér ett lagre pris, eftersom man kan ta hédnsyn till gidllande
skattebelastning.
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Kapitaliseringseffekten dr en central anpassningsmekanism p4 fastighetsmarkna-
den. Med kapitalisering forstdr vi i detta sammanhang, att nigon aktor tilldgnar
sig Overvdrden - utover de normalt bildade priserna p& bostadstjdnster - som
overfors till bosektorn. Killan till sidana Overvdrden kan ligga i dndrade
forvintningar, politisk reglering och liknande. Men vad som kan upplevas som
smi politiska regeldndringar, kan leda till stora kast i fastighetsvarden. Mgjligheten
till kapitalvinster och kapitalforluster innebdr att placeringar i fastigheter &r
riskfyllda. Risken Okar vid hog beldning via en s.k. hdvstingseffekt. Vid riskfyllda
placeringar stills Okat krav pd egenkapital i takt med okade risker.

L4t oss utveckla resonemanget lingre. Nybyggda ligenheter kommer pd en
oreglerad och icke-subventionerad marknad i forsta hand att efterfrigas av
formogna hushdll som virdesitter nyproduktionens speciella kvaliteter - t.ex.
arkitektonisk utformning. Dessa hushdll kommer i sin tur att limna/sdlja en
lagenhet som blir tillgidnglig for andra. En hel kedja av transaktioner genom
bestdndet sdtts i gdng. Resonemang baserade pd omflyttningar och transaktioner
i bestdndet dr sillsynta bland bostadspolitiker som létt koncentrerar sig pd "behov"
hos dem som vid tillfdllet rdkar st i en bostadsko.

For det prisreglerade bestdndet dr marknaden i delar av landet i balans. P4
vissa lokala marknader rdder utbudsoverskott. Hédr borde man forvinta sig
hyressdnkningar och kapitalforluster. Detta har undvikits i det allmédnnyttiga
bestdndet genom att lediga lagenheter subventionerats.

For lidgenheter dir en potentiell marknadshyra ligger 6ver den nu utgiende
hyran, vill den nuvarande generationen hyresgéster inte mista sitt privilegium.
En mojlighet som bostadslagstiftningen medger 4r att hyresrdtten byts mot ett
smahus eller en bostadsritt. En bytesmarknad som krdver att tvd hushéll med
Omsesidigt sammanfallande onskemadl trdffar varandra blir ldtt primitiv och har
stora transaktionskostnader. En indikation pd detta dr att en hyresrdtt i denna
grd marknad bara virderas till kanske 30-40 procent av en motsvarande
bostadsrdtt. I denna prisbildning kan det ocksd ligga forvintningar om att
bruksviardehyror pa sikt ersdtts med fri prisbildning eller att de allminnyttiga
foretagen kommer att Overge sjdlvkostnadsprisséttningen.

Fastighetsmarknaden som formogenhetsmarknad

Varje dag gor manga medborgare och foretag en kalkyl om det 16nar sig att kopa
en fastighet eller en bostadsritt. Man jamfor normalt med en alternativ placering
som kan vara kop av av olika finansiella tillgdngar eller andra tillgdngar i
formogenhet, for vilka det finns fungerande marknader. Dessa marknader &r framst
andrahandsmarknader. Stocken av utestdende aktier 4r kanske 100 glnger storre
dn de &rliga nyemissionerna. Samma forhallande mellan bestdnd och flode giller
for bostadsbestandet i forhdllande till 1opande nyproduktion.
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Om vi utgdr frdn att placerare ir rationella, soker de finna placeringsobjekt
ddr nuvdrden berdknade efter en viss rdntesats dr positiva, dvs. nuvirdet av
framtida intdkter dr storre dn nuvirdet av framtida kostnader. I valet mellan flera
placeringsobjekt kommer den rationelle placeraren att vilja de objekt som ger
hogst forvintat nuvirde.

Detta rationella placeringsbeteende paverkar priset pa skilda formégenhetsob-
jekt. Om ménga potentiella kopare finner ett fastighetsobjekt undervirderat,
upptrider en tendens att hoja priset pa detta objekt. Forutsdttningen 4r att koparen
jamfor sin  nuvdrdekalkyl med observerade marknadspriser. Objekt dar
nuvirdekalkylen ger ett ldgre virde @n marknadspriset blir litt svarsdlda - minga
vill sdlja eller gd ur placeringen och fd &r villiga att kopa. En tendens till
prispress uppstar.

En investeringskalkyl innehdller en prisprognos. En prognos ska i princip
innefatta en forutsidgelse om konsumtions- eller efterfrigeutveckling regionalt
och lokalt, om det giller investering i fastighet. Produktivitetsutvecklingen i
framtiden ska prognosticeras. Underhdlls- och reparationskostnader ska forutses.
Det tillkommer ocks4 ett svirt moment som inbegriper forutsdgelser om framtida
skatte- och bostadspolitik. Det &r inte heller bara friga om att skapa skilda
scenarier for framtiden, utan ocksd att sannolikhetsbedoma dem.

Kalkyler i denna mening krdver intuition och kanske en sdrskild form av
entreprenorskap eller konstnirskap. I det foljande ska vi dock inte bry oss
speciellt om hur kalkyler utfors. Det avgorande dr att kalkyler gors och att de
som gor dem och fattar beslut rimligtvis har skaffat all den information som kan
vara lonsam. Vi forutsitter att placerare/investerare inte bara passivt accepterar
observerade priser, utan aktivt skaffar sig och bearbetar information.

De priser vi observerar i marknaden for olika formdgenhetsobjekt dr resultatet
av ett stort antal individers kalkyler, ddr var och en behidrskar tillgdnglig
information. En marknad for information finns i form av fastighetsvirderare,
miklare och specialtidskrifter. Men detta implicerar att investeringar i fastigheter
dr objekt med oséker avkastning. Historiskt har emellertid fastighetsinvesteringar
uppvisat en mindre risk dn aktieplaceringar.

LAt oss anta att formogenhetsmarknaderna - aktiemarknad och fastighetsmark-
nad - dr effektiva i den meningen att all relevant information finns given i
aktuella priser. Det ska inte vara mojligt att gora goda affdrer enbart genom
teknisk eller grundldggande analys. Den information dessa analyser kan bidra med,
ska redan finnas inlagd i priserna. Men ny information tillkommer l6pande -
uttalanden om skattefordndringar frin inflytelserika politiker, fordndringar av
stadsplaner, nya kommunikationsleder, ny teknologi eller smakfordndringar som
skiftar efterfrdigan och utbud. De som é&r snabbast att tillgodogéra sig denna
information - utan att behova uppfattas som insiders - kan gora temporira
vinster, till dess den nya informationen gér in i priserna.

Under de forutsittningar som hidr angetts, kommer fastighetspriser - liksom
andra priser pa tillgdngar - att beskriva icke forutsdgbara svangningar. Ersittning

52



utover den riskfria rintesatsen ges enbart till den som tar storre systematiska
risker, dvs. risker som inte glr att diversifiera bort.

Nér vi i det foljande studerar prisbildningen, ska vi genomfora ett slags
normering av priserna genom att sdtta observerade marknadspriser direkt i
relation till nybyggnadskostnaden eller dteranskaffningskostnaden. Den kvot vi
erhaller har inom ekonomisk analys framst studerats av nobelpristagaren i ekonomi
James Tobin. Den kallas ddrfér normalt Tobin’s q.

Tobin’s q = pris pd begagnat kapital/pris pd nybyggt kapital

Ett problem som kan uppstd vid en berdkning av q-vidrdet 4r att finna en likadan
nybyggd enhet som den begagnade. Likadan ska hér forstds sd, att konsumenterna
uppfattar den begagnade enheten som likvirdig med en ny. Vi ska inte fordjupa
oss i de problem som kan vara forenade med att konstruera sddana likadana
objekt.

Prisbildningsnormer pd fastighetsmarknaden och Tobin’s q

Om en ldgenhet pd marknaden kostar 800 000 kronor (som svarar mot egenkapital
plus overforda 1an till marknadsvirde) och det kostar 700 000 kronor att bygga
en likvirdig ldgenhet, blir g-virdet 1,14. Att bygga en lidgenhet kan da vara en
l6nsam affir. Nagot slag av "bristsituation” foreligger. Ar ddremot priset pa en
begagnad ldgenhet 350 000 kronor, blir q-virdet bara 0,5. Om man bygger en
ny ldgenhet och siljer denna, gér man en omedelbar kapitalforlust pd halva
investeringsbeloppet.

Q-virdet kan underldtta forstielsen av investeringsbeteendet i en marknads-
ekonomi. Ett q-vdrde storre d@n 1 ger en signal om att det finns lonsamma
investeringsobjekt. Den som genomfor investeringen kan sedan silja objektet till
ett belopp som Overstiger investeringssumman. Det foreligger en obalans i
marknaden i den meningen att kapitalstocken &r underdimensionerad. En
anpassning till en balanserad stock sker genom investeringar som har en 16nsamhet
over genomsnittet. Genom successiva nyinvesteringar faller g-vdrdet ner mot
vérdet 1, d& nyinvesteringar precis klarar marknadens avkastningskrav.

Det ir inte pd forhand avgjort vem i marknaden som slutligen kommer att
tilldgna sig den tempordra vinsten, en tillfdllig knapphetsridnta. Det kan vara
byggnadsentreprenoren, det kan vara det bestdllande och forvaltande fas-
tighetsbolaget eller det kan vara dgama av de produktionsfaktorer som ingér i
byggnadsprocessen. Hoga q-védrden ger en investeringsuppgdng och medfor latt
okade priser pd byggandets insatsvaror och produktionsfaktorer s att vinsten for
forvaltaren eller byggaren reduceras.

Det &r centralt vid diskussionen om marknadens anpassningar, att temporart
overnormala priser skapar incitament for nyproduktion och produktionsfak-
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toromflyttningar som Aterstiller balansen. Tempordra prisfordandringar pa
insatsfaktorer kan ocksa vara den troghetsfaktor som bidrar till att anpassningen
inte sker omedelbart, utan dver en lidngre tidsperiod.

Mer aktuellt dn hoga q-vdrden for fastigheter torde vara ldga - i vissa fall
mycket liga q-vdrden - for stora delar av fastighetsbestindet. I stora delar av
Sverige ligger priset for en icke subventionerad bostadsritt eller smahus betydligt
under produktionskostnaden for en ny ldgenhet med motsvarande lige eller
kvalitet. Dessa liga q-vdrden 4r en indikation pd att nyinvesteringar inte ska
goras, eftersom de leder till sidkra kapitalforluster och en ineffektiv anvdndning
av knappa investeringsresurser.

For att illustrera resonemanget ytterligare vill vi ge nigra enkla exempel. De
hogsta priserna pd bostadsritter finner vi i dag i Stockholms innerstad - framst
Ostermalm och Gamla Stan. Det ror sig om kvadratmeterpriser pa 20 000 kronor.
I en sddan kalkyl ska hdnsyn tas inte bara till det direkta priset, utan dven till
marknadsvirdet av de 14n som ligger i bostadsrittsforeningen fordelade pa den
aktuella lagenheten. (For att forenkla diskuterar vi hér bara fastigheter utan statliga
eller subventionerade 14n.) Kvadratmeterpriserna kan inom en och samma
fastighet variera med ldgenhetens storlek. Normalt uppvisar sma ldgenheter ett
hogre kvadratmeterpris @n storre ldgenheter. Detta kan forklaras sévil fran
efterfrigesidan som frdn produktionskostnadssidan. Marginella kvadratmetrar ir
billigare @n den genomsnittliga kvadratmetern. Olika ldgen i samma hus kan
leda till att tekniskt likvdrdiga ldagenheter f&r olika priser. I det fortsatta
resonemanget forestiller vi oss en normalstor fyrarumsldgenhet eller ett litet
sméhus.

Den rena produktionskostnaden for en ny lagenhet - bortsett frin markpriset
- kan i dagens Stockholm beriknas till 10 000-12 000 kronor per kvadratmeter.
Om man bygger en ny ldgenhet som kan siljas for 20 000 kronor per
kvadratmeter, foreligger en betydande vinstpotential.

Men det kan ocks4 foreligga ett exploateringstryck p& andra sitt. Det kan vara
l6nsamt att bygga till en vindsvaning eller att kraftigt renovera en hdrt nedsliten
lagenhet. Ett alternativ kan ocksd vara att omvandla en bostadsldgenhet till en
kontorsldgenhet. Detta kan oka priset frdin 20 000 kronor per kvadratmeter till
kanske 35-40 000 kronor per kvadratmeter. Det finns i en sddan situation starka
incitament att f4 till stdnd dndring av stadsplaner och exploateringsregler.

Om éldre fastigheter/ldgenheter kan siljas i marknaden till priser som Overstiger
nyproduktionskostnaden (for en ligenhet byggd p&4 rdmark med minimalt virde
pd samma ort i dess utkanter) och all beldning av den dldre ligenheten skett
pd marknadsmissiga villkor eller med egenkapital, s& ar det ocksd mojligt att
nyproducera en motsvarande ligenhet utan ndgon form av subventioner. Det
giller oavsett om hoga priser &r ett resultat av knapphet pA mark i kombination
med starka konsumentpreferenser for vissa ligen som inte kan motas med okat
byggande eller dr orsakade av tillfilliga och icke forvantade fordndringar som
pé sikt kan pareras med byggande.
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Subventioner, Tobin’s q och byggmarknaden

I dag sker s& gott som all nyproduktion med statliga 1&n och ddrmed ocksd med
subvention. En intressant friga blir darfor hur stor del av nyproduktionen pa
omkring 50 000 ldgenheter som skulle komma till stind utan subventioner. Vi
kan vinda ndgot pa perspektivet och friga i hur minga fall subventionen bara
innebdr en direkt formogenhetsoverforing till den forste dgaren. Det 4r svart att
ge precisa svar, men genom att studera lagenhets- och villapriser pA marknaden
kan vi f& en uppfattning om i vilka omriden det skulle vara mojligt att bygga
nytt utan subventioner.

I tabell 1.3 anges genomsnittspriset for forsdlda smahus under 1989. Materialet
har sammanstillts av miklarforetaget Svensk Fastighetsformedling. Urvalet
redovisar prisnivdn i de 20 kommuner som under 1989 hade sirskilt snabb
prisutveckling och de 5 kommuner som hade en sérskilt 1dngsam. Materialet ar
ofullstindigt och omfattar sdvil statsbelinade fastigheter som helt osubven-
tionerade ldgenheter, fastigheter pd ren glesbygd och smihus i stider samt
fastigheter av skilda storlekar och &rgéngar. Genom urvalsprincipen blir ocks&
bara de kommuner som 1989 hade extrema prisfordndringar representerade. Men
rdsiffrora ger trots detta ett tolkningsbart uttryck for den allménna prisnivén.

Tabell 1.3. Genomsnittspriser pd forsdlda villor
i 25 kommuner 4r 1989.

Kommun Pris (tusen kronor)
Norrtilje 963
Vistervik 599
Smedjebacken 538
Karlstad 716
Stenungsund 819
Orkelljunga 402
Bengtsfors 429
Orsa 442
Umed 824
Tierp 451
Osthammar 531
Lund 845
Gnosjo 519
Lysekil 598
Haninge 1 080
Nissjo 450
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Boris 583

Tiaby 1 489
Stringnis 734
Vidrmamo 442
Uppvidinge 282
Alvesta 329
Nacka 1195
Eda 315

Kadlla: Svensk Fastighetsformedling.

I Stockholms norrforort Tdby kan Tobin’s q berdknas ha legat strax over 1 &r
1989, i soderfororterna Haninge och Nacka helt nira eller strax under 1. Vi tar
dd hidnsyn till att byggnadskostnaderna dr hogst i Stockholm och ldgst i
glesbygden - en skillnad pd omkring 25 procent. En helt ny villa p&d 125
kvadratmeter i en Stockholmsforort kan berdknas kosta 1,0-1,2 miljoner kronor
i ren produktionskostnad - alltsd exklusive markvirdet. Med undantag for delar
av Stockholm finns knappast ndgot utrymme for ett l6nsamt osubventionerat
byggande.

Siffrorna antyder att enbart en starkt subventionerad nyproducerad ligenhet i
bestimda omrdden kan siljas pd marknaden. Om vi antar att det kapitaliserade
virdet av nuvarande subventioner svarar mot 35-40 procent av produktionskostna-
den 1,2 miljoner kronor, blir subventionens virde 450 000 kronor. Om ett icke
subventionerat likvirdigt hus kostar omkring 750 000 kronor, blir det mgjligt att
sdlja en nybyggd villa till produktionspriset 1,2 miljoner kronor, eftersom i kopet
ingdr en subvention med 450 000 kronor.

I expansiva kommuner som Goteborg med randkommuner, Lund, Umes,
Uppsala/Stockholmsomradet 1ag enligt vira berdkningar q klart under 1, men
over griansen for 16nsamt fullsubventionerat byggande. I mellanstora kommuner

_ (Nissjo, Bengtsfors, Orsa, Osthammar m fl) f6ll Tobin’s q s4 ligt som mot 0,5.
I princip handlar det hdr om den stora mdngden kommuner i landet som helhet.
I de allra minsta kommunerna (Eda, Uppvidinge) registreras sd l4ga vidrden pd
Tobin’s q som 0,3.

En generell ansats

Vi fér foljande enkla samband. Om nyproduktionskostnaden sitts till 1 och priset
pd en icke-subventionerad begagnad villa eller bostadsritt d&r q och slutligen
subventionen for en nyproducerad ldgenhet sitts till s (uttryckt som andel av
nyproduktionskostnaden), bestims priset pd en subventionerad ny ldgenhet p, av
foljande likhet:

Pg=q+s
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Om den forste dgaren skulle kunna silja ldgenheten till ett pris som Overstiger
produktionskostnaden, dvs. p, dr storre dn 1, kommer det att byggas ldgenheter.
Det giller dven om det finns likvérdiga lagenheter pA marknaden som &r billigare
an den nyproducerade, dvs. q 4r mindre dn 1. Den del av subventionen som gor
att p, overstiger virdet 1 kommer att hdja den subventionerade lagenhetens pris
utdver produktionskostnaden och tillfaller den forste dgaren som en ren kapital-
vinst, ett politiskt tilldelat privilegievdrde. Ett exempel: Antag, att produktions-
kostnaden i ett visst fall 4r 1 miljon kronor, subventionens nuvirde 350 000
och att ett likvdrdigt befintligt hus kan kopas for 800 000 kronor. Vid en
omedelbar forsiljning kan dgaren dels ta ut det géillande marknadspriset (800 000).
Men dérutdver siljer han ocksa ritten till statliga rantesubventioner (350 000).
Priset p_ blir d& lika med 800 000 + 350 000=1 150 000 kronor. Den forste
dgarens i(apitalvinst blir i vart exempel 150 000 kronor.
Vi skiljer pa tre principiellt olika fall.

Fall 1. Q-virdet, dvs. priset pd befintliga ldgenheter utan subventioner, ligger
over virdet 1. Detta dr fallet i forsta hand i delar av Stockholmsomridet, men
dven i centrala delar av expansionsorter som Goteborg, Uppsala och Lund.
Forutsattningen dr dock att det finns tomtmark tillgidnglig. I detta fall skulle
nyproduktion kunna ske utan subventioner.

Nyproduktion i dessa omrdden med subvention innebir att hela subventionen
tillfaller den forste dgaren av sméhuset eller bostadsritten. Subventioner
kapitaliseras séledes omedelbart i ett hogre andrahandspris. De hoga priserna
p& nyproducerade lagenheter med statliga 1&n 4r sdledes delvis en ren foljd av
subventionering av produktion som under inga omstdndigheter skulle behova
subventioneras. I princip innebdr subventioner att skatter som betalas av alla
tillfaller ett fatal lyckliga. En koplats kan ge formogenhetsvinster pa flera hundra
tusen kronor - fullt jamfoérbara med hoga vinster i lotterier, tips och liknande.
Arbetsinsatsen dr att tillrackligt ldnge ha sttt i kon eller att med hjdlp av de
rdtta kontakterna passera kon.

Fall 2. Q-virdet dr ldgre @n 1, men q + s &r storre dn 1. Produktion kommer
hir till stdnd, bara om en subvention utbetalas. En del av subventionen forbrukas
for att ej 16nsam bostadsproduktion ska komma till st&nd. Resten av subventionen
tillfaller liksom i Fall 1 den forste dgaren. Skattemedel anvéinds for att dels
stimulera fram ol6nsamma investeringar, dels fora 6ver formogenheter till vissa
gynnade personer.

Ytterligare en effekt av subventioneringen 4r att utbudet av bostdder pa orter
med Tobin’s q mindre dn 1 okar och ger en allmédn pris- och hyrespress. Det
medverkar till att prisema i bostadsbestdndet p& dessa orter ytterligare fjarmar
sig frdn lingsiktig jamvikt, dvs. ddr nyproduktion skulle vara mojlig utan
subventioner genom att hyror och priser ntt en nivd med q-vdrden kring 1. Det
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okade utbudet ger en tendens till kapitalforluster for dgarna av det befintliga
bestdndet - och motsvarande hyressédnkningar for hyresgister.

Fall 3. I detta fall ligger q + s under 1. Det innebér att inte ens med subventioner
kommer nyproduktion att vara lonsam. En kanske forvenansvérd slutsats av
siffrorna i tabellen &r att denna relation forefaller att vara ett vanligt virde. Det
kan dirfor vara intressant att fundera Over varfor nyproduktionen i dessa
kommuner inte helt har avstannat.

Tv& orsaker dr tinkbara. Den forsta dr att dgaren, byggaren eller bestillaren
har en mycket speciell smak nir det giller lage, arkitektonisk utformning eller
inredningskvalitet, men att den befintliga stocken saknar goda substitut.

Den andra forklaringen é&r att i den begagnade marknaden stills normalt hoga
krav pd pa egenkapital/kontantinsats och betalning av rédntor och amorteringar.
Hushall med 14g soliditet och dilig likviditet kan di foredra ett statligt beldnat
smahus, dven om det dr dyrare. Den ldgre likviditetsbelastningen kombineras
med en generOs soliditetsprovning. Ett byrdkratiskt bostadspolitiskt organ som
handhar skattepengar och inte insittarpengar kan litt locka ekonomiskt svaga
hushdll att genomfora riskabla fastighetsinvesteringar.

Slutsatser

I detta kapitel har vi sokt ge en beskrivning av huvuddragen i bygg- och
bostadsmarknaden. Till alldeles Overvdgande del &r bostadssektorn en be-
stindsmarknad. Det &rliga nytillskottet pendlar normalt kring 1 procent av
bestdndet. Relativt smd fordndringar i betingelserna for bostadssektorn som t.ex.
andrade forvintningar, politiska regeljusteringar och nya skatter kan dirfor ge
relativt kraftiga utslag i priserna pd bestdndet av bostdder. Det &rliga nytillskottet
ar for litet for att ndmnviért ha nigon inverkan pd prisbildningen.

Bostadsmarknaden beskrivs i ekonomisk teori som en stock-flodes-marknad.
Stocken ir bestandet av bostdder och flodet dr byggandet. Det rder inga entydiga
samband mellan dessa storheter: fordndringar i betingelserna for den ena paverkar
sdllan betingelserna for den andra p4 samma sitt. S4 t.ex. pdverkar rdntesubven-
tioner nyproduktionen s, att flodet 6kas. Men priserna i bestdndet piverkas pa
en rad andra sitt. Ibland forefaller bostadspolitiker bortse frin denna skillnad,
tex. dd& man behandlar stod till nyproduktion av smdhus som stod for hela
sméhusbestindet. I realiteten 4r det en liten andel av alla smihus som tar emot
rintebidrag. Eller tag ett annat exempel. Okade skatter pA smé&hus beror primrt
stocken. De fir inte alltid forutsebara effekter pd flodet eller nyproduktionen,
kanske dr det rimligt tro att det fordndras i riktning mot okad efterfrigan pa
flerbostadshus. Mekanismen dr d& denna: den hogre skatten okar manadskostnaden
i smahuset, varfor efterfrigan p4 nya smahus faller.
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Hyroma inom hyressektorn bestims pd administrativ vig genom forhandlingar
mellan hyresgistrorelsen och de allmédnnyttiga bostadsforetagen. Resultatet av
dessa forhandlingar blir sedan normgivande for hyresmarknaden. Grundliggande
for denna bruksvirdeprovning dr att hyreskostnaden skall motsvara sjdlvkostna-
den - en tinkt brukarkostnad utan inslag av kapitalvinst. De p& detta vis
faststdllda hyrorna utgor ett slags referenspriser p& bostidder och pdverkar priserna
dven i de ovriga delarna av bestdndet trots att didr i princip rdder fri prisbild-
ning. Det existerar alltsd inte ndgra vattentdta skott mellan de olika bestdnden
pa bostadsmarknaden. Pressas hyroma ned i hyressektorn under marknadsnivén
far detta ocksd aterverkningar pa priserna inom &garsektorn.

Vi har funnit att med stigande realloner foljer Okade preferenser hos
bostadskonsumenterna for dgarbostider. BNP-tillvixten tenderar att privatisera
bostadsmarknaden. Med hogre andel privatigda bostider foljer ocksd en
genomsnittligt hogre bostadskvalitet.

Vi har ocksd funnit att subventioner spelar en viktig roll i prisbildningen och
ndr det giller att forklara allokeringsforluster inom bostadssektorn. Det &r t.ex.
knappast mojligt att for ndrvarande bygga nya lagenheter utan stora subventioner.
Om vi bortser fran de allra mest centrala delamna i landets expansionsorter, innebar
nybyggande i dag storre eller mindre kapitalforstoring.

Av vir analys framgir ocksd att ligenheter pd dgarmarknaderna generellt
overldtes till priser som ligger under normalvirdet p4 en marknad i balans, dvs.
under 4teranskaffningsvirdet eller till virden pd Tobin’s q som ligger under 1,
i mlnga fall vidsentligt under 1. Vid t.ex. granskning av Overlatelsepriser pa
bostadsritter i Stockholmsomriden som Kista har vi funnit virden som hela tiden
understiger q = 1. Det 4r da frigan om ett omrdde med en lokal hogteknologisk
arbetsmarknad. For de dataingenjorer som onskar bo i anslutning till arbetsplatsen
stdr ddrmed bostédder tillgidngliga till priser under produktionskostnaden. Det rér
sig om en yrkesgrupp med genomsnittligt goda inkomster.

Det finns alltsd i ekonomisk mening ett Gverskott pd bostdder - inte en brist.
Bara ett fatal konsumenter betalar vad det kostar att producera den ldgenhet de
bor i. Man kan ju skapa ett efterfrigeoverskott pd de flesta marknader genom
att manipulera prisema. De statistiska uppgifter vi anférde i inledningen till
detta kapitel stoder ocksa denna uppfattning: det finns fler ldgenheter @n hushall.
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2. BOSTADSFORSORJNING OCH
BOSTADSPOLITIK

Diskussioner av samband mellan bostadsforsorjning och bostadspolitik utfors
ofta som en okomplicerad mdl-medel-analys. Det antas att bostadspolitiker
arbetar med ett begrdnsat antal mil och har tillgdng till de medel som kan
korrigera olika fel i bostadsmarknaden.

Denna syn pd bostadsmarknaden bygger pa forestdllningen att bostadspolitiker
kontrollerar relevant information och har forméga att gora korrekta avvigningar
for konsumentgruppers rakning. I denna studie avvisar vi en sidan interven-
tionistisk tolkning. Ett alternativt synsitt dr att den relevanta informationen finns
utspridd hos marknadens aktorer och att den inte dr mojlig att koncentrera
sdrskilt mycket.

Bostadspolitik kan di forklaras mindre som en strikt rationell process och
mer som ett antal ad hoc-anpassningar. Det blir ldttare att forstd bostadspolitik
som tillfdlliga insatser for att tillmotesgd olika vilorganiserade intressen. Den
fir i ett sddant perspektiv en mer spontan struktur och uppfattas mindre som
en vilordnad och pé 1dng sikt uppford konstruktion. En stor del av mél-medel-
strukturen far d4 uppfattas som en efterhandskonstruktion, en uppgift besldktad
med ideologisk idéproduktion.

I detta kapitel ger vi en inledande dverblick av bostadspolitiken mot bakgrund
av de mél som den efter hand kommit att tillféras. Vi kompletterar med en
diskussion av centrala prispdverkande medel. Vi diskuterar d&ven bekymmer som
uppstdr ndr politiska organ vid skilda tidpunkter gir in pd marknaden for att
korrigera olika anpassningar.

Vissa bostadspolitiska mdl

Det finns tre overordnade mél som aterkommer i presentationer av bostadspoli-
tiken. Det forsta avser, att befolkningen ska kunna bo i bostider med hog
standard. Vi kan kalla detta for bostadspolitikens kvalitetsmél. De medel man
hdr satt in har i huvudsak gillt nyproduktionen. Genom en omfattande plan-
lagstiftning, bl.a. via en omdiskuterad normsamling (Svensk byggnorm, SBN),
finns detaljerade och langtgdende bestimmelser for hur och var en bostad ska
uppforas. Vissa andra 4tgédrder - i form av moderniseringsstod - har tagit sikte
pd att forbattra kvalitetsmissigt eftersldpande delar av dldre bestind. Genom att
koppla regler for statligt understod till planeringspolitik, har administrativ
detaljreglering fatt en central stdllning i bostadsforsorjningen.

Ett andra mél &r att soka utjamna bostadsstandarden mellan olika inkomstgrup-
per, dvs. ett rent fordelningsmél. I bostadspolitiken bendmns detta mél
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rattvisemdlet. De medel man hdr anvint har huvudsakligen varit olika former av
bidrag, sdvil inkomstprovade som generella.

Ett tredje mal &r att pdverka konsumenternas utgifter for bostadstjanster. Man
menar att hyran for en normal ldgenhet inte bor Gverstiga 20 procent av en
genomsnittlig industriarbetarlon. Det har oftast bendmnts rimlighetsmdlet. Olika
prisregleringar och kostnadskontroller dr hér de viktigaste medlen. For att hdvda
rimlighetsmdlet har ett systematiskt stod till allménnyttiga bostadsforetag ocksa
anvints.

For att forstd vissa historiska forutsittningar for regler som sarskilt pdverkat
bostadspolitiker, dr det nodvindigt att beakta den omedelbart efter kriget
publicerade bostadssociala utredningen (SOU 1945:63). Dess synsitt kom att
bilda ram for "den sociala bostadspolitiken". Utredningen foreslog att
tringboddhet skulle avskaffas genom en politiskt styrd och omfattande sanering
av bostadsbestdndet. Man foreslog ocksd en sdnkning av hyresnivdn for en
normal hyreslédgenhet, som di antogs vara en vilutrustad tvrumslédgenhet. Som
mélviarde ("rimlig hyra") satte man 20 procent av en genomsnittlig industriar-
betarlon.

Forklaringen till att 20 procent var "rimligt" &terkom i motiveringar som
denna: "ett realiserande av ndmnda hyresprocent skulle 6ka det relativa antalet
betalningskraftiga hushll i stort sett s& mycket som kréivs for produktionspro-
grammets genomforande”, dvs. en strdvan att garantera full sysselsittning inom
byggnadsindustrin.

De ambitiosa fordelningspolitiska mélen, ofta kopplade till strivan att halla
uppe sysselsdttningen inom byggnadsindustrin, krdivde nigon form av "planeko-
nomi" - det &r rimligt att uppfatta begreppet som liktydigt med den speciella
form for interventionism som representeras av bostadspolitik. Man skulle
sdledes prisreglera for att tillfredsstdlla "behov" hos kollektivet hyresgister,
byggnadsarbetare - faktiskt en huvudaspekt i 14nga avsnitt av utredningen - och
sysselsatta i byggvaruindustrin. De rent fackliga aspekterna gavs stor vikt.
Utredningens prognoser angav dels att 1930-talets 1iga barnafodande skulle
fortsitta, dels att en vérldsomfattande depression skulle folja efter vérldskrigets
slut, nigot som man trodde skulle leda till en vikande efterfrigan p& bostdder.

Den sidrskilda byggnadspolitik som foreslogs i utredningen var ett inslag i
den allmidnna konjunkturpolitiken, en koppling som har behdllits. For att hilla
uppe den ekonomiska aktiviteten vid overgldngen till en fredsekonomi, ansig
man att byggande skulle stimuleras. Regeringen tog dock miste i friga om
konjunkturens riktning och styrka, varfor man hastigt sokte begrinsa bo-
stadsbyggandet efter nigot Ar.

62



En utvidgad mailkatalog

Bostadsutgiften utgér normalt en hog andel av ett hushdlls budget. Politiska
forslag som #ndrar utgiften i ndgon riktning kan vintas vidcka allmédnhetens
uppmirksamhet. Tillmotesgdenden i form av "fribrev till villadgare", okade
bostadsbidrag, loften om en snabbare takt i utbyggnaden av vissa kategorier
bostdder och mera sddant publiceras inte sdllan i den bostadspolitiska debatten
fore ett allmint val. Avsikten kan vara att tillmotesgd sérskilt viktiga véljargrup-
pers intressen, dvs. sddana vars roster kan avgora ett val.

De skisserade politiska ambitionerna leder till invecklade avvigningar mellan
sociala och ekonomiska virden pi bostadsmarknaden. A ena sidan sker en
spontan prisbildning pa bostadstjidnster, som speglar konswmnenternas preferenser
och betalningsvilja. A den andra piverkar politiker i samspel med statliga
planerare priser, avgifter, skatter och annat med hinsyn till avgivna 16ften och
egna preferenser. En kombination av politikers och planerares preferenser blir
verksam. Man pressar undan marknaden till forman for politisk styming. I
denna process ingdr ocks& forhandlingar med sarskilt betydelsefulla aktorsgrup-
per. Hirigenom kommer organiserade intressen in i makten over bostadsforsorj-
ningen. Intressegrupperna tillfér en tredje typ av styrande Onskemdl pa
bostadsmarknaden, de bostadsspecialiserade organisationernas preferenser.

Det komplicerade spelet mellan politiker, intressegrupper, byrdkrati och
konsumenter innehdller en dynamik, som gor de politiska ingreppen mer och
mer centrala. Bostadspolitikens mélkatalog har darfor en historia.

De operativa mél som for ndrvarande giller kan ridknas upp i foljande ordning:
kvalitetsmal ("bostadspolitik ska utdvas for att garantera ett bostadsbestdnd med
god standard"); réttvisemal ("de svaga grupperna ska starkas pd bostadsmarkna-
den"); rimlighetsmal ("20-procentmadlet"); paritetsmdl ("enbart standardskillnader
ska speglas i hyresskillnader"); neutralitetsmél ("lika priser i olika upplételsefor-
mer"); spekulationsmdl ("inga mojligheter till vinster ska finnas genom
arbitrageforfaranden p& bostadsmarknaden"); integrationsmdl ("alla bostads-
omriden bor innehdlla hushdll frdin méinga grupper i samhillet").

Till vart och ett av dessa "hogre" madl finns ett antal delmal och restriktioner,
som tillsammans bildar en hierarki. Spekulationsmélet drar tex. med sig ett
fortjanstvaru-perspektiv ("merit good"), ofta uttryckt i tesen att "bostdder ska
vilfardsekonomisk teori sd, att dess virde systematiskt underskattas av
konsumenter i marknaden. En vanlig slutsats i sddana resonemang ér, att
politiker ska ingripa i prisbildningen pd sidana marknader och kompensera for
konsumenternas underskattning.

M4l som kopplas in pd successivt liagre nivder i hierarkin blir normalt mer
detaljerade, t.ex. precisa mll eller rekommendationer for hogsta tillitna
prisutveckling pa bostadsritter (1980-talet) eller smahus (1970-talet). I invecklade
kombinationer mellan olika medel och mal utbildas "riktlinjer" for hur vissa
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grupper ska beredas tilltrade till tex. smdhusmarknaden. Vissa "principer" for
beskattningen av olika boendeformer kan ocksd uppfattas som delmal.

Den mélkatalog som bildas via det politiska systemet leder till att forradet
av styrmedel blir stort. For att nd en grupp uppstidllda mal, ska ett sirskilt
styrmedel tillordnas vart och ett. For att klara handldggningen och behdlla
overblicken over den invecklade processen har sérskilda institutioner inforts.
Dit hor bl.a. Bostadsdepartementet, Bostadsstyrelsen och Statens planverk,
numera sammanslagna till Boverket, Lantmiteriverket, Centralndimnden for
fastighetsdata, byggforskningens olika institutioner, for att gora ett urval av
statliga institutioner som 4r specialiserade pd bygg- och bostadsmarknaden.

De politiska ingreppen fir betydande aterverkningar redan genom mélsitt-
ningamas och styrmedlens omfattning. Aktorerna och de regelsamlingar de ir
satta att uttolka medverkar inte bara till en politisering, utan ocksd till en
byrakratisering av bostadsmarknaden. Byrakratisering forstds s& att anpassningar
regleras genom bestimmelser och sanktioner som medfor icke-triviala restrik-
tioner for producenter och konsumenter av bostadstjénster.

Hyresreglering

Hyresreglering infordes 1942. Bakgrunden var ett pdgldende virldskrig och
svensk beredskapsekonomi. De drag av planekonomi som forenas med ett
modernt krig inneholl sddana element som att fria investeringsresurser skulle
styras Over till rustningsanstrangningen. Bostadsbyggande blev ett mél av andra
ordningen.

Det minskade utbudet av bostdder antogs leda till en brist, ndgot som skulle
ge fastighetsdgare mojlighet att kapitalisera en bristrdnta genom hoga hyror. For
att undvika denna anpassning - en bieffekt av en nationell forsvarsanstrangning
‘- infordes stopp for hyreshdjningar. Det uttalades dock explicit att hyresregle-
ring alltid méste vara en tidsbegrdnsad kontrollatgird.

Tekniken med hyresreglering dr rittfram. Politiker foreskriver ett hogsta pris
som en fastighetsvird tilldts ta ut av en hyresgist for en bestimd bostadstjénst.
Ofta sker det pd initiativ av ndgon organisation, som drar fordel av att
regleringen infors. I Sverige var den organiserade hyresgistrorelsen aktiv vid
tillkomsten - lagen tillkom explicit efter en hdnvindelse frdn Hyresgdsternas
Riksforbund den 31 januari 1942.

Den grundlidggande forestdllningen bakom kravet pd hyresreglering 4r att
efterfrigedverskott pd oldmpligt sdtt fordndrar forhandlingspositioner mellan
parterna. Samtidigt forutsitts utbudselasticiteten vara lig, dvs. stigande priser
kommer inte att snart locka nya producenter till sektorn.

Hyresregleringens verkningar kan beskrivas med hjdlp av diagram 2.1.
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Diagram 2.1.

|
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|
|
|
|
|
|
|
|

O*

Vid priset p*, som ldses av ldngs y-axeln i diagrammet skidr den uppétlutande
utbudskurvan och den nedatlutande efterfrigekurvan varandra. Mingden Q*
bostadstjdnster, som ldses av pd x-axeln, dr foremdl for ett byte. Det rider
jamvikt p&4 bostadsmarknaden.

Men nu regleras priset pd bostadstjdnster till p, som ligger ligre dn jamvikts-
priset p*. Det bryter jimvikten. Firre bostadstjdnster tillfors bostadsmarknaden
medan fler efterfrigas. Ett efterfrigedverskott eller en "bostadsbrist" upptrader.
Den anges av skillnaden p(B - A). Priset som tilldelningsfunktion kan inte
langre fungera. En ko far bildas for att tilldela sokande bostdder. I forlingningen
forstelnas hyresmarknaden - rorligheten minskar.

Fore 1942 hade det aldrig varit tal om bostadsbrist i marknadsméssig mening.
Det utesluter inte att stora delar av befolkningen inte bodde sdrskilt bra. Men
en l4g bostadsstandard &r resultat av en ldg inkomstniva. I en historisk till-
véxtprocess finns under de forsta faserna alltid en tendens att den kapitalinten-
siva bostadsproduktionen slédpar efter.

Nigra &r efter hyresregleringens inforande var "bostadsbrist” ett faktum.
Dessutom sjonk nyproduktionen kraftigt under de forsta efterkrigsdren. 1939
hade 59 000 bostadsldgenheter byggts - varav allmdnnytta och kooperativa
bostadsforeningar svarade for 24 procent. I borjan av 1950-talet uppfordes

65



omkring 40 000 ldagenheter. Nu hade andelen allmidnnytta och kooperativa
foretag stigit till 80 procent.

Det kan vara av intresse att kort droja vid hyresutvecklingen under 4rtiondet
efter regleringens inforande. Vi gor detta med hjélp av diagram 2.2, dir kurvan
H(f) registrerar faktisk prisutveckling for en genomsnittlig hyresldgenhet och
H(t) en teoretisk, som antas spegla hyresutveckling utan reglering.

Vi har berdknat H(t) med hjdlp av antaganden om en bestdmd inkomstelas-
ticitet (0,6) och priselasticitet (-0,5) for hyresldgenheter. Inslaget av osdkerhet
i siddana bedomningar dr betydande. En huvudinvdndning 4r att en hogre
prisbana ocksé skulle foljas av en storre tillgng pa ldgenheter, nigot som gor
att nivdn pd hyresutvecklingen Overskattas av H(t). Det &r teoretiskt mojligt att
ta hinsyn till detta fel, men vi rér oss dd pd dnnu osékrare mark.

Diagram 2.2. Hyresutvecklingen 1939-1955 faktiska och teoretiska vérden.

Hyresindex
237
H(t)
/r
157 _..f/
H()
77
1838 1847 1850 1856

= Faktisk hyra = Teoretisk hyra

Som framgér av diagram 2.2 vixte skillnaden markant under 1950-talets forsta
hélft, ndirmast som en reflex av de hoga inflationstalen under Korea-kriget.
Korea-inflationen gjorde skillnaden mellan de tvd hyresnivderna "politiskt
brannbar". Om vi antar att det finns nigot troskelvirde for att tillbakadragandet
av ett politiskt tilldelat privilegium ska bli svért, 4dr det sannolikt att detta virde
uppndddes under perioden 1950-55. Fram till 1950 steg skillnaden successivt
till omkring 20 procent - men skot ivdg till omkring 80 procent fram till ar
1955. Procent avser hdr hur mycket hogre den potentiella marknadshyran ar i
jamforelse med den faktiska eller observerade hyran.
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I den bostadspolitiska diskussion som fordes fram till & 1950 uppfattade de
flesta deltagare hyresregleringen som temporir - det gillde ndrmast att finna
en tidpunkt, d& dess tillbakadragande vore lampligast. Efter 1950 tonade detta
forbehdll efter hand bort - en dterkommande utgdngspunkt blev i stillet att en
reglering av hyresnivén &r naturlig, d& bostaden &r en speciell vara.

Hyresregleringen i sin ursprungliga form avskaffades pd 1960-talet och ersattes
av en bruksvdrdeprovning som valde de sk. sjdlvkostnadshyrorna i det
allminnyttiga bestdndet som referenspunkt. Den offentliga priskontrollen ersattes
av en lagstiftning med obligatoriska forhandlingar mellan partsorganisationer. I
slutet av 1960-talet gavs hyresgdsternas besittningsskydd en stark stillning i
lagen. Inneborden blev att frdn denna tidpunkt "tillhérde" privilegiet med hyror
under jamviktshyran hyresgidsterna. Det kapitaliserade virdet av detta
privilegium kan vara mycket stort, vilket i hog grad forklarar olika intresseor-
ganisationers strategiska beteende.

Det ar ogorligt att med krav pd exakthet faststilla storleken av det kapitalise-
rade virdet, men det dr mojligt att grovt skissa storleksordningen. Betydelsen for
en intresseorganisation av att félja en strategi kan da forstds mer konkret. LAt
oss anta att det "Overvirde" (den diskonterade skillnaden mellan den hyra som
skulle kunna tas ut pa en fri marknad och den hyra som medges av bruksvir-
desystemet) dr i genomsnitt 50 000 - 75 000 kronor for en ldgenhet i det
allmédnnyttiga bestdndet och 75 000 - 100 000 kronor i det privata. Skillnaden
motiveras av att det allménnyttiga bestindet ligger sdmre dn det privatidgda, dvs.
det har en sdmre lagesrianta. Berdkningar ger d4 vid handen att drygt 50
miljarder kronor "tillh6r" hyresgister i allmédnnyttiga foretag och drygt 60
miljarder i privata foretag. Om hyresmarknaden avregleras, kommer sdledes
belopp i denna storleksordning att bli foremdl for olika férhandlingar.

Det nya bruksvirdesystemet har i princip blivit en forldngning av den tidigare
hyresregleringen. Genom den hoga inflationstakten under 1970-talet skérptes
tendensen till hyressplittring, skillnader i hyresnivder mellan nya och gamla
ligenheter som inte motsvarar konsumenternas virderingar. Tendensen
motverkades av en kraftig subventionering av rinteutgifter i den nyare delen
av bestdndet. Det forekom ocksd inom storre allmédnnyttiga foretag en
overforing av intdkter fran dldre till nyare fastigheter.

1970-talets hyressplittring kompletterades under 1980-talet av en varderings-
forandring bland konsumenter med avseende pa lidgenheternas relativa placering.
Centralt beldgna ldgenheter kom att virderas relativt hogre samtidigt som
befolkningsomflyttningar och teknisk utveckling medférde att ett begridnsat antal
omriden uppvisade expansion ("den nya urbaniseringsrorelsen”). Stockholmsre-
gionen har intagit en sirstdllning. En markerad expansion har i ovrigt ocksd
intrdffat i Goteborgsomradet (bilindustri), Sydvistra Skine, Uppsala och Umead.
Ett nytt drag i det regionala utvecklingsmonstret dr stagnationstendenser i orter
som Orebro, Visterds, Karlstad m.fl. samtidigt som den rena glesbygden
uppvisat tillbakagéng.
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En estetisk virderingsforindring dr ocksd mojlig att spdra. Sméskalig
bebyggelse med cityndra placering har fatt potentiellt hogre priser dn den
storskaliga forortsbebyggelsen frdn miljonprogrammets tid. Inneborden kan tolkas
sd, att hyressplittringen antagit nya former. Gamla bostider i stddernas
innerstadsdelar dr generellt undervirderade och pa expansionsorterna mycket
undervirderade. Forortsbebyggelse frdn 1970-talets forsta &r (miljonprogrammets
sista &r) har i stora delar av landet en hyresnivd som kan uppfattas som en
approximativ jamviktsnivd. Nybyggda bostider har i sin tur sd kraftiga
subventioner att de kan vara mer attraktiva dn ndgot dldre och ofta simre
utformade ldgenheter i allmédnnyttiga bestdnd. Bruksvérdeprovningen med rotter
i forestdllningen om att hyran ska baseras pd historiska kostnader har inte
kunnat ta hdnsyn till de kapitalférluster och kapitalvinster som potentiellt
foreligger i marknaden till f6ljd av dndrad konsumentsmak och nyare arkitek-
tonisk utformning.

I och med att ett privilegium etableras, blir det svért att dra tillbaka. Ett
exempel kan vara den omkonstruktion av regleringen som édgde rum efter 1967,
i samband med 6vergangen till bruksvirdesystemet. Under intryck av den kritik
som riktats mot hyresregleringen, stod det en tid Oppet hur den &ldre
hyresregleringslagen skulle omarbetas. Forhandlingar fordes mellan de politiska
partierna, dar helt fri hyresprisbildning var ett alternativ. Forslaget foll bl.a. pa
att inte alla partier kunde ena sig om detta - om tex. ett enda parti upptritt
mot ett avregleringsforslag hade det kunnat dra politisk fordel av privilegiet
vid ett kommande val.

Exemplet illustrerar ett teorem som utvecklats inom public choice-skolan. Det
foreligger en asymmetri mellan att introducera och att dra tillbaka ett privile-
gium for ndgon inflytelserik intressegrupp. Littheten att introducera en formén
stir i kontrast till svirigheten att ta tillbaka den; dven sedan de motiv som
fanns for att alls infora den bortfallit. For att helt ta bort hyresregleringen i
slutet av 1960-talet hade det krévts fullstindig politisk enighet. Eftersom det
fanns incitament i form av framtida r6stvinster for varje enskilt parti att avvika
frin Overenskommelsen, kunde enighet inte uppnds. Resultatet blev att
hyresregleringen flyttades in i bruksvérdesystemet.

Subventioner

Sittande regeringar har betraktat det som ett politiskt ansvar att erbjuda
statsunderstod till olika betydelsefulla intressegrupper, som klagat Over sina
bostadsproblem. Motiveringar som anvints har ofta utnyttjat férdelningspolitiska
argument. Olika avvidgningar av vad som kan vara "réttvist" for olika grupper
ar vanliga vid diskussioner av bostadssubventioner.
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En blick pd en forteckning over bostadssubventioner i Sverige ricker for att
pdvisa deras omfattning. Foljande subventionsformer tillimpas 1990: allmént
rantebidrag till bostédder, statskommunalt bostadstilldgg till pensiondrer, allmént
bostadsbidrag, bidrag till hyresrabatter for vissa flerfamiljshus, kvarboendegaran-
ti, nybyggnadsbidrag pé vissa orter, stod for genomgangsbostader for ungdomar,
hyresforlustldn, bidrag for att finansiera radondtgérder i egnahem, forvérvslan,
bidrag for tillgdnglighetsskapande Aatgdrder, energibidrag, boendemiljobidrag,
underhallslén, rdnte- och amorteringsfria tilldggslén, fordjupningsldn vid forviarv
av dldre fastighet, investeringsbidrag. En fullstindig forteckning over existerande
subventionsformer saknas. I detta avsnitt ska huvudintresset riktas mot de tre
forstnamnda.

Det gillande subventionssystemet accepterar sedan 1974 generella subventioner
("rdntebidrag"). Det innebdr ett brott med en tradition i svensk bostadspolitik.
S4 sent som vid 1967 &rs bostadspolitiska reformer - d4 det s.k. paritetsldnesys-
temet infordes - hade man avvisat sddana 16sningar. Ddvarande generaldirektoren
for Bostadsstyrelsen, Alf Johansson, avrddde bestimt i en teoretiskt utformad
historik Over bostadspolitiken. Den fogades som appendix till 1966 A&rs
bostadsbyggnadsutredning. I den riksdagsdebatt som foregick inforandet av
reformerna kritiserade alla ledande talare tanken pa att alls inféra generella
subventioner pd bostadsmarknaden.

1974 &rs beslut beredde vdg for permanenta och stora subventioner for
framtiden. Bdda dessa egenskaper foljer av att systemet dr kénsligt for hoga
inflationstal. Nar inflationen driver upp marknadsréntan, okas skillnaden till den
av staten garanterade (fasta och 14ga) rintan. Fastighetsidgaren betalar efter den
statliga rdntesatsen och staten gir in med en rdntesubvention for att ticka gapet
mellan dem.

I diagram 2.3 redovisas de belopp som fordelats enligt de tre mest centrala
bostadspolitiska subventionsformerna. (I den populdrekonomiska bostadsdebatten
behandlas ibland underskottsavdragen i smé&hussektorn som subventioner - vi
viljer dock att hdlla dem utanfor. For en mer fullstindig diskussion av skilen
for detta, se Wickman 1989).
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Diagram 2.3. Bostadssubventioner 1960-1989.
12 -

Rintesubventioner

10 -

Bostadsbidrag

1960 1964 1968 1972 1976 1980 1984 1988

— - Bostadsbidrag -~ KBT — R-subventioner

Den heldragna kurvan redovisar ridntebidragens utveckling och den streckade
kurvan det statskommunala bostadstilligget till pensiondrshushill (KBT). Den
tredje kurvan registrerar de allménna bostadsbidragen, dvs. det inkomstprévade
bostadstillagget till i forsta hand barnfamiljer. Alla vidrden anges i 1980 &rs
prisniva.

En omedelbar iakttagelse dr att subventionerna vuxit sirskiit mycket sedan
1974. Kurvan vinde d4 kraftigt uppat. Okningen gick frin 3,5 miljarder &ren
fore 1975 till omkring 15 miljarder 1989. De totala subventionerna (och sirskilt
rantesubventionerna) vixte under denna period exponentiellt. Om vi drar trenden
oftorandrat fram till &r 1995 ndr vi 25 miljarder i samma prisnivd - i 1989 &rs
priser motsvarar det omkring 45 miljarder kronor. I forldngningen - vid en
oforandrad politik - finns anledning forvinta sig att bostadssubventionerna
kommer att medfora en markant 6kad belastning pa statsbudgeten.

Bostadsbidrag
Individuella bostadsbidrag inférdes under 1930-talet. De riktades d& till fattiga
familjer i tdtorter med minst tre barn. Inriktningen var fordelningspolitisk och

mélgruppen tydligt utpekad. I den socialpolitiska expansionen efter andra
virldskriget vidgades den krets av barnfamiljer som gavs stod till boendet. Om
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familjen hade 14g inkomst, minst tvd bam och var bosatt i en modern ldgenhet
utbetalades ett sk. familjebostadsbidrag. Det berdknades enligt ett visst belopp
per bam och fungerade som ett inkomstprovat tillskott till det allmidnna
bambidrag som samtidigt infordes. De barnhushéll som kom i friga maste dock
uppfylla villkoret att ha relativt hoga boendekostnader.

Successivt vidgades under efterkrigstiden den krets av hushdll som kom i
atnjutande av bostadsbidrag, men reglerna holl fast vid att bidraget skulle avse
barmnhushéll. 1968 overskreds denna gréns - dven hushéll utan bamn gavs ritt att
ta emot bostadsbidrag. Frin denna tidpunkt dr det enklast att uppfatta bo-
stadsbidraget som ett inkomstprovat inkomstbidrag. Bidragsreglernas krav pd
boendet har efter hand tonats ned och vikten av inkomsten justerats upp. Dess
ursprungliga karaktir av varuanknuten subvention har till nigon del gétt forlorad.

En slutsats frdn diagrammet dr dock att - om bostadsbidragen miter den
fordelningspolitiska insatsen - betoningen av fordelningspolitik successivt har
minskat. Mellan 1970-74 utgick alla bidrag efter inkomstprovning. Efter 1980
dndrades politikens huvudkaraktir. 1981 var ridntebidragen storre @n bostads-
bidragen. Réntebidragen har sedan 1975 f6ljt en stigande bana, medan
bostadsbidragen foljt en fallande, matt i fasta priser.

Det finns dven en funktionsforindring hos bostadsbidragen. Fram till forsta
hdlften av 1970-talet var den generella efterfrigan pd bostdder storre &n
tillgdngen. Bidragets syfte att allmént 6ka barnfamiljers valfrihet far pd en sddan
marknad obetydligt genomslag. Huvudeffekten blir en inkomstforstarkning for
"boende" barnfamiljer. Om tilldelningen sker pA administrativ vdg, krdvs snarare
att politiker paverkar regler for inplacering i bostadskder, om en storre valfrihet
for den utpekade gruppen (barnfamiljer) ska uppnds. Olika forfaranden med
forturer fir inforas. Bostadsbidraget Okade fore 1970-talets balans pi bo-
stadsmarknaden snarast storleken p& bostadsunderskottet (genom okad efterfra-
gan).

Nidr bomarknaden kom i balans under 1970-talet forskots bostadsbidragens
verkningar. De fungerade som medel for att oka efterfrigan pd en marknad,
dir ledande aktorer inte arbetar med prissdnkningar som medel att utjimna
skillnader mellan tillging och efterfrdgan. Strivan att garantera sysselsdttningen
for byggnadsindustrin i det nya marknadsldget kan med stor sannolikhet férklara
att bostadssubventioner alltmer allménforklaras: reglerna blev generdsare i takt
med att bostadsoverskottet vixte.

En sidan anvindning av bostadsbidrag kan uppfattas som en strategi for att
forsvara gillande hyresprisbildning pd en bomarknad med tendens till ut-
budsoverskott. De allmédnnyttiga foretagens stigande kontroll av hyresmarknaden
understods genom att efterfrigan hélls uppe. Sarskilt allmidnnyttans bestdnd
triffades av problemet outhyrda ligenheter. P4 nigon sikt dr det ofrdnkomligt
att en anpassning skulle ha dgt rum genom prissénkningar.

71



Kapitalisering av subventionsforméaner

Om vi gér tillbaka till diagram 1.10 i kapitel 1 finns mojlighet att belysa en
annan intressant utveckling. Kostnadstrenden for byggande byter riktning fran
1975. "Svenska" argument forklarar det mesta av fordndringen. Trendbrottet
samvarierar i tiden med de nya regler for bostadssubventioner som borjade gilla
frin 1975 (jfr prop 1974:150). Det ligger nédra till hands att bakom denna
kurva soka spdra en kapitalisering av de subventionsforméner som borjade
utanordnas. Med kapitalisering forstar vi att enskilda eller grupper for egen del
tilldgnar sig ndgon andel av de subventioner som bostadspolitiker 16pande tillfor
bostadsproduktionen.

Kapitalisering kan anta en rad former. En form dr okade inkomster for
kapitaldgare och arbetare inom byggsektorn. En illustration &r att l6neutveck-
lingen inom byggnadsindustrin under 1980-talet varit hogre dn industriarbetarnas
genomsnitt, trots att produktivitetsutvecklingen varit 1ag (Salaj 1990). Men dven
andra former kan tinkas i byggledet. Den dimpade konkurrens och det
drivhusklimat som subventioner ger upphov till, tilliter en industri att skjuta
upp introduktionen av tekniska forbdttringar. De tilliter i forlangningen att
foretag som producerar med lageffektiv produktionsteknologi - och som darfor
normalt slds ut - kan stanna kvar p4 marknaden.

Studier som utforts under 1980-talet av byggindustrin har visat att dess
investeringar i forskning och utveckling ligger ldgre dn i industrin i allminhet,
men ocksd ldgre dn i jamforbara lander. Svensk byggindustri skulle d4 uppvisa
fler teknikeftersldpande drag. Den snabbare prisutvecklingen i jamforelse med
andra ldnder ldmnar st6d 4t slutsatsen. Stora subventioner tilliter byggnadsin-
dustrin att arbeta med en mer langsam introduktion av kostnadssinkande
innovationer dn vad som skulle varit fallet utan statligt subventionsskydd.

Ett stort subventionsprogram forefaller pdverka byggmarknaden s&, att den
antar monopolistiska drag. Mojligheter for foretag att hoja priser - oberoende
av om man vinner eller forlorar marknadsandelar - utmérker normalt monopo-
listisk prissdttning. Med minskad konkurrens foljer dven att innovationstakten
gér ned.

Den diskussion som forts av bostadsdepartementet kring monopolistiska och
ddrmed kostnadshdjande drag pd byggmarknaden, kan med ledning av dessa
observationer ges en annan betoning. Dir bostadsdepartementet pekat ut orsaker
i marknaden till prissdttning utan konkurrens, ska bedémningen kompletteras
med subventionspolitikens monopolfrimjande egenskaper.

Diagram 1.9 ldmnar ytterligare en synpunkt. Diagrammet jamfor kon-
sumentprisindex med byggnadsprisindex for bidde gruppbyggda smahus och for
flerbostadshus. Huvudintrycket ir att byggnadskostnaderna frdn andra hilften
av 1970-talet stiger hastigare @n inflation, sérskilt markant for flerfamiljshus.
Prisutvecklingen for gruppbyggda smahus gar under 1980-talets byggboom forbi
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det allmidnna inflationstalet. Men prisuppgdngen var for flerfamiljshus storre dn
for sméhus, om vi ser till hela den period, d4 rdntesubventioner utanordnats.

Skillnaden mellan de b&da byggprisserierna kan anvéndas for att belysa frigan
om subventioner kapitaliseras i byggnadsledet. I rent byggteknisk mening 4r det
knappast svérare att bygga ett flerfamiljshus dn ett sm&hus. Det finns darfor
ingen rent byggteknisk forklaring till att prisindex for flerbostadshus skulle rora
sig hastigare @n sméhusindex.

Forklaringar till de statistiska monstren dr komplicerade. Det dr dock troligt
att olika subventionsregler for flerfamiljshus och smahus har paverkat prisindex.
For ett flerfamiljshus subventioneras omkring 65 procent av kapitalkostnaden
(vid 1990 &rs rdntenivéer). Till denna siffra ska adderas summan av ett antal
specialdestinerade subventioner till flerfamiljshus, men vi tar hdr inte hinsyn
till dessa. Motsvarande siffra for ett smihus ar drygt 30 procent. I det senare
fallet kompliceras nivdbedomningen av regler for beskattning och underskotts-
avdrag. Dessa dr troligen inte litt &tkomliga for kapitalisering i byggledet, varfor
vi kan bortse frin dem. Det foreligger darfér ett potentiellt storre utrymme for
kapitalisering inom sektorn flerfamiljshus. Detta forhallande kan forklara varfor
prisindex foljer en brantare bana.

En slutsats &r att subventionsregler tillater att byggnads- och byggvaruindustrin
kapitaliserar delar av de subventionsvdrden som bostadspolitiken 16pande tillfor
bostadsmarknaden. For bostadskonsumenten ger sig detta till kdnna som hogre
priser pd byggvaror och bostadskapital. Till f6ljd av ett storre stod till
flerbostadshus, sker en storre del av kapitaliseringen inom denna sektor av
byggverksamheten.

Det dr en konsekvensrik slutsats, att de resurser som bostadspolitiken tillfor
marknaden, kapitaliseras av olika aktorer. Vi ser i denna anpassning en
mekanism i bostadsmarknadens prisbildning. Forvéntningar, ridnteédndringar och
politiska regeldndringar kapitaliseras. En foljd 4r att priserna pd fastigheter -
som allmént uppfattas som "sdkra" investeringar - fluktuerar pd ett sitt som
mer pidminner om prisrorelser p4 aktier dn prisutvecklingen pad varaktiga
konsumtionsvaror.

En annan konsekvens dr att kapitaliseringsmojligheter 6ppnats dven for andra
grupper dn byggnadsindustrin. LAt oss anta, att subventioner och hyresreglering
tillsammans och i genomsnitt drivit ned hyresnivdn med 1 000 kr/min under
marknadshyran. Vi antar ocksd att aktorer pA bostadsmarknaden arbetar med en
diskonteringsranta pd 5 procent.

Om nu dessa siffror tas som ett genomsnitt for landet, fir vi till resultat att
372 miljarder kronor ligger som kapitaliseringsbara virden i hyresbestdndet. Om
vi jimfor med andra berdkningar uppfattar vi nivdn 250 - 300 miljarder som en
rimlig skattning av kapitaliseringsbara dverskott av andra bostadspolitiska regler.
Det pekar pi att kapitaliseringsbara "6verviarden" enbart av bostadssubventioner
skulle ligga inom intervallet 75-125 miljarder kronor. Den exakta storleken &r
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oséker. Det forefaller dock realistiskt, att subventioner forklarar mellan 1/3 och
1/5 av hyresstockens Overvirden.

Den starka intressepolitiken p4 hyresmarknaden forklaras di till stor del av
att mycket stora virden kan omfordelas mellan grupper, huvudsakligen genom
paverkan pi politiken. Det kan ske genom ritten att tolka regler for virdering,
beskattning och forsiljning av bostad. Men det kan ocksd ske genom att sl&
vakt om subventionsitagandets storlek, alternativt att soka utvidga det.

Kapitalisering inom dgarsektorn

Ett smdhus som uppfors enligt gidllande subventionsregler subventioneras med
mer dn 30 procent av byggkostnaden. Rintesubventionen konstrueras si att
dgaren 4r 1 betalar 4,9 procent rinta for linet pa fastigheten. Rintesatsen skrivs
upp med 0,5 procentenheter for varje efterkommande Ar, tills dess dgaren betalar
enligt gdllande marknadsrdnta. Vad som dr gillande bomarknadsrinta faststills
av Boverket. Under hela den period som &garens ridnta ligger under gillande
marknadsrinta, betalar staten mellanskillnaden. Under denna period amorteras en
forsumbar del av 14net.

Jamfort med maénadskostnaden i ett frifinansierat hus kommer det subven-
tionerade sméhuset att uppvisa en ldgre mdnadskostnad under hela den
subventionerade perioden. Skillnaden kan av &garen kapitaliseras genom en
forsiljning.

Ju tidigare en &dgare avyttrar sitt sméhus, desto storre andel av subven-
tionsvidrdet kan han realisera, eftersom han siljer ett kvarstdende (tidsbundet)
privilegium tillsammans med huset. Dérigenom bildas incitament, dels for att
styra nybyggande till den statsunderstodda sektorn, dels for att snabbt realisera
subventionsvdrden. Detta forklarar tvd tendenser som varit synliga pd dgar-
marknaden sedan slutet av 1970-talet: en snabbare omsittning av dgda lagenheter
(sdrskilt inom bostadsrdttssektorn) och en uttrdngning av byggande vid sidan av
de statliga finansieringssystemen.

Kapitalisering inom dgarsektorn har getts storre uppmérksamhet och diskuterats
mer dn motsvarande rorelser inom hyressektorn. Subventions- och kapitalise-
ringsbegreppet har ocksd getts en vidare definition inom denna sektor. Ett
exempel kan klargora. Infor riksdagsvalet 1979 diskuterades bostadsfrigan som
en viktig valfrdga. Diskussionens huvudfira bestimdes av den di publicerade
boken "Betalt for att bo" (Sandelin/Sodersten 1978).

Boken presenterade en bild dir de samlade underskottsavdragen inom
smahussektorn stigit hastigt. Dessa behandlades som en form av bostadssubven-
tioner - trots att det dr friga om "uteblivna inkomster" for staten och inte
utanordningar. Kapitaliseringen inom &4garsektorn beskrevs som en gigantisk
"ordttvisa" till de hyresboendes nackdel. I boken och debatten uppmirksamma-
des bara i forbigdende de tvd huvudforklaringama till underskottsavdragens
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okning: stegringen av sm&husbyggandet under 1970-talet och en snabbt stigande
rdntenivé.

Hyresgastrorelsen formédde bostadsdepartementet att definiera om begreppet
subventioner s& att det i fortséttningen skulle inrymma underskottsavdrag. Frin
1979 publiceras det under rubriken "skattesubventioner” i bostadsdepartementets
bilaga till Finansplanen - siffran avser bara underskottsavdrag for smihus. Med
storleken pd "skattesubventioner" definierad av bostadsdepartementet blev det
mojligt att diskutera "orittvisa" i statens behandling av de olika sektorerna.
1980-talets okade skattebelastning pd smdhussektorn (se nedan) kan hérledas
tillbaka till denna diskussion.

Péverkan pa prisbildningen

Syftet med bostadssubventioner av olika slag har varit att sdnka priset pd
bostidder och ddrigenom gora bittre, storre eller fler bostidder tillgdngliga for
flera. L&t oss kalla detta subventionernas kvantitetseffekt. Den fara som en
subventionspolitik emellertid 16per dr att en priseffekt blir framtridande. Med
priseffekt avses stigande priser pd den subventionerade varan. Priseffekten
konkurrerar med kvantitetseffekten.

Om priseffekten blir subventionsprogrammets mest dominerande resultat,
kommer subventionen att omftrdela inkomster, alstra fickor av ineffektivitet i
produktionen eller erbjuda dem som koat sig till en tilldelning av den
subventionerade varan en extrainkomst. Priseffekten sammanfattar darfor i de
flesta fall de felaktiga styrningar som foljer med en subvention.

For att ordna observationerna dr det lampligt att gé tillbaka till diagram 1.10
(kap 1). Kurvan tilliter en uppdelning pa tvé perioder - fore och efter den stora
expansionen for bostadssubventioner efter 1974. Fram till 1975 utvecklades
byggkostnaderna l&ngsammare 4n det allmidnna konsumentprisindex. Efter 1975
har dessa okningstakter kastats om.

Prisbilden &dr anmirkningsvird, eftersom tvd forhdllanden sirskilt utmarkt
perioden efter 1975: 1) miljonprogrammet hade slutforts, en period di
byggsektorn utmirkts av 10-&rig stark uppging. Men den normala anpassningen
i en hogkonjunktur &r stigande priser och i den efterfoljande nedgéngen ar det
normala fallande priser; 2) ett 1dngvarigt underskott pd bostdder hade slutligen
mittats - ett visst overskott pd bostadsldgenheter hade anmdlt sig frdn borjan
av 1970-talet. Detta tenderar normalt att paverka prisbildningen i aterhillsam
riktning.

Om vi skjuter over perspektivet mera i detalj, mot enskilda byggvaror,
framtrédder en kompletterande bild. Vare sig en produkt vunnit marknadsandelar
mot sina substitut eller forlorat dem, har priset hojts. Det normala for
jadmviktsprisbildning dr att endast den som vinner marknadsandelar har ett
utrymme for prishojningar. Alla andra soker vinna fotfédste pA marknaden genom
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sdnkta eller oforindrade priser. Det forefaller som om det kraftfulla subven-
tionsprogrammet lagt dven byggmaterialmarknaden i en form av prisskugga -
normala anpassningar giller inte lidngre efter 1974.

Konstruktionen av bidragssystemet gor att subventioner i fast pris kan komma
att vixa med kvadraten pd inflationen. Rintesubventioner kan komma att framst&
som ett svart hl i samhéllsekonomin - nimligen om en kombination av stigande
produktionskostnad, h6g marknadsrinta och fler &rgdngar som inlemmas i syste-
met sammanfaller i tiden. Dessa forhallanden har utmérkt svensk bostadsmarknad
sedan 1975.

Ett regionalt perspektiv pd rdintesubventioner och
hyresreglering

Det kan vara intressant att diskutera bostadspolitiken ocksd ur ett annat
perspektiv, storstidder i forhdllande till landsbygd. Bostadsstod fordelas till dem
som bygger, men skatt drivs in centralt. Det medfor att det kan uppkomma
skillnader mellan finansiella prestationer och mottagande av bostadsstod ocksi
mellan regioner (vi baserar den foljande diskussionen pd Wickman 1989).

Vi viljer att dela in Sverige i tv olika regioner: storstadsomrddet och ovriga
landet. Till storstadsomridet rdknar vi Storstockholm, Storgéteborg och
Stormalmo. Indelningen baserar sig pd SCB:s befolkningsstatistiska publikatio-
ner.

I tabell 2.1 redovisar vi subventionsnettot i miljarder kronor for storstads-
omridet under perioden 1984-87. Vi jamfor inlevererade skatter med utbetalda
rintesubventioner till nybyggda och ombyggda bostdder for respektive &r och
region.

Tabell 2.1. Réntebidragsgrundad resursoverforing till storstidder
frin Gvriga landet 1984-1987, miljoner SEK i l6pande pris.

1984 1985 1986 1987

Till storstider 770 850 680 990

Berdkningarna visar att det via skatte- och subventionssystem har Overforts
resurser till storstadsomrddet till ett uppskattat virde av mellan 680 och 990
miljoner kronor 4rligen under perioden 1984-87. Om vi tar hdnsyn till hela
perioden och riknar med den &rliga genomsnittliga marknadsrintan, har omkring
fyra miljarder kronor overforts till storstadsomrddet via rintesubventioner.
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Ett hushall utanfor storstadsomradet forser ett hushdll i tex. Stockholm med
stod, s& snart som detta viljer att bygga ett nytt hus eller bygga om med
statliga 1&n. Hushdllet i Stockholm kan dédrefter vilja att bo billigare &n vad
bostadens marknadsvirde tillter eller tilldgna sig skillnaden genom att silja sin
bostadsldgenhet.

Bostadsregleringens effekter pd byggmarknaden

Forekomsten av extema effekter, otillracklig information och ojamn forhand-
lingsstyrka p4 marknaden har anvdnts som argument for att utbilda ett
regelsystem om fastigheters beldgenhet och utseende. Dessa motiv har med
tiden kommit att f4 en vidare tolkning i begrepp som "att skapa sdkra och
dndamadlsenliga bostidder”, "dstadkomma en rimlig hyra" osv.. Byggnormema har
hérigenom ocksd kommit att motiveras med bostadsbyrikratins uppfattning om
vad som d&r att betrakta som god boendestandard (“en sund, rymlig, vdlplanerad
och @ndamélsenligt utrustad bostad till rimligt pris").

Byggnormema har blivit alltmer vidlyftiga och detaljrika i sin utformning.
Bristfillig samordning av olika regler, varierande lokal tillimpning och stdndiga
forandringar med anpassningsproblem som foljd har kommit att karaktdrisera
systemet. Det har drivit upp kostnademna for bostadsbyggandet och samtidigt
hammat den tekniska utvecklingen i byggbranschen genom att hindra eller
minska intresset for att prova nya losningar. Allt eftersom byggnormkomplexet
véixt i omfattning har det ocksd blivit svdrare att bedoma dess konsekvenser
och méluppfyllelse.

Utredningar visar att om kostnadsaspekten tagits med vid bedémningen si
skulle m&nga normer ha formulerats vésentligt annorlunda eller aldrig kommit
till.

Produktion genom ombud

Bostadspolitikens utformning far implikationer p4 byggkedjans olika led. Kraftiga
ingrepp i en marknad pd badde utbud- och efterfrigesidan - som utmérker den
rddande bostadspolitiken - minskar funktionsdugligheten hos marknaden. Vi
befinner oss troligen ldngt frdn det samhillsekonomiska optimum som en
lagreglerad byggmarknad skulle leda till.

Efterfrigan pa bostider inom delar av systemet bestims inte pd en marknad
direkt av konsumenten utan "genom ombud": Boverket, liansbostadsndmnder,
kommuner och allménnyttiga bostadsforetag. Det dr denna bostadsbyrékratis
uppfattning om bostadens storlek och utformning som styr. Det har lett till en
ensidig och komplicerad produkt.
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En viktig kostnadshojande faktor dr bostadsbyrdkratins s.k. kineseri som fran
mer rationella utgdngspunkter méste betraktas som avancerat resurssloseri. Det
forsenar och hindrar en rationell planering av bostadsbyggandet. Som exempel
kan ndmnas kommunernas diliga beredskap nir det giller byggplanerad mark
och de linebeviljande myndigheternas bendgenhet att férsena och klumpa ihop
de prelimindra lanebesluten. Igdngsattningstillstdind ges ofta med kort varsel.
Det forsvérar byggherrarnas planering och forsamrar mojligheten att genomfoéra
en effektiv upphandling.

Symbiosen

Med bostadsbyggandets politiska beroende har foljt ett ndrmast symbiotiskt
forhdllande mellan miktiga agenter pd byggmarknaden; bostadsdepartementet,
byggfacket, de allménnyttiga bostadsforetagen och storbyggmastarna. Det handlar
om en viss Overensstimmelse i synen pa bostadsproduktionens villkor och dess
uppritthdllande, en politisk forstirkning av byggsektorns skyddade stillning.
Regleringssystemet utgor grunden for denna symbios. Det 4r i allmédnhet lattare
att komma Overens om kostnadshdjande atgirder eller inskrankningar av konkur-
rensen om man kan Overldta betalningsansvaret pd andra, i det hir fallet pa
skattekollektivet.

Hiarmed har vi fétt en producentdominerad marknad dér politiker och administ-
ratorer for sin planering dr beroende av kompetenta producenter. Men eftersom
de sjdlva i stor utstrickning kan bestimma produktionens storlek och innehdll,
krdvs ingen tung hénsyn till konsumenterna. Situationen erbjuder en vilorganise-
rad fackforening stora mojligheter. Det relativt hogre 1oneldget for byggnadsar-
betare kan inte forklaras med faktorer som ryms inom den solidariska
l6nepolitiken. Det 4r ingen tillfdllighet att utlindska byggforetag sillan
forekommer pd den svenska byggmarknaden, vdra skandinaviska grannlidnder
inberdknade. I denna mening kan normsystemen uppfattas som icke-tariffira
handelshinder.

Det forekommer bland byggsektorns aktorer en uppfattning att konsument-
inflytandet over boendemiljon ska okas pd myndighetsinflytandets bekostnad.
Det skulle kunna stimulera kreativitet och fornyelse inom byggbranschen och
leda till ett mer differentierat utbud och storre valmojligheter for bostadskon-
sumenterna. Ett slopande av byggsubventioner och hyresreglering p& kort sikt
skulle visserligen leda till ett minskat bostadsbyggande och till en hel del
omstillningsproblem. Man ar dock beredd att ta dessa oldgenheter for att i
framtiden fa storre frihet.
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Lineramarna

De statliga ldneramarna har bl.a. till uppgift att begridnsa det statliga atagandet.
De fungerar som ett officiellt sanktionerat riktpris for vad ett bostadsprojekt far
kosta. Det underlittar ett slags oligopolsituation vid anbudslimnandet eftersom
anbudsgivamna har ett riktmérke att hlla sig till. Samtidigt pdverkar ldneramarna
bostidernas utformning. Vi far bostider som avspeglar linekraven mer dn de
boendes preferenser.

Laneramarna bygger pd schablonbelopp motsvarande ett 60-tal komponenter
i byggnaden. Dessa belopp kan enkelt anvidndas som a-priser i kalkylarbetet.
Eftersom miéngdemna av olika komponenter och funktioner dr givna i anbuds-
underlaget hamnar man ldtt pd samma totalkostnad. Ingen finner det heller
lampligt att ldmna ett anbud som understiger l&netaket. Man vet var konkur-
renterna kommer att ligga sig.

Prissamarbetet underldttas ocksd av det gemensamma intresset frdn bygg-
foretagen att i Overldggningar med ldnsbostadsndimndemna soka hoja schablon-
beloppen i boverkets regler.

En annan killa till dalig resursanvdndning ligger i subventionssystemets
utformning. Ett byggforetag som skall uppfora ett flerbostadshus fir statliga 14n
till 2,7 procent rinta under forsta 4ret. Kapitalkostnaden blir di si 14g att
byggaren har svaga incitament att pressa kostnaderna. Detta forhdllande kan
sakert till stor del forklara varfor nedgingen i efterfrigan under 70-talet inte
ledde till fallande priser utan i stillet till en jamnt stigande kurva.

Stabilisering av byggandet

Ett uttalat syfte i den svenska bostadsregleringen har varit att minska variationer-
na pd byggmarknaden for att oka effektiviteten i resursutnyttjandet. Det finns
som vi har visat i foregdende avsnitt starka destabiliserande faktorer inbyggda
i bostadsmarknaden. P& en oreglerad marknad skulle tex. det nuvarande
konjunkturliget ha lett till minskat bostadsbyggande och didrmed ddmpat
Overhettningen pd faktormarknademna. I stillet kédnner politiker trycket frin
viljarna att fullfolja planer som gjorts upp under andra forutsittningar, och liter
didrmed inte bostadsbyggandet gi ned.

Okade inkomster och det genom kraftiga subventioner bibehillna liga
relativpriset pd bostdder dr avgorande faktorer bakom krav pad okat bostadsbyg-
gande trots stigande kostnader. For att tillgodose dessa krav ser sig nu
myndigheter nodsakade att genom nya regleringar soka péverka resursfordel-
ningen i riktning mot fler nya bostider pd bekostnad av annat byggande.
Onodiga kostnader uppstér inte bara genom felaktig resursfordelning utan ocksé
genom den ryckighet i planeringen som foljer av denna politik.
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Konkurrenstrycket - entreprendrledet

Den i tidigare sammanhang redovisade foretagsstrukturen inom entreprenad-
marknaden borde inte i sig utgdra hinder for en tillfredsstdllande konkurrens.
Regelsystemens utformning verkar emellertid pé flera sitt konkurrenshimmande.
De tenderar att driva fram skalfordelar. Det dr oftast endast de stora foretagen
som har tillrickliga juridiska och finansiella resurser for att kunna ta egna
initiativ till storre projekt och fa dem accepterade i ldnsarbetsndmnden.

De mindre foretagen har svdrare att klara ryckigheten i myndigheternas
prioritering av olika slags byggande. Man har vanligen inte resurser som
omedelbart kan Overforas frdn tex. reparations- och ombyggnadsarbeten till
nybyggnad av bostdder. De storre foretagen har mojlighet att i sidana ldgen
avstd frdn bostadsbyggande till forman for utlindska projekt.

Byggregleringen bidrar till en utveckling mot storre sk. kombinerade projekt.
Det gynnar de stora integrerade foretagen. Byggprocessens regelsystem driver
fram en 6kad koncentration p4 byggmarknaden och dirmed en minskad speciali-
sering inom byggandet. Vi kan dven fa en okad risk for bildandet av dolda kar-
teller.

Att si f4 utlandska byggentreprenorer gett sig in pd den svenska marknaden
kan till avgorande del forklaras med de rddande regelsystemen. S tex. krdver
byggfacket att utlindska byggforetag ska teckna svenska kollektivavtal for sin
utldndska arbetskraft. S& som dessa avtal hittills utformats diskriminerar de den
utldndska arbetskraften. Vidare kridvs for icke skandinaviska medborgare uppe-
hélls- och arbetstillstdind. Dessa remitteras av berérda myndigheter till fackliga
organisationer som normalt avstyrker.

Byggmaterial

Byggmaterialindustrin karaktariseras i viktiga delar av fitalskonkurrens. P4 flera
stora materialomrdden rider praktiskt taget monopol: Electrolux-vitvaror, Swedish
Match-dorrar, Pilkington-fonsterglas och Euroc-cement dr viktiga exempel. Det
under 70-talet rddande utbudsoverskottet pA manga byggmaterialmarknader har
lett till stagnerande eller minskad leveranskapacitet pd den svenska marknaden.
Sammantaget kan detta forklara den starka prisuppgingen under de senaste 4rens
starkt Okande efterfrigan. En nedsatt konkurrens, kapacitetsbrist och hog
efterfrigan har mojliggjort for byggmaterialforetagen att hoja sina priser mer
dn vad som ir kostnadsmissigt motiverat.

P4 marknader med vil fungerande konkurrens medfor en sddan hédr situation
okad import av byggmaterial. Regelsystemen har hdr verkat ddmpande pa
importbendgenheten. Det rdder vanligen stora svarigheter att anpassa import av
byggmaterial till nationella traditioner och formella krav pd material och
konstruktioner. Kraven pd typgodkdnnande och anvindningen av nationella
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standarder utgér hdr viktiga tekniska handelshinder. Trots ett mngérigt
samarbete inom Norden existerar fortfarande stora svérigheter.

Vi kan ocksd konstatera att statliga byggregler i Sverige dr mer omfattande
dn i andra ldander. Ménga av de regler som i dag &terfinns i byggnormen ges
i andra ldander ut som rekommendationer. Detta verkar inte bara ddmpande p&
importbendgenheten utan bidrar ocksé till bevarandet av etablerade foretags-
strukturer och begrénsar incitamenten till forskning och utveckling.

Sammanfattningsvis kan vi konstatera att regelsystemen pd byggmarknaden i
Sverige visar att for den del av bostadsproduktionen dér kostnad, kvalitet och
tillgdnglighet bestims genom politiska och administrativa processer uppkommer
en belastning for folkhushdllet. En konsumentstyrd produktion skulle sidnka
dessa kostnader, ge storre variation i utbudet och visentligt oka tillgdngligheten.

Skattepolitik och bostadsmarknad

Bostdder utgor en stor del av den samlade kapitalstocken i Sverige. Det totala
marknadsvirdet av bostadsfastigheter kan uppskattas till omkring 2 000 miljarder
kronor. Vi riknar med att det finns omkring 400 milj m* bostadsyta i bestdndet.
Aldersfordelning och forslitning antas medfora att bestdndet (grovt) fordelar sig
harmoniskt kring medelvdrdet 5000 kr/m’. Inneborden ir, att om tex. Lloyd’s
i London beslot sig for att forsdkra alla svenska bostdder, skulle man fa
garantera summan 2 000 miljarder kronor.

Bostédder utgoér mellan en tredjedel och hilften av den totala kapitalstocken.
Det ar svért att jamfora olika kapitaltillgngar genom att livslingden varierar:
bostadsfastigheter, kontorsfastigheter och kraftverk har l&nga livsldngder jamfort
med exempelvis industrins maskinkapital. Kvoten mellan kapital och motsvaran-
de arlig produktion blir ddrfor hog for byggnadskapital och 14g for maskinkapi-
tal. Beskattning av bostadskapital ar darfor centralt i hela diskussionen om
kapitalbeskattning.

Beskattning av bostdder dr ocks& nira forenat med andra komponenter i den
offentliga bostadspolitiken som ridntesubventioner och gynnande respektive
missgynnande av olika upplatelseformer. Bostadsbeskattningen ska déarfor
uppfattas som badde en del av skattepolitiken och bostadspolitiken.

Transaktionsskatter
Som transaktionsskatter rdknar vi dels lagfartsavgiften pd 1,5 procent av

forsdljningsbeloppet vid en fastighetsoverlételse, dels en motsvarande stimpelav-
gift vid uttag av inteckningar.
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I 1990 ars reform av inkomst- och foretagsbeskattningen har den traditionella
realisationsvinstbeskattningen kompletterats med en schablonregel som har
karaktir av transaktionsskatt. Denna skatt dr for permanentbostider hogst 9
procent av forsdljningssumman, dir bostadsritt och smahus behandlas lika. For
ovriga privatbostider - Overvigande fritidsfastigheter - dr reavinstskatten 18
procent. Skatten p& forsdljning av hyreshus i nédringsverksamhet behdller dock
karaktiren av traditionell reavinstskatt - Overskottet beskattas med 30 procent
pd vinsten. Detta dr ocksd huvudregeln for smdhus, men inkopspriset far inte
lingre riknas upp. Aven "inflationsvinster" beskattas siledes enligt den nya
huvudregeln.

Ett problem med transaktionsskatter ar att de ger inldsningseffekter pa
marknaden och att frivilliga - for kopare och siljare omsesidigt gynnsamma -
transaktioner forsvaras. Bostadsmarknaden blir trogare. Ett hushdll som onskar
flytta till en likvdrdig bostad upplever reavinstskatten som en 9 procentig
"flyttskatt”. Skatten tas ut s& fort det blir en realisationsvinst vid forsdljningen
av den gamla bostaden. Nigot uppskov med att betala realisationsvinstskatten
medges ej liangre fr.o.m. 1991.

Om vi ser till syftet med en realisationsvinstskatt, finns ytterligare ett problem
som sidllan uppmirksammas i svensk debatt. En 6kning av det reala priset p
bostdder ger inte ndgon 6kad konsumtionsférmaga for den som planerar for ofor-
dndrad bostadskonsumtion. Priset pd jimforbara bostider stiger lika mycket.
Vid byten mellan helt likvirdiga bostidder, gor ingen av dgarna ndgon vinst. En
person som dédremot avser att minska sin konsumtion av just bostadstjinster kan
tillgodogora sig kapitalvinsten i form av okad konsumtion. I den klassiska
litteraturen om grunder for kapitalvinstbeskattning togs sddana resonemang som
utgdngspunkt for att 6verhuvudtaget avvisa kapitalvinstbeskattning av tillgdngar
som langsiktiga bostadsinnehav.

Kapitalinkomstskatter

Vid beskattningen av inkomst av fastighet tillimpas i dag ett antal olika
principer. Systemet befinner sig under omlidggning och vissa av de satser som
hdr diskuteras kan komma att forindras under de nirmaste aren. VAr diskussion
utgdr frdn de allmdnna regler som lagts fast i propositionen om reformerad
inkomst- och formogenhetsbeskattning (Prop 1989/90:110).

Smahus. For smihus beriknas en fastighetsskatt som ska fasas upp till 1,5
procent av taxeringsvirdet. I princip ska taxeringsvirdet motsvara 75 procent av
fastighetens marknadsvidrde. Den s.k. schablonintikten tas helt bort. Virdet av
underskottsavdrag for rdntor pd 14n i en fastighet begrinsas till 30 procent av
underskottet. Om rédnteunderskotten totalt for alla 1an 4r 6ver 100 000 kronor
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far bara 70 procent av det Overskjutande underskottet dras av, dvs. vdrdet blir
21 procent.

Efterkrigstidens erfarenhet visar att det varit svart att tillimpa enkla och
rétlinjiga principer for beskattning av smahus, dvs. ungefdr halva bostadsbestin-
det och en avgorande del av hushdllens privata formogenheter. Trots en kraftig
inflation har det ansetts politiskt svart att 1dta taxeringsvérdet folja med. I
stdllet har ad hoc-atgirder genomforts. Ett exempel &r inforandet av progressiva
schablonintikter.

D4 en allmén fastighetsskatt nu blivit norm i politiken, kan det vara av
intresse att kort dréja vid denna nyhet i svensk bostadspolitik.

En sirskild fastighetsskatt infordes 1984. Den dr att betrakta som en skatt pd
bruttovirdet eller som en objektskatt. Fastighetsskatt utgdr oberoende av dgarens
ovriga inkomst- och formogenhetsforhdllanden. Underlaget for denna skatt ar
taxeringsvirdet. Fastighetsskatten dr avdragsgill for foretag som rorelsebeskattas.
I princip innebdr detta att en fastighet for ett hushdll i sm&hus dubbelbeskattas:
bade som objekt och som eventuell formogenhet. Nir dgaren ir ett aktiebolag
blir det ndrmast frigan om trippelbeskattning: fastighetsbeskattning, vinstbeskatt-
ning och utdelnings- eller kapitalvinstskatt hos den slutlige #garen.

Fastighetsskatten dr en helt statlig skatt. I de anglosaxiska ldnderna, dér
fastighetsskatter (rates eller property taxes) spelat en stor roll har dessa fraimst
varit kommunala och avsedda for att bygga ut den kommunala infrastrukturen.
En kommun som framgéngsrikt bygger ut sin infrastruktur kan dirmed rikna
med Okade intdkter - en wickselliansk intresseprincip i beskattningen.

Bostadsritter. Inom denna del av bestdndet dominerar de rikskooperativa
organisationerna HSB och Riksbyggen. Hénsynen till dessa organisationer har
linge styrt beskattningens utformning. De fordndringar som nu &r under
inforande innebdr i stdllet att bostadsritter kommer att skatteméssigt jamstillas
med sméahus. Det innebdr i princip att dgaren av en bostadsritt erligger skatt
pd det virde bostadsréttsandelen har.

Hyresfastigheter. For hyresfastigheter tillimpas en skattesats pd 2,5 procent av
taxeringsvirdet. For overskott av uthyming tillimpas géngse rorelsebeskattning
(fro.m. 1991 inom det skattemissigt nya inkomstslaget "ndringsverksamhet").
For realisationsvinst giller 30 procents beskattning. Fr.om. 1991 beskattas
realisationsvinster som inkomst av néringsverksambhet.

Formogenhetsskatt. For sméhus giller i princip att nettoférmogenheten -
bestimd av skillnaden mellan taxeringsvirde och beldning - tas upp till
beskattning. Det dr den samlade nettoférmogenheten i hushéllets hela portfolj
som ligger till grund for beskattningen. LAgt satta taxeringsvdrden och hog
beldning leder tekniskt till att hushdllen fir en negativ nettoformogenhet i sin
fastighet.
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For bostadsritter giller att formogenheten berdknas som andel av bostads-
rittsforeningens formogenhet, dvs. taxeringsvirde minus féreningens 1an. Aven
efter den nyligen genomférda omtaxeringen av bostadsrattsforeningar dr dessa
virden liga.

For privatidgda hyreshus ligger taxeringsvirdet till grund for formodgenhetsbe-
skattmingen. Om rorelsen drivs i aktiebolagsform blir underlaget virdet av
motsvarande aktier - med reduktion fér fimansbolag.

Effekter inom skattesystemet

Den fiskala effekten. Skatternas primira uppgift ar att minska privat kopkraft
och att 6verfora resurser till den offentliga sektorn. Overforingar gar frimst till
medborgargrupper som har en starkare position i det politiska spelet dn de
grupper som blir foremél for beskattning. Nar det totala skattetrycket uppglr
till omkring 56 procent av BNP blir ldtt beskattade grupper och grupper som
far forméner identiska. De olika grupperna ska dock primirt ses som separerade,
di skattebeslut och utgiftsbeslut sillan 4r helt samordnade.

Den fiskala effekten kan bestimmas dels med utgdngspunkt i de skattebelopp
som kommer in, dels med utgingspunkt i vilka individer som slutgiltigt f&r
béra skatten, dvs. hur skatten Overviltras. Det senare problemet brukar ocksi
beskrivas som incidensproblematiken. Den som formellt dr skattskyldig blir ofta
inte den som trdffas ekonomiskt, eftersom skatter via prissystemet kan Over-
viltras pa andra.

For hyresbostdder giller att en okad beskattning pd kort sikt helt fir béras
av fastighetsdgaren i form av sidnkt avkastning. P4 langre sikt blir nyproduk-
tionen ldgre och skatten kommer i allt vdsentligt att Gvervdltras pd de boende
som hogre hyra.

For &dgda bostider (smdhus) blir bdraren av hdjda skatter den sittande
generationen dgare. Den tilltrddande generationen eliminerar virdet av skatten
genom att Overta fastigheterna till ett pris som gillde innan skatten intro-
ducerades med avdrag for det fullt diskonterade virdet av den nya skatten. I
denna mening fungerar hojd skatt pd marknader, dar fastigheter kops och siljs
till fria priser som engingsskatter.

Skatten far effekter pd sparande och kapitalbildning som vi kan exemplifiera
frdn smahussektorn. Det sparande som normalt genereras pd fastighetsmarkna-
den har under 1980-talet paverkats av bostadspolitiska regeldndringar. Vi
sdrskiljer smahussektorn for att ldttare kunna bedoma hanteringen av sparincita-
ment "pé 13g nivd". De skattereformer som riktats mot sektorn under 1980-talet
dar skdrpt realisationsvinstbeskattning, fastighetsskatt samt en successiv sdnkning
av underskottsavdragens virde till férst 47 procent och fr.o.m. 1991 30 procent.

Vi gor med vissa antaganden (8 procent av stocken siljs varje 4r, den
genomsnittliga marginalskattesatsen ligger inom sméhussektorn p4 60 procent,
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upptrappad fastighetsskatt pd 1/3 av taxeringsvirdet) i tabell 2.1 en berikning
av den okade skattebelastningen p4 smahussektorn som en foljd av reformerna.

Tabell 2.2. Okad arlig skattebelastning pi smahussektorn
under 1980-talet (miljarder SEK).

Killa Summa
Fastighetsskatt 1,5
Avdragsreformer 2,1
Realisationsvinstskatt 4,1
Totalt 1,7

Summomna ska uppfattas som ndrmevirden. En central slutsats 4r att en stor
del av sparandet bland 1980-talets smihusboende sugits upp av staten. I denna
mening konkretiserar tabellen den allménna trend vi skisserade ovan.

Bostadspolitiken utgdr en snirskog av olika skatteprinciper och deras
tillampningar. Det dr knappast mojligt att forklara systemet med beskattning av
bostdder med utgdngspunkt frdn ndgra allménna principer som intresseprincip,
formageprincip eller 4n mindre teorin for optimal beskattning med dess
sofistikerade avvigningar mellan minskad effektivitet och 6kad "inkomstrittvi-
sa".

Mojligen skulle man kunna rekonstruera en politisk process dir det stidndigt
uppstir behov av nya inkomster for att finansiera en expanderande offentlig
sektor, tillfilliga politiska opinioner och permanenta intressegrupper som kriver
fordndringar i en bestdmd riktning och erbjuder segt motstdnd mot fordndringar
i andra riktningar. Till detta kommer rent tekniska svarigheter med tidigare
skatteregler som i allt friare kapitalmarknader lett fram till olika typer av
skatteplanering och dir hdl i skattelagstiftningen méste tdppas igen.

Den allmdnna betydelsen av bostadspolitik -
en oversikt

Inférandet av olika regleringar och subventioner samt fordndringar av skat-
teregler har skett pd politiskt initiativ. Det 4r en politisk uppgift att forvalta
dem. De viktigaste motiven 4r fordelningspolitiska: man vill ge hushall med lag
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inkomst en "rimlig" och "rdttvis" hyra. Subventioner antas ocks& medverka till
att jamna ut betalningsstrommen Over en bostads livslangd.

Over de fordelningspolitiska konsekvenserna av ett s& omfattande styrsystem
saknar dock de ansvariga kontroll. Pdfallande ofta saknar de ocks& pélitlig och
aktuell information. Vi har ovan gett exempel p& hur stora omfordelningar av
formogenheter sker via anpassningar p& bostadsmarknaden och hur réntesubven-
tioner omfordelar betydande kostnader mellan hushdll i storstad och landsort.
Till foljd av att de resurser som omfordelas via sddana sekundira anpassningar
ar stora, dr det ldtt att uppfatta dessa som betydelsefulla effekter av bo-
stadspolitiken.

Eftersom tillforsel och underhdll av bostidder kan dventyras pd en bostads-
marknad under hyresreglering, har myndigheterna valt att samtidigt operera med
gynnade offentliga bostadsforvaltande foretag. Sjdlvkostnadshyra och sjdlvkost-
nadsforetag som finansiellt g&r runt - ibland med stdd av riktade subventioner
fran staten - utvecklas till praxis pd bostadsmarknaden.

Det kan forklara monstret i hyressektorns utveckling under efterkrigstiden.
En dominerande kommunal fastighetssektor i form av SABO-foretag har bildats.
De ska kunna ta ett ansvar for de effekter som hyresregleringen ger upphov
till. Men for att klara en foretagsgrupp som hela tiden riskerar att hamna i stora
underskott, blir det naturligt for politiska myndigheter att ta sig ett 1&ngsiktigt
subventionsansvar. Denna foretagsgrupp blir beroende av att subventionsstrom-
men inte plotsligt sinar.

Andra grupper som inrittar sig efter det rddande subventionsklimatet dr delar
av byggnadsindustrin och vissa av de institutioner p4 kapitalmarknaden som har
en betydande utldning till bostidder. Det &r enklast att i det senare fallet uppfatta
stora bostadssubventioner si, att de Okar sidkerheten i utliningen. En snabb
avreglering av subventioner skulle for dessa foretags del sannolikt innebdra en
odnskad uppging i antalet osidkra fodringar.

En si bred ansats i bostadspolitiken som i den svenska lockar fram tendenser
till en politisk utveckling som manga virjer sig emot - dir olika intressebaserade
korporationer vinner inflytande Over statsmakten via ett komplicerat forhand-
lingsspel. Nir olika prisregleringar och subventionsregler i praktiken inte lingre
kan @ndras utan medgivande frdn intressegrupper, 4r det ett tecken pi att all-
ménintresset har forsvagats i forhallande till det organiserade sirintresset. Om
vi s vill, har de ledande intressegrupperna erhdllit en form av beskattningsratt
- de kan i praktiken styra utanordningen av subventioner inom vissa breda inter-
vall. En sidan - reell om én ej formell - vidgning av beskattningsritten dr myc-
ket anmirkningsvard.
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Bostadsformedlingens stirkta stillning

Vi har antytt en utvecklingslinje frAn hyresreglering till bostadssubventioner
och allménnyttiga bostadsforetag, som stdr nidra den allménna bostadspolitiken.
I denna kedja ingdr ocksd en forstdrkt stdllning for kommunemas bostadsfor-
medlande organ. Strdvan ir att de ska forbéttra rorligheten pd en hyresmarknad
som litt forstelnas av en hyresreglering.

Speciallagstiftning som syftar att 6ka tillgdngen pd bostédder att formedla for
dessa organ har inforts under det senaste decenniet. De nya bestimmelserna har
sammanfattats i 1988 ars bostadsanvisningslag (se prop 1987/88:35).

Anvisningslagen giller for fastigheter med minst fyra ldgenheter och enbo-
stadshus som hyrs ut aret om. Overldtelser - men inte uthyming - av bostads-
rdtter undantas i lagen. Genom den nya lagstiftningen ges kommunens bostads-
formedlande organ ritt att faststdlla vilka hyresgédster som ska beredas plats i
olika ldgenheter som blivit lediga. Fastighetsigare kan bara under speciella
omstindigheter motsitta sig besluten.

Den tidigare lagen baserade sig pa frivilliga dverenskommelser mellan fastig-
hetségare och kommunala myndigheter. Den nu gillande lagen kompletterar med
en mer aktiv roll for kommunema, som dessutom ges provnings- och sanktions-
instrument. Via beslut i hyresndmnder ska kommuner kunna garanteras anvis-
ningsritt i den utstrackning som behOvs for bostadsplaneringen. Nir en fastig-
hetsdgare ansoker om statliga bostadsldn vid ny- eller ombyggnad, ska denne
limna en utfdstelse till kommunen att dess anvisningsritt accepteras. I annat fall
kan fastighetsdgaren inte rikna med att dra fordel av de subventionerade lanen.

Den utlésande faktorn for en skérpt formedlingsverksamhet har getts av de
1dnga koer bostadssokande som under 1980-talet har bildats i de storre stdderna.
Det &r sérskilt stora grupper av ungdomar som koar. De soker sig normalt till
hyresmarknaden, sa snart de kommer ut pd arbetsmarknaden och strévar att bilda
eget hushdll. Politiken har sokt g& kritiska opinioner till motes, genom att
foresld byggandet av sérskilda ungdomsbostéder, olika typer av nya bidrag till
ungdomsboende och skidrpt Gvervakning av formedlingen av hyresbostéder.

De regler som nu giller innebédr att fastighetséigare ska ldmna lediga bostd-
der till den kommunala bostadsférmedlingen och for storre grupper av bostdder
minst 50 procent. Den korta erfarenheten av det storre kommunala férmedlings-
ansvaret visar att det kan vara svart att kontrollera lagens efterlevnad. Det torde
atminstone for somliga fastighetsdgare finnas starka incitament att undvika dess
tillimpning.

Vissa godtyckliga forturer - i strid med en rimlig tolkning av formedlingsla-
gen - har belagts och diskuterats ocksd inom grupper som i remissomgéingen
stott lagens inforande. Ett exempel ar de innehav av lidgenheter som LO:s
fackforbund har i Stockholm. Det har visat sig svért for Stockholms kommunala
organ att f4 tillgdng till siddana lediga ldgenheter for formedling. Ett antal
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"lagenhetsaffarer" - med allmidnna debatter i tillspetsad moralisk form - har
atfoljt lagen.

Dessa erfarenheter gor det sannolikt att nya regleringar p4 den redan tungt
reglerade bostadsmarknaden blir svira att hantera. Funktionerna i ett redan
Overbelastat styrsystem forsvagas. Den fordndring som alltid kan forutses i en
sddan situation ir, att bostadskonsumenter kommer att soka végar att kringgd
de nya regleringarna. Men diskussionen av en offentlig formedling av bostédder
kan drivas djupare och ges ocksd en teoretisk inramning.

Med ledning av efterfrigeanalyser dr det mojligt att forklara den gillande
fordelningen av bostadsbestdndet. Nagra huvudfaktorer i forklaringen &r olikheter
i inkomst, prisbildning p& bostédder i olika ldgen och med olika upplatelseform,
olikheter i preferenser, skatteregler, bostadsstod osv. En fullstindig modell for
efterfrigan pd bostidder blir ganska komplicerad. Den bostadsekonomiska forsk-
ningen visar emellertid att fordelningen av bestindet p& olika hushéll kan for-
klaras med sidana faktorer.

I modemn konsumtionsforskning har man ocksd observerat att ménga s.k. kon-
sumentkapitalvaror (bilar, segelbdtar, bostdder) dger en serie egenskaper som
var och en efterfrigas med olika intensitet av olika konsumenter. Det slutgiltiga
valet av bostad innebir d4, att konsumenten genomfort ménga invecklade avvig-
ningar mellan olika attribut hos bostdder som pris, ldge, storlek, utrustning,
nidrhet till olika centra och naturomriden, omradesstatus, skolor och mera sidant.
I denna mening uppfattas bostaden som ett objekt som bestdr av ett knippe
tjdnster.

Ett centralt argument vid forklaringar av observerade monster i flyttning ir
att sddana "dolda" egenskaper - knippet tjdnster - styr bostadsvalen. L&t oss ge
ett exempel. Niérhet till en sdrskilt omtyckt skola paverkar visentligt en barn-
familjs bostadsval. Det pris som hushdllet 4r villigt att betala blir hogre dn for
en helt jamforbar bostad som ligger utanfoér den speciella skolans upptagnings-
omrdde. Det hogre pris som familjen erldgger i jimforelse med den tekniskt
likvdrdiga bostaden kan uppfattas som en skolavgift. Den ger familjen ratt att
vilja utbildningskvalitet for barnen och den kan jimstéllas med en avgift for
sddan valfrihet, kanske analogt med avgifter till en privatskola.

Ett annat likartat exempel kan vara foljande. Det har belagts i ekonometriska
studier att ett omrédes status skattas hogt av bostadskonsumenter (se Wigren
1986). De dr villiga att betala stora mellanskillnader for att bo i distrikt, dir
utbildnings- och inkomstnivan dr hog. Prisskillnaden kan nu uppfattas som en
avgift for att slippa bo i ett pd socialpolitisk grund "vilintegrerat" omrade.

Hur vi dn viljer att tolka exemplen, framgér att omdjliga kunskapskrav stills
p& en bostadsformedlande myndighet. Den ska kidnna till och viga av alla de
overvdganden som varje hushdll gor infor bostadsvalet, om den fria efterfrage-
styrningen ska ersittas med négot likvirdigt. Ett sddant krav leder mot slutsatsen
att den bostadsanvisande myndigheten f4r triffa avgoranden utanfor sin egentliga
kompetens.
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En intressevdckande skillnad som framtrider vid jimforelser av s.k. attri-
butprisstudier for bostdder &r, att samma egenskap pdverkar bostadspriset olika
frin omréde till omrdde. Resultatet ger vid handen att olika forsok att aggregera
konsumenters preferenser over en nationell marknad fir godtyckliga inslag. I
princip utesluts mojligheten av centralistiska systemlosningar via nationella
medeltal.

De generella tilldelningssystemen skjuter Over svdra uppgifter pd lokala
tjanstemdn. Uppgiften att samla in kunskap som allsidigt ska gora det mojligt
att ersitta styming genom fri efterfrdgan, blir ldtt s& omfattande (och kostnads-
krdvande) att den uppfattas som outforbar. Den bostadsanvisande myndigheten
tvingas att arbeta med betydande kunskapsluckor. Irrelevanta bedomningsgrun-
der kan komma att samexistera med ovidkommande vid myndighetens
slutgiltiga avgorande.

Slutsatser och sammanfattning

Forsok att gora en mal-medel-analys av bostadspolitik visar sig ofta vanskliga.
Synpunkten begrinsar sig inte till bostadspolitik, utan giller troligen allmént for
politiserade marknader, dvs. sddana dir inslaget av politisk styming 4r stort.
S&dana marknader tenderar att dra in aktorer vid sidan av politiker, némligen
organiserade intressen, och vid en summering av de mdl som olika centrala
aktorer arbetar med, framtrider sviroverskidliga mélkataloger. Vi har sokt visa
de komplicerade avvigningar som en politiserad marknad kommer till genom
en nirmare behandling av tre centrala styrmedel i bostadspolisiken: hyresregle-
ring, subventioner och beskattning.

Hyresreglering infordes 1942 som en beredskapsatgidrd. Den nationella uppgif-
ten gillde att klara beredskapen infor utsikten att dras in i det paglende
virldskriget. Investeringar styrdes till totalférsvaret. Bostadsinvesteringar kunde
forvintas bli 13ga. For att forhindra fastighetségare att kapitalisera den bristridnta
som kunde forvintas pA hyresmarknaden, infordes en - som man linge uppfatta-
de saken - tillfdllig hyresreglering.

Efter beredskapstidens slut avskaffades dock inte regleringen. Som en
konsekvens steg skillnaden mellan den reglerade hyresnivdn och en jamvikts-
nivd under forsta hilften av 1950-talet upp mot 80 procent; en nivd dir det
blev svart for politiker att med bibehdllen popularitet avskaffa regleringen.

I stdllet utvecklades ett synsitt att en hyresreglering skulle ses som ett normalt
"socialt" inslag i modern bostadspolitik.

I slutet av 1960-talet omvandlades regleringen till en s.k. "bruksvirdeprov-
ning", en forhandlingsvariant av hyresreglering. Via forhandlingar mellan
allmédnnyttiga bostadsforetag och organiserade hyresgister faststills priser pa
"bruksvdrdet” av olika egenskaper i en hyreslidgenhet. Forskjutningen frin direkt
politiskt ansvar via traditionell hyresreglering till ett intressegruppsansvar i
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bruksviardeprovning har sékert flera forklaringar. Tvd centrala led i dessa ar
mest sannolika; 1) att de allminnyttiga bostadsforetagens roll p4 hyresmarknaden
frdn slutet av 1960-talet blivit stor och dessutom var i stigande; och 2) att
hyresgister med forstahandskontrakt borjade uppfatta hyror under marknadsvirdet
som en rittighet.

Subventionsdtagandet har accepterats med skiftande motiveringar frén tid till
annan. L4t oss exemplifiera med ridntesubventioner. De subventioner som borjade
utanordnas omedelbart efter andra vérldskriget hade en bestimd motivering: de
skulle begrinsas i omfing och var till for tvd syften 1) att skydda stocken frin
tilifdlligt hoga réntenivder; och 2) att skydda byggnadsindustrin frin stora
kastningar i byggkonjunkturen. De skulle sdttas in vid sddana tillfdllen, d4 nigot
av dessa hot kunde bli aktuella, men dérefter dras tillbaka.

Den synpunkt pd generella subventioner till nyuppforda bostider som &ter-
finns i dessa dokument utmynnar i ett direkt avrddande. Denna uppfattning holl
fram till 1970-talets borjan. I den stora bostadspolitiska reformen 1967 talade
tex. alla politiska partier mot generella subventioner. Det fanns i remiss-
omgingen heller ingen berdrd myndighet som ville ta ansvar for att infora
sddana. Bostadsstyrelsens dévarande generaldirektor, ekonomen Alf Johansson,
gav en principell motivering till varfor generella subventioner skulle skada
bostadsmarknaden. Inldgget ansdgs som s centralt att det fogades som appendix
till 1966 &rs bostadsbyggnadsutredning.

Den riksdag som 1974 beslot att infora rdntesubventioner var till stor del
densamma som mindre dn sju r dessforinnan avvisat tanken pd ett sidant in-
strument. Det visade sig snart att det nya bostadsfinansieringssystemet var
mycket kidnsligt for hog inflation. Storleken p& utbetalningama steg brant frin
slutet av 1970-talet och kom under 1980-talet upp till en hog niv8, omkring 25
miljarder kronor Arligen.

Snabbt stigande subventioner kom i sin tur att introducera nya ryckigheter i
bostadspolitiken. Under 1980-talet sokte man olika sitt att ddmpa det okade
utgiftstrycket pa statsbudgeten. Man opererade t.ex. med dubbla uppskrivningar
av den garanterade rdntan och begrinsade smahusdgamas underskottsavdrag.
Begrinsningen av underskottsavdrag ska ses som ett led i 1980-talets dndrade
skattepolitik for bostadssektorn, sarskilt for sm&husen. Genom ldgre avdrag okar
statens skatteinkomster.

Den samlade bild av bostadspolitiken som tonar fram &r ryckighet och kéns-
lighet for paverkan frdn organiserade intressen. Via bostadspolitik - sarskilt
genom hyresreglering och subventioner - har stora virden blivit direkt for-
handlingsbara for olika intressegrupper. For dem som sttt vid sidan av dessa
grupper kan bostadspolitiken ha framstatt som godtycklig.
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3. BOSTADSPOLITIKEN - EN
TOLKNING I LJUSET AV DEN
NYA TEORIN FOR POLITISK
EKONOMI

Det finns ménga olika sitt att soka forklara den bostadspolitik som utvecklats
i Sverige sedan tiden for det andra vérldskriget. En forsta mojlig ansats dr att
utgd frén att bostadspolitiken inspirerats av en ideologisk grundsyn p& samhallets
omvandling i socialistisk riktning och mot planhushllning som en f6ljd av den
socialdemokratiska politiska hegemonien under denna period. Det dr visserligen
korrekt att néstan all politik kommit att praglas av en socialdemokratisk hegemoni
men vi vill dndd inte g& si 1dngt som att se en socialistisk ideologi som den
frimsta drivkraften bakom den forda bostadspolitiken.

Skilen till detta ar framst att en allmént priglad ideologi knappast ger nigra
direkta ledtrddar till hur en intrikat och delvis mycket interventionistisk
bostadspolitik skall utformas. Det ar svért att dra slutsatser om hur byggnorm
och rintesubventioner skall utformas konkret p4 basis av ndgra allmidnna
hogstdmda principer i ett partiprogram som har antagits pd kongresser under
former som mera priglats av retorik och symbolik i ndrmast liturgiska former.

En allmén ideologisk grundsyn kan mojligen ha kommit att fungera som ett
slags legitimitet for politiska interventioner i allminhet och en viss skepsis till
marknadens spontana forméga att genom prisbildning och enskilda egenintressen
astadkomma en koordinering. Det har funnits en viss tro till att samordningen
méste ske i "ordnade” former dvs. genom nigon form av centrala beslut. Men
en sddan instdllning kan lika girna eller hellre foras tillbaka till en socialliberal
inspirator som Keynes som till Marx. Mycket stora delar av den keynesianska
politiken baserades pd ett misstroende mot marknadens spontana koordinerande
formdga och stdllde mot marknadens spekulativa fluktuationer olika former av
central investeringssamordning. I dag kan vi kanske konstatera att denna
instdllning till stor del baserades pA en fundamental underskattning av de
informationskrav som olika reglerande ingrepp kom att stilla och en motsvarande
underskattning av marknadens formédga att hushdlla med information och att
lokalisera beslut till de enheter som bist har forméga att skaffa och hantera den
nodvindiga informationen.

En mer allmin ideologisk grundsyn till f6rman for politiska regleringar har
sdledes troligen framst skapat en viss legitimitet for politiker och byrakrater/
administratérer som delvis i egenintresse har bidragit till den aktuella politikens
utformning.
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Vi avvisar ocksd den typ av forklaring av den forda politiken som kan aterforas
pd resonemang antingen av mél-medel karaktir eller som vilfiardsteoretiskt
motiverade korrigeringar av skilda former av marknadsmisslyckanden. Dessa
argumentationslinjer har framst utvecklats av statsvetare och nationalekonomer
som dessutom ofta varit anstillda i de reglerande organen. Man kan se dessa
forsok som efterhandskonstruktioner som skall ge legitimitet till den forda
politiken genom att beskriva problemen i en rationell terminologi som ligger nira
den vetenskapliga analysen.

I mél-medel-analysen forutsittes politikerna genom en icke ndrmare definie-
rad beslutsprocedur formulera ett antal mél for politiken. Helst skall dessa mal
vara operationella i den meningen att de kan kvantitativt formuleras och olika
grader av maluppfyllelse kan konstateras och mitas. Den opolitiska administrato-
rens och expertens uppgift blir sedan att genom sina kunskaper - sin "modell"
- finna de adekvata medel med vilka de politiskt bestimda mdlen skall kunna
uppnds. Analysformen som kanske forst utvecklades for konjunkturpolitiken har
sedan kommit att Overflyttas till andra politikomriden. I den mén de satta milen
kommer i konflikt med varandra forutsittes politikerna kunna formulera en
avvigning mellan de olika malen - kanske till och med preciserad i en matematisk
funktion som ger vikter for de olika mallen. Sjdlva ansatsen forefaller attraktiv
for akademiskt utbildade forskare och byrikrater genom den teoretiska boskillnad
som gors mellan politiska vérderingar och "objektiva" och sakliga expertrdd
som inskrdnker sig till att visa vilka medel som dr nodvindiga for att de politis-
ka mélen skall realiseras.

Men denna beslutsmodell 4r egentligen en erbarmligt dalig, primitiv och naiv
beskrivning av den politiska beslutsprocessen bdde vad giller uppsittandet av
mal och valet av medel for att uppnd uttalade méil. Mélformuleringar med
tillrdcklig precision &r svdra att locka ut ur politiker och de mél som oftast anges
blir starkt priglade av den for stunden noédvindiga retoriken. Det finns inte heller
nigra garantier att man genom majoritetsbeslut skulle fA en uppsittning
mélformuleringar som 4r inbordes konsistenta. Det rdcker har med att peka pd
de fyra krav som stillts pA den svenska energipolitiken och som pé ett flagrant
sdtt utmanar sdvil fysisk-teknologiska lagar som vilkidnda ekonomiska forut-
sdttningar. I den mén det finns klara mdl viljs inte de medel som effektivast
skulle leda till maluppfyllelse. Hir finns en parallell till bl.a. jordbrukspolitiken.

Den vilfdrdsteoretiska analysen, & andra sidan, kan ses som en metod for att
pd vetenskaplig grund legitimera olika former av politiska ingrepp i syfte att
korrigera for formenta eller faktiska marknadsimperfektioner. Forutsittningen dr
didrvid att det ar mojligt att centralt erhdlla kunskap som saknas pa decentraliserad
nivd. Problemet formuleras ofta pd si sitt att den individuella 16nsamhetskal-
kylen pd ett visst sdtt kommer att avvika frin en centraliserad, s.k. samhills-
ekonomisk kalkyl som tar ett storre grepp och ser besluten i ett vidare perspektiv,
dvs. fran alla medborgares - eller "sambhillets" - sida.

93



Paradnumret i denna typ av analys har varit sk. externa effekter i samband
med miljoproblem. Den individuella 16nsamhetskalkylen tar inte tillrdcklig hdnsyn
till att fororeningar drabbar andra individer eller foretag. Det individuella beslutet
mdste sdledes korrigeras sd att hidnsyn till andra tas. Detta kan di ske genom
skatter eller avgifter som bestims centralt och ger den Onskade korrigeringen
av det individuella beteendet.

Men man kan ocksd hdvda att minga miljoproblem uppstdr genom oklart defi-
nierade dganderitter och en ofullstindig eller kostsam civilrittslig processordning
som inte ger mojlighet att stimma fororenaren och kridva adekvata skadestdnd.
Problemet &r inte att det foreligger marknadsmisslyckanden utan att det dr det
politiska systemet som misslyckats med att skapa adekvata dganderitter och
skadestdndsrittsliga regler.

Som forklaring till bostadspolitiken brister vilfidrdsteorin eftersom det dr svart
att finna nigra sddana genuina marknadsmisslyckanden eller imperfektioner pd
bostadsomridet som skulle motivera omfattande politiska ingrepp. Tvdrtom -
genom sin strikt individuella karaktidr forefaller bostadskonsumtionen vara ett
sillsynt oldmpligt omrdde for politisk styrning. Det bor ocksd understrykas att
fritt fungerande marknader spontant skapar institutioner som sidnker parternas
transaktionskostnader eller forhindrar skilda former av opportunistiskt beteende.
Omfattande annonsmarknader och en méingfald miklare bidrar till att transaktions-
kostnaderna sénks. Foretag och fastighetsigare som léngsiktigt bygger upp ett
rykte som hederliga hyresvirdar fungerar som bittre garantier mot opportunistiskt
beteende dn nigra reglerande paragrafer i jordabalken.

Det ir egentligen mycket svért att frAn den vilfirdsteoretiska analysen bygga
upp argument for ndgra omfattande ingrepp i fria marknader och fritt konsum-
tionsval och avtalsfrihet mellan hyresgastyer och hyresvirdar.

Ett undantag finns dock. Det har ett ndra samband med miljoproblem och lag-
stiftning som beror ofrivilliga (externa) effekter av en persons beteende pd andra
ekonomiska aktorer. Hela planlagstiftningen kan i princip formuleras som ett
problem kring externa effekter. Om en person bygger ett hus kan detta pdverka
andra individers mdjligheter och virden pd deras fastigheter. Problem av detta
slag dr 16sbara antingen genom att politiska administrativa organ uppstiller regler
och dirmed réttigheter for skilda markégare eller genom en civilrittslig lagstiftning
som pa basis av tilldelade rittigheter utdomer kompensationer eller skadestind
vid krdnkningar av réttigheter. Vi har emellertid avstdtt frén att i denna skrift
ta upp problemen kring planlagstiftningen. En mgjlig observation dr emellertid
att den svenska modellen i allt vidsentligt 4r en modell baserad pd politiska
administrativa planbestimmelser och mindre pa en civilrittslig lagstiftning och
skadestdndsratt vid krdnkningar av rdttigheter, som i sin tur uppstdtt genom
sedvaneritt eller grundliggande politiska beslut.

Den forklaring av bostadspolitiken vi hér skall utgd frén ar ett slags dynamisk
variant av den nya politiska ekonomiska teorin, den s.k. "public choice"- teorin.
Denna teori utgar frin att politiker och politiska partier, byrakratier och byrakrater
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samt intresseorganisationer till overvidgande del arbetar i egenintresset och inte
i ett vagt formulerat allménintresse. Det vore i sjdlva verket mérkligt om samma
personer i sin roll som konsumenter eller producenter pd en marknad skulle agera
i egenintresset for att helt byta intresseinriktning nér de overgdr till den politiska
eller administrativa sfiren.

I marknaden korrigeras verksamhet i egenintresset genom de regler som giller
gentemot andra marknadsaktorer. Konkurrens och frivilliga avtal - som
definitionsméssigt maste vara till omsesidig fordel for de parter som ingér i ett
avtal dr de korrigeringsmekanismer som bringar allas sjdlviska agerande mot
négon form av social samordning. Detta innebar med en nigot annan formulering
att marknadsagerandet normalt inte kan vara ett nollsumme- eller negativsumme-
spel utan ett positivsummespel. Den totala tillgdngliga midngden resurser - eller
snarare virdet av dessa resurser - okar genom marknadsagerandet. Det finns i
princip inga forlorare utan endast vinnare.

I den politiska sfdren giller ndgot annorlunda villkor. Det &r inte lidngre friga
om frivilliga byten av dganderitter utan om en omférdelning av dganderitter.
Dirmed finns det stora risker att spelet blir ett negativsummespel. Vad en person
kommer att vinna pé en 4tgérd kan till och med bli mindre 4n vad andra forlorar.
Det finns ingen mekanism som garanterar att s inte blir fallet pd den politiska
marknaden.

I den nya ekonomiska politiska teorin utgdr man frin att politikerna i forsta
hand strdvar efter att f4 si méinga roster som mojligt. I en situation dédr den
politiska marknaden i huvudsak &dr delad mellan en vénstergruppering och en
hogergruppering, som ocksi till viss del ar korrelerad med inkomstforhéllanden,
kommer medianviljaren att f4 en mycket stark stillning. Varje part soker i sin
stravan efter en majoritet att flytta sina stindpunkter i riktning mot medianvilja-
ren. Att uppnd majoritet 4r viktigt av en lang rad skal. Alla det politiska livets
beloningar foljer med en etablerad maktposition och omval. Det dr ocksa ldttare
att i en majoritetsposition genomfora rent internt partipolitiskt efterstrivade
programpunkter. Makten kan helt enkelt bara nds genom att f4 en majoritet.

Den forsta slutsatsen dr att ingen politiker som vill dverleva som politiker
direkt kan utmana medianvéljare. Situationen kan visserligen kompliceras i ett
flerpartisystem ddr det dr mojligt for ett politiskt parti att stirka sina positioner
pd ett annat politiskt partis bekostnad om de bigge ligger pA samma sida som
medianviljaren, dvs. den viljare som har 50 procent av valmanskaren pa vardera
sidan. Men en annan slutsats dr ocksd ett en vélorganiserad grupp som ligger
nidra medianviljaren och kan "tippa" majoritetsforhdllandena ocksd kommer att
f& en stark stillning.

Nir det giller administrationen eller byrdkratin 4r det ofta konstaterat att ett
naturligt mal ar att Gverleva och att fi sd stora budgetar eller s& stor omfattning
som mojligt. Om politikerna dr rostmaximerande si blir byrdkraterna pd ett
motsvarande sitt (for att knyta an till egenintressena) i forsta hand storleksmaxi-
merande. Ett sddant konstaterande behover inte utesluta att byrikratin samtidigt
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uppvisar betydande maitt av professionell etik, ofta i form av en speciell
dmbetsmannakultur.

Beskrivningamna av intresseorganisationerna dr mer besvirlig. Intresseorgani-
sationer tillhandahdller ofta vad som skulle kunna betecknas som kollektiva
fordelar, dvs. fordelen for ett visst kollektiv. Om hyresgéstrorelsen lyckas att
hélla hyreshojningar tillbaka s3 kommer dven icke medlemmar i organisationen
att gynnas. Det finns siledes starka skil att soka bli gratispassagerare. Detta kan
undvikas p& olika sdtt. En mojlighet ar att knyta individuella fordelar till
medlemskapet. En annan mojlighet 4r att utdva skilda former av socialt tryck,
kriva solidaritet och kanske till och med skapa obehag for icke medlemmar. En
tredje mojlighet &r att soka gora medlemskapet obligatoriskt genom lagstiftning.
En kombination av dessa mojligheter kan sdgas gilla for den storsta organisatio-
nen pd bostadsmarknaden, hyresgistforeningen. Denna har i stort sett ett for-
handlingsmonopol och har fitt en i det nidrmaste obligatorisk anslutning av
hyresgésterna i de kommunala bostadsforetagen.

Négot forenklat kan man sdledes sédga att intresseorganisationen soker maximera
en kombination av antalet medlemmar och de férdelar som den kan ge till respek-
tive medlem. Detta kan ocksd under vissa omstdndigheter innebdra att organisa-
tionen soker maximera det totala Overskott man kan fi frin andra grupper.
Modifikationer av denna tes kan bli aktuella om marginella medlemmar i vissa
fall tunnar ut fordelama for redan etablerade medlemmar.

Beskrivningen av det politiska spelet i termer som de ovanstiende, dvs. i
termer av en politisk marknad med utbud och efterfrigan pad politiska nyttig-
heter, ger oss bittre mojligheter att forstd bostadspolitikens utveckling @n de
mer traditionella ekonomiska analyserna som bygger pé att politiken formuleras
av en perfekt informerad vilvillig diktator. Innan vi gér over till en mer konkret
beskrivning méste dock tvd viktiga pipekanden goras.

For det forsta dar det friga om en dynamisk utveckling dir olika externa
héndelser och internt genererade kriser utloser ett i forvdg aldrig riktigt
prognosticerbart utvecklingsforlopp. Nir bostadspolitiken borjade under krigsiren
fanns bara embryon till det som idag 4r organisationsstrukturen kring bostads-
politiken. Man kan sédga att det 4r friga om ett forlopp dér entreprendrer inom
politik, byrdkrati och organisationsvirld sett innovationsmdjligheter och 6ppningar
for att forflytta sina positioner framat.

En andra viktig punkt dr det problemformuleringsmonopol som successivt vixer
fram och ddarmed ocksd det informationsovertag som maktkonstellationerna far
inom ett visst politikomride. Den norska maktutredningen talade om jérntrianglar
mellan politiker, forvaltningar och intresseorganisationer. I den svenska debatten
har uttryck som maktintegration kommit att anvéndas.

Resultat av detta blir ett kraftigt informationsovertag i den politiska debatten.
Frdgomna formuleras och debatten skots av professionella inom maktstrukturen.
Massmedia stiller oftast upp p& de villkor som bestdms av jarntrianglarna. Detta
dar sjdlvklart inte en anklagelse for korruption utan det finns enkla ekonomiska
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omstdndigheter som talar for det erhdllna informationsovertaget. En enskild
medborgare har mycket smé incitament att sjidlv forsoka skaffa sig information
eller att ens en géng delta i den politiska debatten. Kostnaderna drabbar individen
fullt ut medan eventuella intdkter for individens del dr mycket smé. For det forsta
dar det osannolikt att hans rost kommer att fA en paverkan. For det andra tillfaller
endast en liten forsumbar andel av intdkterna av en eventuell politikforandring
den enskilde medborgaren. PA samma sitt finns det smd incitament att fi fram
alternativt utredningsmaterial frin skilda fristdende grupper eftersom man tvingas
att konkurrera med den skatte- eller avgiftsfinansierade utredningsapparaten som
star till politikernas, forvaltningens eller intresseorganisationernas forfogande.

Speciellt tydligt blir detta om en del av utredningama sker inom speciella
forskningsinstitut eller speciella forskningsrdd som stir ndra de intressen som
formulerar politiken. Byggforskningsrdd och byggforskningsinstitut har knappast
gjort sig kdnda for en systemkritisk forskning av det bostadspolitiska maktkom-
plexet utan utgor snarast sjdlva en integrerad del i detta.

Kampen om kvasirintorna - en public choice-
Jforklaring av hyreskontrollen

For att uppfatta ekonomiska intressen bakom olika ingrepp i bostadsmarknaden
dr det lampligt att utgd frdn ett enkelt resonemang om prisbildning pa
hyresmarknaden. For att kunna renodla vissa tankegdngar utgdr vi frdn en
homogen nyttighet - "bostad”, som bést uppfattas som ett knippe tjdnster. Den
kan efterfragas i olika kvantiteter av ett hushdll. De komplikationer som ldge och
utformning kan utgora ska behandlas senare. Likas4 antar vi att alla bostdder hyrs
ut.

For den korta tidsperiod som hir studeras uppfattar vi bestdndet som givet.
Nyproduktionen har under en ldngre tid svarat for omkring 1 % av bestdndet
per ar, varfor dven stora variationer i nyproduktionen pa kort och medelldng
sikt far liten inverkan pd priser i bestdndet. I diagram 3.1 avbildar vi utbud
och efterfrigan p4 en homogen bostadsmarknad. Hyran per standardiserad
kvadratmeter mits pa den stdende y-axeln och bostadskvantiteten p4 den liggande
x-axeln. Vi ska successivt diskutera de samband som bygger upp diagrammet,
men for det forda resonemanget kring nyproduktionen kan vi notera att utbudet
p4 kort sikt antas vara stelt - det representeras av den vertikala utbudslinjen. Detta
antagande kan luckras upp utan att det stdr det principiella i analysen.
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Diagram 3.1
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En dgare till en lagenhet har for det ndrmaste 4ret tre alternativ - att hyra ut
lagenheten till det pris som hyresgédsterna dr villiga att betala, alternativt det
pris som en hyreskontroll medger, att 14ta lagenheten st& outhyrd eller att silja
eller riva den. Om hyran ticker kostnader for drift och underhdll, blir rivnings-
alternativet inte aktuellt, utan ldgenheten kommer att hyras ut. Att 14ta ldgenheten
std outhyrd 4r normalt inte heller aktuellt - det frimsta motivet for detta vore
om &garen genom att vinta nigon tid kan fa ett béttre 1angsiktigt pris. Normal-
fallet ar darfor att ligenheten kommer att hyras ut, s& snart drifts- och
underhdllskostnader tdcks. Dessa kostnader miter det lagsta pris en hyresvird kan
acceptera. Detta ldgsta pris dr orelaterat till de ursprungliga, historiska
produktionskostnaderna.

Produktionskostnaderna &r historiska, "sunk costs", som inte kan pverka
beslutet att hyra ut eller riva ldgenheten. I en framdtblickande kalkyl spelar de
historiska byggnadskostnaderna ingen roll. De historiska kostnaderna eller
inkopspriset for en ldgenhet pdverkar framst den rent finansiella kalkylen for
lagenhetsdgarens formogenhetsstéllning.

Det kan framhévas att denna bild av bostadsmarknaden medvetet &dr forenklad.
Vi viljer en modellansats for att ge mojlighet till en analys av vad som kan kallas
"kampen om kvasirdntorna".
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En mer realistisk beskrivning skulle f& foljande utformning. En marknad kan
ses som ett system for att sluta frivilliga avtal. Hyresgéster och fastighetsidgare
soker upp varandra pd denna marknad och sluter avtal. Det dr rimligt att utgd
frdn att en fastighetsigare inte accepterar forsta potentiella hyresgidst som ir
beredd att betala en hyra som precis Overstiger driftskostnaderna, dvs. det lidgsta
"reservationspris” som fastighetsdgaren kan acceptera. Fastighetsdgaren kan vinta
till dess han fér ett pris (hyra) som ligger pd en niv4, dir det inte mera 16nar
sig att véanta pd ytterligare hyresgister som mgjligen skulle vara beredda att betala
ett hogre pris. Det skulle kunna rora sig om hyresgister som har starka prefe-
renser for ligenhetens utformning eller lige (eller eventuellt bara vore okunniga
eller hade ovanligt hoga sokkostnader). Ett analogt sokresonemang kan utvecklas
for hyresgister: hushall kommer att soka och sluta ett frivilligt avtal, d4 storre
sokkostnader knappast kommer att resultera i en bittre eller billigare ldgenhet.

En mer realistisk analys framhéver de betydande transaktionskostnader som kan
finnas i en marknad: kostnader for att fastighetsdgare och hyresgister ska fa
kontakt med varandra, for att tillfredsstdllande kvalitetsbestimningar ska kunna
goras och for att bindande och rittsligt acceptabla kontrakt ska kunna upprittas.
Normalt uppstdr pd en marknad institutioner for att minska transaktionskostnader-
na.

P& bostadsmarknaden anlitar vi bla. miklare for att 16sa kontraktproblemen
och ldgenhetsvirderare for att opartiskt avgora kvalitetsproblem. Den allmidnna
civilrittsliga lagstiftningen reglerar normalt hyreskontrakten och anvisar
skadestdndsregler vid uppenbart opportunistiskt beteende, dven om man i minga
linder har kompletterat med speciallagstiftning.

Slutsatsen dr att beroende pa transaktionskostnader, som delvis sammanhinger
med att bostdder dr en heterogen vara med avseende pd tex. lige och kvalitet,
kommer en marknadsjimvikt att bli mer komplicerad @n vad den traditionella
och medvetet forenklade ekonomiska teorin anger for rent homogena varor med
ett enda jamviktspris. Jimvikt p4 en bostadsmarknad kan da i stillet formuleras
sd, att inga fastighetsdgare eller hyresgaster vid en viss tidpunkt och en given
prisstruktur dr beredda att acceptera ytterligare sok- eller andra transaktionskostna-
der.

Nir denna reservation om marknadens komplexitet vdl dr gjord - och den
andrar inget vidsentligt i marknadsanalysen - dr det mgjligt att atervinda till
den forenklade analys och de mer restriktiva antaganden som ligger bakom
diagram 3.1.

En jimvikt pAd marknaden innebdr att varje konsument som &r beredd att betala
jamviktspriset kan fa sin efterfrigan tillgodosedd. Skillnaden mellan detta
jamviktspris och det ldgsta pris som skapar incitament for uthyming - det pris
som ticker underhdlls- och reparationskostnader - tillfaller normalt fastighetsédgaren
som en kvasirdnta, analog med en jordrinta.

Om nu priset genom ett administrativt ingrepp sdtts ldgre dn jamviktspriset,
men fortfarande over de rena driftskostnaderna, har fastighetsdgaren inget bittre
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alternativ &n att hyra ut ligenheten till det reglerade priset. I diagram 3.1 markeras
jamviktsnivén av pa. Drift- och underhallskostnader markeras av kurvan pc. Dessa
kostnader 4r inte lika for alla bostdder vilket markeras genom att kurvan har en
lutning, dven om bostdderna knappast kan ordnas efter stigande driftskostnad.
Kvasirdntorna svarar mot ytan mellan de tvd linjerna, dvs. skillnaden mellan
marknadens jamviktspris och driftskostnaderna.

Dessa kvasirdntor kan vara betydande. Bestindet i hyressektorn innehdller
ndgot mer 4n 1.5 miljoner ligenheter, som kan antas i genomsnitt vara p 80
kvadratmeter, dvs. omkring 120 miljoner kvadratmeter. Om jamviktspriset &ar
300 kr/kvadratmeter och &r blir kvasirdntan 100 kronor per &r och kvadratmeter.
Totalt for hela hyresbestindet blir den samlade kvasirdntan under de angivna
forutséttningarma 12 miljarder kronor per &r. Det kapitaliserade virdet kan vara
betydligt storre. Med de givna forutsdttningama kan det stiga upp mot 240
miljarder kronor, om vi antar att 5 % diskonteringsridnta dr den allmidnna i
hyresmarknaden. Vid starkare antaganden, stiger det kapitaliserade virdet d@nnu
mer. Om jamviktsprisnivdn dr SO0 kronor per kvadratmeter och den motsvarande
kvasirdntan 200 kronor, skulle det kapitaliserbara virdet stiga upp mot 480
miljarder kronor.

De kapitaliserade kvasirdntorna kommer att svara mot det totala virdet av
hyresfastigheter p4 bostadsmarknaden. Innehav av en fastighet kan som
formogenhetsplacering ses som ekvivalent med att f& en framtida, men kanske
négot riskfylld inkomststrom, dér diskontering sker med hjdlp av en rintesats
som &r typisk for den riskklass som en viss fastighet tillhor. Ett samlat
fastighetsviarde pd ca 2000 miljarder kronor kan forefalla realistiskt for dagens
Sverige. Den direkta "kampen om kvasirdntan” kan di rora sig om 10-20 % av
det totala virdet.

Resonemangen om fastighetsviarderingen och valet av diskonteringsrinta
utnyttjar den moderna teorin for prissdttning av formogenhetstillgdngar. En
enstaka fastighet har har en unik eller osystematisk risk. Men sddana risker kan
till stor del diversifieras bort i marknaden genom portf6ljinvesteringar.
Marknadspriset kommer att bestimmas av de personer eller institutioner som
verkligen har mojlighet att diversifiera sina portfoljer.

Till skillnad fr&n aktiemarknaden finns komplikationer som sammanhénger
med att ménga hushdll inte kan diversifiera sitt fastighetsinnehav, utan stdr med
en klump i form av ett sméhus eller en bostadsritt p& en viss ort. Denna tillgdng
ar ofta kraftigt beldnad. Det individuella risktagandet kan till ndgon del
kompenseras av den bittre kontroll som den enskilde dgaren kan ha over sin
egendom - forbattringar och forsdmringar, ddr minga kan kontrolleras av édgaren,
direktkapitaliseras i marknaden.

Det dr nu mgjligt att den lille placeraren alltid kommer att f4 storre risker/ldgre
avkastning pd sina fastighetsinvesteringar &n den placerare som har betydande
mojligheter att diversifiera och som ocks& under vanliga villkor bestimmer
prisbildningen pd marknaden. Bilden kompliceras ytterligare av att avancerade
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placerare ocksd har mgjlighet att genomfora internationella diversifieringar. Mer
parentetiskt kan pdpekas att investering i fastigheter och i aktier for Sveriges del
uppvisar en forhdllandevis 1ag korrelation.

Omfordelningar av kvasiridntor

Resonemangen har hittills implicit baserats pa ett resonemang om att fastigheten
kan hyras ut till den hogstbjudande, dvs. marknadsjamvikt foreligger och den
kvasirdnta som uppkommer kapitaliseras dver dterstoden av fastighetens livslédngd.
Vi fir med andra ord ett slags hogsta virde pa vad fastigheterna skulle vara virda
i en marknad med full avtalsfrihet. Men kvasirdntor omfordelas genom
arrangemang utanfoér bostadsmarknaden.

Vi viljer att diskutera tvd olika fall. Det forsta fallet d4r d& kvasirdntan inte
helt tillfaller fastighetsdgaren, utan dd en annan grupp tilldelats rattigheter som
paminner om dganderitt. Det andra fallet dr d& kvasirdntan eller fastighetsvirdet
genom ndgon typ av politiskt eller administrativt ingrepp blir lidgre dn det
maximala vérdet. I det forsta fallet kan vi tala om omférdelning, i det andra fallet
om definitiva forluster.

De hittills forda resonemangen har visat att kvasirdntan for hyresfastigheter
kan vara mycket stor. Den utgér en betydande del av den samlade svenska for-
mogenheten. I det ldngst drivna berékningsexemplet ovan ligger kvasirdntan néra
10 % av den nationella formogenheten. Det innebdr samtidigt att kvasirdntorna
kan bli foremal for politiker och intresseorganisationer i ett politiskt spel dar
omfordelningar kan dga rum.

Men omfordelning av dganderitter sker sdllan i form av brutala englngsover-
foringar frin en grupp till en annan. Det &r snarast friga om en stegvis, delvis
icke-medveten och dirfor oplanerad process. Slumpmissiga utfall eller icke
avsedda konsekvenser skapar nya utrymmen for successivt fler ingrepp - revolu-
tion i smi steg eller de sma stegens tyranni dr tvd metaforer som kommit till
anvindning. Utvecklingen pd den svenska bostads- och fastighetsmarknaden ska
snarast beskrivas i termer av en gradvis process eller evolution, ddr marknadskraf-
ter och politiska krafter véxelverkar.

L4t oss g tillbaka till hyresregleringens inforande 1942. Under krigsren steg
den allménna prisnivdn kraftigt. Det ledde till att kvasirdntan i bostadsbestdndet
steg. Bostdder viger tungt i hushllens budgetar. En priskontroll pd bostéider i
samband med en allmin inflation innebdr att den dominerande kortsiktiga effekten
blir att en del av kvasiridntan tillfaller hyresgdsten och inte hyresviarden. Bostadens
relativpris faller. Inkomsternas realvirde okar och priserna pd andra varor okar
mer 4n de annars skulle ha gjort. Samtidigt minskar fastighetsdgarnas kopkraft
i motsvarande utstrickning.

En inford hyresreglering skapar sin egen dynamik. Nyproduktionen sjonk frin
en topp p& 60 000 ldgenheter under det sista fredsaret kraftigt under 1940-talet
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och stabiliserade sig pd nivln 2/3 av 1939 4rs nivd i borjan av 1950-talet.
Osikerhet om framtiden, dndrade forhllanden pd kreditmarknaden och material-
brist var bidragande och samverkande orsaker. Men den viktigaste orsaken var
att exproprieringen av kvasirdntan gjorde det olonsamt att nyinvestera. Néar
produktionen p& nytt okade efter krigsslutet var den forenad med - visserligen
smé - stigande subventioner i form av réntegarantier och allménna statliga 14n.
Redan 1945 kom tvd tredjedelar av all nyproduktion till stdind med statliga
subventioner. Efter hand har, med successivt omkonstruerade och allt storre
dimensioner pd subventionssystemen, det icke-subventionerade byggandet konkur-
rerats ut.

Hyresregleringen tolkas har s, att delar av kvasirdntan overfordes till hyres-
gésterna. P& kort sikt pdverkades inte utbudet pd bostadsmarknaden. Entydiga
vinnare var de hyresgister som hade suttit kvar i sina lagenheter dven om hyran
hade foljt den allménna prisnivan. Sannolikt hyste ménga politiker och ekonomer
forvintningen att prisnivan i likhet med efter forsta vérldskriget skulle falla efter
krigsslutet. S& blev dock inte fallet.

Det kan hir noteras att fastighetsdgama inte skulle ha erhdllit ndgra formo-
genhetsvinster i reala termer av en hyresnivd som foljt den allménna prissteg-
ringen. Ingreppet med hyresreglering blev dérfor en (dold) konfiskation av kvasi-
rantor frdn fastighetsigama och en oOverforing av dessa kvasirdntor till vil
specificerade grupper av hyresgéster, namligen de som innehade ett forstahands-
kontrakt.

Ar det nu mojligt att forklara hyresregleringens inforande i det politiska spelets
termer? Frdn public choice-teorin kan vi himta tvd teorem for att forenkla
analysen. Den ena satsen dr medianviljarsatsen, som sdger att vid beslut med
enkel majoritet kommer politiska beslut att inriktas pa att forbéttra medianviljarens
situation. Den andra satsen sdger att smd vilorganiserade grupper som kan skifta
den politiska balansen kommer att f4 en stark forhandlingsposition. Fastighetsdgare
dr en relativt liten grupp som inte &r sérskilt vdlorganiserad och som dessutom
ligger vid sidan av de dominerande grupperna i det politiska spektrat. Prognosen
blir i public choice-termer dalig for att en sddan grupp skulle kunna forsvara sin
formogenhetsposition for angrepp pa bred front.

Skyddet mot formogenhetskonfiskation for en sddan grupp ligger framfor allt
i de allménna konstitutionella och politiska spelregler som avser att forhindra
sddana godtyckliga och allménna ingripanden. Det vore knappast mgjligt att
genomdriva en lag som explicit innebar att fastighetsdgama successivt skulle
overldmna sina fastigheter till hyresgésterna. Kombinationen inflation-hyresregle-
ring kom i princip att f& denna effekt, men politiskt och konstitutionellt blev den
inte lika stotande.
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Férandringar i marknadsbeteendet

Vi har hittills diskuterat hyresregleringens inkomst- (och formogenhets-)
omfordelande effekt. Nista steg blir att diskutera verkningar pé resursanvind-
ningen och beteendet i marknaden. En hyresreglering innebér att varje hushall
som har oforindrade preferenser, inkomster och familjestruktur kommer att
uppleva ett sdnkt realpris for den bostadskonsumtion hushllet finner optimal
och som man didrmed inte finner skdl att dndra. For ett sddant hushdll blir
effekten i allt vésentligt en inkomstvinst pé fastighetsdgarens bekostnad. Mgjligen
kan hushdllet uppleva att man vill oka efterfrdgan av bostdder vid det
kvadratmeterpris som bestims av regleringen. Normalt dr detta svart - alla
lagenheter dr foremdl for kontrakt som fa vill sldppa. Det dr dndd mojligt att
hushdllet engagerar sig i skilda aktiviteter for att hitta en ldgenhet som &r storre
och héller oférdndrat kvadratmeterpris. Vi fir en aktivitet som kan uppfattas som
rent-seeking, som kanske bist ska Oversittas med "privilegiejakt" (Jonung) eller
"formanssokande beteende" (for den allméinna teorin om rent-seeking, jfr Buchanan
mfl, ed 1980).

L4t oss nu overgd till att bedoma situationen for ett hushall som far éndrade
preferenser, inkomstforhdllanden eller familjestruktur. Forhdllandena kan vara
sddana att hushdllet vid den initiala prisnivdn antingen vill 6ka eller minska sin
bostadskonsumtion. Tvd ndgot skilda fall kan diskuteras. Det ena &r att alla
bostédder dr foremdl for reglering. Det andra fallet 4r att det finns en fri sektor
med marknadsprisbildning - en prisbildning som dock pé olika sitt pdverkas av
den reglerade sektorn genom skilda overforingseffekter.

I det forsta fallet kommer hushdllen helt enkelt att vara l4sta. Det vdxande
hushallet kan inte 6ka sin efterfrigan p& bostad utan soker sig till substitutvaror
(sommarstugor, bilar). Man skulle till och med vara beredd att betala ett hogre
pris @n det som gillde innan regleringen infordes. Ett krympande hushall kommer
att uppleva att man bor for vidlyftigt i férhdllande till den initiala prisnivin, men
accepterar sin "stora" efterfrigan Over ett betydande prisintervall. Forst vid en
drastisk efterfrigeminskning ldmnar hushdllet sin bostad. Bada situationerna ger
upphov till viélfardsforluster for hushdllen. Dessa vilfardsforluster forsvinner om
konsumenterna &r beredda att agera pd en "svart" (olaglig) marknad som mojliggér
betalningskompensation vid byten.

Dessa vilfdrdsforluster kan dock minskas genom byten. Krympande hushéll
kan tidnkas frivilligt ldmna en ldgenhet som &r hyresreglerad, om de fir en
mindre ldgenhet till ungefdr samma pris. Man skidnker hér bort sitt reglerings-
privilegium till den som f&r den forra ldgenheten. Man kan dérfor tidnkas vara
noggrann i urvalet av dem som far Gverta privilegiet, vilket i praktiken kan
innebédra att man inom en sldktkrets eller liknande vintar sig ndgot slag av
informell motprestation.

I det fall det finns en fri sektor - bostadsritter eller smadhus - uppstir andra
former av komplikationer. Ett hushdll kan vara berett att ldmna en hyresreglerad
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lagenhet, om vinsten av en bittre anpassad bostadsstandard kan kompensera for
det privilegium man ger upp.

Vi visade i kapitel 2, att det dr normalt att det efter en tid upptrdader stora
och vixande skillnader mellan den reglerade hyresnivdn och jamviktsprisnivan.
De hushdll som efter hand far den mest utsatta positionen pd marknaden &r
nytillkommande konsumenter. Alla givna positioner ar redan upptagna.

Nista steg i regleringens dynamik dr att politiker soker eliminera ett antal
problem med hjélp av administrativa losningar. Ett &terinforande av fria hyror
blir svrare med inflationens ging och gapet mellan reglerad och reell hyra blir
stort. Ju ldngre regleringen har gillt, desto starkare forvintningar bildas om en
evig reglering. Hyresgéster med kontrakt kan uppvisa en tendens att kapitalisera
sddana forvéntningar.

I ett stigande antal fall fir en familj kopa eller byta till sig forménen fran
en ursprunglig innehavare. Successivt kompenseras dirfor den generation som
satt i bostdderna nér regleringen forst introducerades. Nista generation far betala
for privilegiet som for vilken annan kapitaltjinst som helst - implicit och
informellt &terkommer i delar av bestdndet den verkliga hyran for nytillkommande
hyresgister, dven om det sker over informella overlatelsepriser, som balanserar
pd legalitetens gridns. Kapitalvinsterna gors av de tidiga hyresgisterna, inte av
de nytillkommande.

Ett bortdragande av regleringen skulle for dessa hyresgéster innebira att det
"forskott" i form av ett informellt Overltelsepris de betalt for ritten att bo i
en hyresreglerad ldgenhet konfiskeras utan kompensation. Dessa anpassningar
komplicerar ytterligare analysen av hyresregleringen och forsvarar ett tillbaka-
dragande av regleringen.

Vi kan sdledes konstatera att en hyresreglering enklast beskrivs som en
overforing av kvasirdntor till hyresgdster med kontrakt. Existensen av dessa
kvasirdntor forenas med de rittigheter innehavet av ett hyreskontrakt erbjuder.
De komplicerar alla operationer i hyresmarknaden. En rad olika desorganisa-
tionstendenser uppstdr, som mojligen mildras genom skilda halvlegala affdrer
‘med byten, men med hoga transaktionskostnader.

Det naturliga svaret pd den "bostadsbrist" som regleringen framkallar, &r att
ytterligare reglera. Bostadsformedling dr ett sddant exempel. Bostadsformed-
lingens klienter 4r i huvudsak tvd grupper.'

Den ena gruppen &ar hushdll som har ett kontrakt, men hoppas fi ett bittre -
ofta forenat med en storre kvasirdnta. Storre ldgenhet och/eller ldgenhet i

' Vi bortser i detta sammanhang fran hushll som kan byta direkt i marknaden utan att ngon
part for &ver sina kvasirdntor/privilegier till den andra. Ett exempel kan vara tvd hushill som byter
likadana ligenheter mellan likartade fororter, ddr bAda hushillen kan vinna i form av minskad restid.
Ett sAdant byte kréver inget offentligt ingripande, utan kan komma till stdnd via annonser och annat
sidant. Visserligen 4r transaktionskostnaderna betydande, men inget sdger i foérvdg att en offentlig
formedling med politiska och sociala ambitioner skulle ha nigon fordel vid marknadskonforma byten.

104



innerstad dr exempel pd efterfrigan, dar formedlingen i sjdlva verket tilldelar
och skinker bort betydande formdgenhetsvirden.

Den andra gruppen dr bostadslosa som inte kan eller vill ge sig ut p&d den
fria marknaden. Eftersom den fria marknaden i hogre grad har blivit en
formogenhetsmarknad med 4ganderitt till fastighet eller bostadsritt kan det
finnas hushall som inte kontrollerar tillrdckligt mycket egenkapital for att ge
sig in p4 den. Frinvaron av en fungerande hyresmarknad &r allvarligast for
denna grupp som inte alltid behdver ha en 14g allmién betalningsvillighet, men
som far svérigheter pd en formogenhetsmarknad.

Ungdomar som bor hemma eller kan bo i moblerade liagenheter utgér kanske
ytterligare en grupp sokande som intar en mellanstdllning mellan de tvd
huvudgrupperna. Men det 4r ocksd uppenbart att ungdomar - som startar utan
privilegier - skulle ha en bittre situation pd en fungerande hyresmarknad.

Den som drar storst nytta av hyresregleringens bevarande ar den generation
hyresgéster som kontrollerar ett forstahandskontrakt med besittningsskydd. Det
vore en fordel for denna stora grupp p& bostadsmarknaden att f& kontraktsratten
formellt erkidnd som dganderitt, dvs. kontrakt skulle fritt kunna kdpas och siljas
p& marknaden. Det skulle garantera att hela kvasirdntan oOverfordes till den
nuvarande generationen hyresgister. Inforandet av stdrkt besittningsskydd for
hyresgister (efter sex ménaders erlagd hyra) kan uppfattas som ett tillmotesgdende
steg i denna riktning. P4 samma sitt kan vi tolka det forslag som pa forsok lagts
fram av den organiserade hyresgistrorelsen, att en hyresgdst som byter sitt
kontrakt mot en bostadsritt eller ett sméhus aldrig ska kunna &talas.

De som forlorar i detta sammanhang ar de som under nigon period kom-
mer att ha behov av en hyresldgenhet. I den senare bostadssociologiska
forskningen har man visat att det finns starka samband mellan position i
livscykeln och val av hyreslidgenhet. Inneborden av detta ar att en mycket stor
andel av en befolkning under ndgon period kommer att uppfatta en hyresldgenhet
som sitt forstahandsval.

Men det ér samtidigt via denna grupp som innehavaren av ett hyreskontrakt
realiserar sin andel av kvasirdntan. Den presumtiva hyresgisten tvingas betala
i ndgon form for att f4 ett hyreskontrakt. Inneborden blir att hyresmarknaden
forlorar sin karaktir av icke-insatsmarknad - for att fa tillgdng till en hyres-
lagenhet jimnas kraven pd sparande ut mellan sektorema. I denna mening
forvandlas hyresritterna till semi-bostadsritter och deras tillgdnglighet for grupper
med ett litet hushallssparande minskar.

Den sittande generationen hyresgéster dr en tillriackligt stor samhillsgrupp for
att fi ett avsevirt gehor for sina onskemdl om en bibehdllen reglering hos
politiker. Vi hdrledde i kapitel 2 att det vore mdjligt att avldgsna en hyres-
reglering - vilket sannolikt géller varje reglering dir forménstagarna &r tillrdckligt
ménga for att styra utgdngen av ett val - endast om alla partier 4r beredda att
avst fran att politiskt exploatera avvecklingen. Om ingen sddan dverenskommelse
kan nds, dr det en god prognos att regleringen kvarstér.
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Subventioner till nyproduktion

Den diskussion vi hittills fort, géller bestdndet av bostdder. Problemet vidgar
sig dock, sd snart vi for in nyproduktion. Den som investerar i nya bostdder
far antas ha ett spektrum av investeringsmdjligheter, ddr investeraren véljer det
alternativ som ger den hogsta kapitalavkastningen. I detta fall 4r det sdledes fullt
mojligt for investeraren att helt avstd frdn att uppfora en bostad - han kommer
att gora det sd snart avkastningen dr hogre i ndgon annan verksambhet.

Om vi gér tillbaka till diagram 3.1, fr investeraren ingen avkastning alls pa
sin investering, om hyresgister kapitaliserar hela kvasirdntan. For investeraren
dr kravet pd "normal" avkastning d inte uppfyllt - ersdttning utgar bara for den
rorliga kostnaden. Jimviktshyran i diagram 3.1 ska hér tolkas s8, att investeraren
erbjuds "normal" avkastning. Vid en ersittning som motsvarar jimviktshyran
tillfors stocken lopande nya bostdder.

Vi kan ocksd tyda detta resonemang med en omtolkning av Tobin’s q.
Jamviktshyran motsvarar q = 1, det ldgsta vdrde q kan anta for att nyproduk-
tion ska komma till stdnd. En hyresreglering i kombination med inflation innebér
nu att q blir mindre &n 1. I normalfallet kan vi vinta oss, att det uppmitta q
blir allt ldgre 6ver tiden. Vi fann i kapitel 2 att q-virden kring 0.35 4r 1989 inte
var ovanliga - visserligen for métningar pd smahus, men troligen 4r dessa vérden
dven representativa for flerfamiljshus, dd marknaderna ger upphov till "neutralitet"
mellan upplatelseformer. S& 13ga vidrden ger vid handen att nyproduktion inte
mera kommer till stdnd.

Nyproduktion krdver subventioner, ndr Tobin’s q varaktigt blir ldgre dn 1.
Politiker hamnar i den situationen att man fér lov att korrigera for de sidoeffekter
av hyresregleringen som slar mot de bostadsforvaltande foretagens expansions-
planer. Det blir létt en storre ansvarsfrdga for politiken - om hyresregleringen
erbjuder ett hot mot byggnadsindustrins 6verlevnad, ar politiker beredda att gora
bestimda ingripanden genom att utanordna subventioner. Historiskt och inter-
nationellt har hyresreglering genomgéende kompletterats med storre eller mindre
'subventionsataganden.

Om vi ser till dagens subventionsregler for att uppfora ett flerfamiljshus,
innebdr de att omkring 65 % av kapitalkostnaden subventioneras. Kombinerat
med q-vdrdet 0.35 4terstdlls ddrmed nivdn for att garantera fortsatt nyproduk-
tion. Politiken hamnar visserligen i en 16sning som (1989) innebir omkring 25
miljarder &rliga utanordningar till bostadsforvaltare, men man har klarat
nyproduktionen frdn sammanbrott.
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Organisationsvisendet inom bostadsforsorjningen

Bostadssektorn dr hogt organiserad. Om vi uppfattar incitamenten sd, att en
politisering okar tillférseln av politiskt bestimda resurser till en marknad, antar
vi att bendgenheten hos aktorer att soka tilldgna sig sddana fordelar ocksé stegras.
Om det bedoms, att detta lattast gors genom organiserad samverkan med andra,
finns anledning forvdnta sig att ett organisationsvdsende ska vixa ut.

Ett sdrskilt bostadsdepartement inrdttades 1974. Kring sig har det grupperat
politiska och administrativa myndigheter. Huvudansvar for att forvalta
bostadspolitiken har Boverket, som dr en sammanslagning av Statens planverk
och Bostadsstyrelsen. Boverket organiserar pd ldnsnivd ldnsbostadsnimnderna
och pd kommunnivd kommunernas formedlingsorgan. De senare redovisar arligen
sin "bostadsforsorjningsplanering” till linsbostadsnimnderna. Kommunerna styr
sin byggnadsverksamhet direkt over sirskilda byggnadsndmnder. Boverket deltar
i de &rliga studierna av samordning mellan stat och kommun ("KELP-undersok-
ningar") tillsammans med bl.a. industridepartementet, arbetsmarknadsstyrelsen och
alla lansstyrelser.

Inom bostadsdepartementet finns olika s.k. delegationer med varierande
specialuppgifter, tex. delegationen for bostadsfinansiering, samlingslokal-
delegationen, statens va-nimnd, Statens betongkommitté och boendeservicede-
legationen. FinansieringsfrAgor har sedan 1985 overforts till SBAB, den statliga
bostadsbanken. Vid sidan av delegationerna tillkallar bostadsdepartementet olika
politikforberedande utredningar pé tillfillig bas. Ett urval sddana under 1980-talet
dr hyresrittsutredningen (1981), underhéllsfondsutredningen (1982), byggprisutred-
ningen (1982), bostadskommittén (1984-86) och boendekostnadsutredningen (1989).

Den tillfalliga karaktdr som utmirker dessa utredningar kompletteras av fasta
utredande och informationsinsamlande organ: Statens rdd for byggnadsforskning,
Statens institut for byggnadsforskning, Lantmaiteriverket och Centralndmnden for
fastighetsdata.

Inom detta system finns en rad kontaktytor med fritt organiserade intresse-
grupper. En central sddan &r "Niringslivets byggnadsdelegation”. Den har bildats
(1955) av SAF, Svenska bankforeningen, entreprenorforeningen, Svenska
forsdkringsbolags riksforbund, Svenska handelskammarforbundet, Sveriges
fastighetsdgarforbund, Sveriges grossistforbund, SHIO-Familjeforetagen, Sveriges
industriforbund och Sveriges kopmannaforbund. Om vi gér ytterligare ett steg
ned i hierarkin och ser pd byggentreprendrerna, organiserar dessa 28 olika
byggmistarforeningar, som totalt biars upp av omkring 2 000 foretag inom
byggindustrin.

Vid sidan av byggentreprendrerna finns andra branschorganisationer. Vi kan
vdlja ut betongomrddet for att aterknyta till den ovan redovisade statliga
betongkommittén. Vi ger en ofullstindig forteckning 6ver dess organisations-
vdsen, dir uppgifterna for de flesta av organisationerna beskrivs som att foretrdda
branschens intressen gentemot politiker och myndigheter:
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- Betongvaruindustrins riksférbund

- Betongelementforeningen

- Industrins byggmaterialgrupp

- Stiftelsen betongforskning

- Betongrorforeningen

- Blockforeningen

- Elementmontageféreningen

- Markbetongforeningen

- Takpanneforeningen

- Cement- och betonginstitutet

- Svenska cementforeningen

- Kontrollrddet for betongvaror

- Kontrollnimnden for fabriksbetong
- Nordiska betongforbundet

- Svenska betongforeningen

- Svenska fabriksbetongforeningen

- Betongvaruindustrins allménna grupp

Forteckningen 6ver betongintressets organisationsvdsen ger vid handen att statliga
instanser och enskilda grupper erbjuds ett antal fasta mojligheter till 6msesidig
paverkan. Utover direkta forhandlingar kring normer och kvaliteter for betong
i olika anvindningar, ger ett stort organisationsvidsen mojlighet att i remissvésende
och "hearings", p& kongresser, konferenser och specialseminarier - dit organisatio-
nemnas foretrddare inbjuder varandra - ge sin syn pd "byggbetongens roll i
samhillet". Tendenser upptrdder till att olika sk. "maffior" opererar mot den
allmdnna bostadspolitiken. S&dana "maffior" utmidrks av att de &r hogt
specialiserade, har utbildat en gemensam problemuppfattning om ett specialomrade
och kontrollerar det avancerade tekniska kunnandet kring ndgon central del i
byggprocessen.

P4 forvaltningssidan finns huvudorganisationerna Svenska fastighetsdgarefor-
bundet, SABO och byggherreforeningen. En liknande hierarkisk - och omfattande
- organisationsrorelse kan hdr beldggas (jfr Byggdok 1990, Bygg & Miljo
1990/91). Den intressebevakande uppgiften framhdvs ocksa i allménhet sdrskilt
vid beskrivningen av de olika organisationerna.

Forteckningar dver dessa Oppet verksamma organisationer pd bygg- och bostads-
marknaden sviller latt ut. I en forteckning 6ver "institutioner” som verkar mot
dessa marknader riknar Byggdok upp 899 stycken, frdin AB Statens anldggnings-
provning till Ytkemiska institutet. Trots dessa exempel &r det bara ett fatal som
dr forskningsinstitut. Totalt ger organisationerna ut 338 periodiska tidskrifter och
har byggt upp 150 databaser.
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"Rorelsekoalitionen"

Den tongivande intressekoalitionen pd svensk bostadsmarknad dr dock inte
formell - den har satts samman med hjilp av politiska kriterier. Vi kan bendmna
denna "rorelsekoalitionen". Det dr frdga om ett knippe bostadsspecialiserade
organisationer som stir helt ndra socialdemokratin. L4t oss ange de Oppet
verksamma medlemmarna i koalitionen.

- Socialdemokratiska partiets bostadspolitiska arbetsgrupp

- SABO, de allminnyttiga bostadsforetagen

- Sveriges kooperativa och allméinnyttiga bostadsforetags
forhandlingsorganisation

- Nordiska kooperativa och allmédnnyttiga bostadsforetags organisation, NBO

- HRF, hyresgisternas riksforbund

- byggindustrins fackforbund

- fastighetsanstilldas fackforeningar

- HSB, allménna bostadsrittsforeningar

- Riksbyggen, varierande bygg- och forvaltningsuppgifter

- Stiftelsen bostadskooperationens garantifond, betydande
HSB-kontrollerad fond, insynsskyddad

- Hyresbostadskommittén HR-HSB

- Hyresmarknadskommittén, kontaktorgan HR-SABO

- Samarbetskommittén LO-HSB-Riksbyggen

- Samarbetsgruppen HSB-PRO, pensiondrernas riksorganisation

Niér vi bedomer att detta dr den tongivande koalitionen inom svensk bostads-
forsorjning, menar vi att rorelsekoalitionens politiska inflytande Over bostads-
forsorjningen stegvis utokats under den senaste 50-&rsperioden, tills den blivit
den helt ledande aktoren. Det ror sig om organisationer som efter hand har
upparbetat en stor och centraliserad organisatorisk apparat, inom vilken man
skaffat sig stora utrednings- och forhandlingsmgjligheter. Den goda utrednings-
och forhandlingsformagan ger i tvister létt ett overtag gentemot i allménhet simre
organiserade aktorer. Vi ska hir dokumentera att medlemskap i koalitionen ger
utdelning i det politiska spelet.

Det dr svart att tolka delar av tex. 1980-talets bostadspolitiska lagstiftning
pd annat sitt &n att hyresrdtten i SABO-foretag och bostadsritten inom HSB
och Riksbyggen getts formédner. I forsta hand &r det organisationerna - till
skillnad frin enskilda medlemmar, hyresgister och bostadsrittsinnehavare - som
getts en starkare stillning. Vi viljer att gora en exemplifierande inventering av
senare ars bestimmelser.

* viren 1983 frintogs hyresgister i offentligt 4gda och SABO-dgda fastigheter
rdtten till forkop vid fastighetsforsdljning. Det blev ddrigenom mojligt for tex.
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ett landsting att sidlja en fastighet till ett allmdnnyttigt bostadsforetag utan
mojlighet for hyresgésterna att omvandla hyresritterna till en bostadsrittsforening.

* fr&n 1983 giller kommunens forkopsritt fore hyresgédsternas vid avyttring
av en fastighet. Kommunaldgda allménnyttiga bostadsforetag f&r pd marknaden
en stdllning som prioriterad kopare, vilket forsvdrar etableringen av bla. nya
bostadsrittsforeningar.

* 1983/84 inforde HSB en regel om tredrig hembudsskyldighet. Inneborden
var, att en innehavare av en bostadsrétt i HSB &r skyldig att sédlja sin ldgenhet
tillbaka till HSB for inkdpssumman, om denne viljer att 1dmna ldgenheten inom
tre &r. Stadgan var lagstridig ndr den infordes och marknadsdomstolen forbjod
HSB att behdlla den. Detta domstolsutslag upphdvdes av ny lagstiftning i maj
1985, dar HSB:s och Riksbyggens mojlighet att arbeta med hembud bekriftades.

Lagstiftningen genomfordes med ovanlig skyndsamhet - den foregicks t.ex. inte
av normal beredning i riksdagens bostadsutskott. 1987 utarbetade bostadsministern
ett forslag till en lag om 10-4rig hembudsskyldighet. Det vilar for tillfdllet under
héanvisning till att takten i prisstegringen pd bostadsritter i Stockholm minskat
sedan borjan av 1988.

I praktiken A&stadkommer hembudslagstiftningen tvd fordndringar: 1) de
overvirden (ndrmast via ldgesrdntor) som byggs upp i ldgenheterna blir i
fortsdttningen organisationens egendom, inte de egentliga dgamas; 2) bostads-
rdtter under hembud omvandlas till hyresritter (med depositionsavgift).

* den upptrappning av den garanterade rdntan som beslots 1987 gillde enbart
smihus med #ganderitt, en praxis som tidigare tillimpats generellt for alla
upplételseformer. Den 1983 beslutade fastighetsskatten innehdller ocksd en skevhet
som kan jimforas hdarmed - subventioner av samma storlek som skatteutgiften
utgdr till fastigheter med statlig bel&ning. Tanken 4r uppenbarligen, att fastigheter
med redan tunga subventionsformaner inte ska ges forsdmrade privilegier, varfor
man tilldelats ritten att skicka skattekvittot till andra. Den allra nyaste andelen
av det privatigda bestdndet, men storre delen av SABO:s bestind drar fordel av
rundgéngen.

* inforandet av tungt subventionerade l&n till reparation, ombyggnad och
tillbyggnad 1984 innebar en forlingning och utvidgning av tidigare gillande
underhdllsldn. De innehdller minga olika aspekter, varav vi har sidrskilt ska
framhalla ett par. Nybyggnadsnivdn hade fallit successivt sedan en topp i borjan
av 1970-talet (110 000 ldgenheter). I borjan av 1980-talet 14g nybyggandet under
50 000 ldgenheter och visade en tendens till fortsatt fall. Ett utflode av arbetare
ur byggnadsindustrins olika fackforeningar 4tfoljde nedgangen.
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Ett explicit skdl i propositionen for att introducera ROT-14n med i stort sett
samma subventionsgrad som for nybyggnad var att aterstilla forutsdttmingar for
medlemsrekrytering till byggfacken. Strategin var att styra 6ver de arbetare som
forsvann ur nyproduktionen till ombyggnadssektorn. For att klara det ville man
utnyttja den fulla styrkan i styrmedlet rdntesubventioner (prop 1983/84:40).

Ett andra skil for hela strategin med allt generdsare 1an till underhéllsatgar-
der - i princip 14n till lIopande utgifter - kan hdrledas som en bostadspolitisk
anpassning till SABO-foretagens traditionella svérighet att bygga upp tillrack-
liga underhdllsfonder. Vi utvecklar denna punkt mera nedan.

* Ett antal subventionsformer &r i praktiken - om &n inte de jure - special-
destinerade till allmédnnyttiga bostadsforetag. Vi kan exemplifiera med de 1986/87
introducerade bidragen till &tgédrder i bostadsomrdden med uthymingssvarigheter
eller sociala problem. Subventionen innebdr ett skattefritt bidrag pA omkring 60
miljoner kronor om &ret. Andra subventionstyper som bar samma miérke 4r bidrag
till hyresrabatter for vissa flerfamiljshus, nybyggnadsbidrag for vissa orter, stod
for genomgéngsbostider for ungdomar, hyresforlustldn, bidrag for tillganglighets-
skapande atgidrder och boendemiljobidrag for att gora ett urval.

* Sedan juni 1987 kan hyresgister som omvandlar en allménnyttig fastighet
till bostadsrdtt inte erhdlla ridntebidrag. Bostadsministern ville med denna
restriktion hejda atgirder som syftar till att kooperativisera delar av det allmin-
nyttiga bestindet, "eftersom det enligt min bedomning skulle skada bostads-
forsorjningen om de /forslagen, vir anm/ utmynnar i omfattande 6verlatelser av
allménnyttigt bostadsbestdnd" (prop 1986/87:168). Via en snabbt introducerad lag
om riktad indragning av subventioner kunde en koalitionsmedlems intressen
forsvaras mot "fientligt 6vertagande". Priset for att konvertera till bostadsritt i
allménnyttiga fastigheter efter den nya lagen blir orimligt hogt.

* Om ett allmidnnyttigt bostadsforetag uppfor ett nytt bostadshus dger det ritt
att 1&na upp 100 % av kapitalkostnaden inom det statliga finansieringssystemet.
Den som uppfor en enskild hyresfastighet ar i allmédnhet begriansad till att 1ana
upp hogst 92 % inom det statliga systemet. Ovriga 8 % far tas upp som toppl4n
pa den Oppna kapitalmarknaden.

L4t oss anta, att tvd helt likvdrdiga hyreshus uppfors, det ena i allménnyttig
regi, det andra i enskild. Bidda projekten antas omfatta vardera 20 ldgenheter
och byggkostnaden antas i bida fallen vara 10 miljoner SEK. Vi visar i diagram
3.2 hur kapitalutgiften per liagenhet utvecklas over tiden for de bada projekten.
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Diagram 3.2 Kapitalutgift i privat respektive SABO-ldgenhet.
Jamforelse pa Arsbasis: ar 1 till 25.

30 000 Privat lagenhet
25 000 e =

1 4 7 10 13 16 19 22 25

= SABO-LGH -~ PRIVAT LGH

Under det forsta aret blir kapitalutgiften per lagenhet i SABO-fastigheten

14 750 SEK. Om vi rdknar med att den private forvaltaren 1dnar upp 800 000
p& den privata marknaden till 12.5 % réinta och med en 16ptid p& 20 &r, blir
kapitalutgiften per ligenhet 20 570 SEK - i denna summa finns 2 000 SEK
amortering pa topplidnet. Om vi foljer kurvoma over tiden, finner vi att forst ar
18 blir kapitalutgiften lika, omkring 35 000 SEK/4r. Direfter 6vergdr balansen
till det enskilda projektets fordel.

Om vi antar att det rder balans pd bostadsmarknaden vid de givna, reglerade
priserna, kommer den enskilde forvaltaren att - med hénsyn till bruksvirdesystemet
- f& svérigheter att forrdnta sin investering, sarskilt markerat under den forsta
perioden. Trots detta kan det finnas skil for privata investerare att gd in pd
bostadsmarknaden. Ett skl kan vara att om en investerare anldgger mycket 14nga
perspektiv pd sina investeringar och foljer en riskundvikande placeringsstrategi,
kan hyresfastigheter bli ett intressant alternativ.

Ett andra skil kan vara att investeraren anteciperar en snabb kostnadsutveckling
inom allménnyttiga bostadsforetag, alternativt en avveckling av hyresregleringen.
I bada fallen stiger avkastningen inom det privatigda hyresbestindet s& mycket
att det latt lockar nya investerare in p4 marknaden. I det senare fallet - en
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avvecklad hyresreglering - kan avkastningen pa en "sdker" placering till och med
bli hogre dn vad som giller for de mest riskfyllda placeringama i marknaden.

Vi pépekar dessa alternativ, ndrmast for att forklara varfor den privata
hyressektorn inte vittrat bort. Men huvudtendensen kan @nda litt avldsas i
diagrammen i kapitel 1. Under efterkrigstiden har den privata hyressektorn
fortvinat. Allminnyttans andel av hyressektorn har omvint stigit frdn nigra fa
procent vid krigsslutet till en god bit dver 50 procent i dag (métt pd 1989 &rs
statistiska uppgifter).

Allmdnnyttans forvaltningsintresse och
hyresgdstrorelsens konsumentintresse -
ndgra skillnader

Av forteckningen pé rorelsekoalitionens medlemmar framgar att de forenas dels
av sitt bostadsspecialiserade uppdrag, dels av ndgon form av anknytning till de
socialistiska folkrorelserna. Det dr dock inte svart att spdra grundliggande
intresseskillnader mellan koalitionens olika medlemmar. Vi ska dgna detta avsnitt
At att diskutera interna anpassningar inom koalitionen och nigot utveckla hur den
allménna bostadspolitiken paverkas.

En framtrddande skillnad inom rorelsekoalitionen foreligger mellan allmén-
nyttans forvaltningsintresse och hyresgéstrorelsens konsumentintresse. Det kanske
lattast diskuteras som olika tidspreferenser - hyresgéster faster storre intresse vid
vad som hdnder pd kort sikt dn vad fastighetsdgare gor. Annorlunda uttryckt
arbetar hyresgister med en hogre diskonteringsrédnta dn fastighetsforvaltare.

En hyresgist bor i en bestdmd ldgenhet under en viss, kortare period. Hela
hyresavgiften bdr karaktidren av konsumtion, dvs. ingen del av denna utgdr ett
sparande som realiseras vid avflyttning. Ovan har vi visat att den ldgsta mojliga
hyran, den som precis ticker driftskostnaderna, kombineras med en maximal
kvasirdnta for hyresgistkollektivet. Det blir sd ett forstahandsintresse for
hyresgésten att halla avgiften vid en 1ag niva.

Fastighetsforvaltaren ansvarar ddremot for fastighetens virde over hela dess
livstid. Denne dr intresserad av att faststidlla en hyresnivd, som &tminstone
garanterar att fastighetens kvalitet Over tiden inte forsdmras. Det innebdr att
utgifter for bdde kort- och l4ngsiktigt underhdll ska ldggas in i hyresavgiften.
Den oforindrade kvaliteten mits sd, att fastigheten inte undergdr en virdefor-
sdmring, ddr virdet definieras som marknadspriset vid en tidnkt forsiljning. Vi
kan lattast definiera marknadspriset som nuvirdet av det framtida hyresnettot
minskat med kostnader for nodvéndig reparation.

Existensen av en intresseskillnad inom koalitionen forsvérar ett enhetligt
upptrddande, vilket kan antas vara efterstravat. En forhandlingsordning fér
utbildas inom koalitionen. Tillgdng till lagstiftning via inflytande over
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bostadsdepartementet kan fungera som utjimnare. Tvd8 exempel ska belysa
tankegéngen.

Forhandlingslosningen mellan hyresgéstrorelsen och de allmédnnyttiga
bostadsforetagen har fort in frigan om hyran ska anvindas for att bygga upp
tillrackliga underhéllsfonder. Tvd oberoende, storre berdkningar av underhéllets
utveckling i det allmidnnyttiga bestindet har presenterats under 1980talet. Den
ena var Underhdllsfondsutredningen (SOU 1982:65) och den andra gjordes av
Bostadskommittén (SOU 1984:35). Skattningen av storleken p& den nodvindiga
hyreshojningen varierade uppét frn 6 SEK/kvm i Underhéllsfondsutredningen,
dér dven hoga skattningar for vissa bestdnd anférdes. Om vi adderar de eftersatta
underhdllsposter som anférs av Bostadskommittén blir resultatet att en
hyreshojning mellan 40-50 SEK/kvm och 4r vore erforderlig.

Det systematiska innehdllet i dessa skattningar uppfattar vi s8, att posten for
underhdll anvints for att skjuta konsumenternas utgifter framdt i tiden. Alternativt
ska uppgifterna tolkas s& att direkta Overflyttningar av kapitalvirden utover
kvasirdntan dgt rum frdn fastighetsforvaltare till hyresgidster. Under alla
forhallanden finns det goda mojligheter att notera framgéngar for hyresgésternas
forhandlingsstillning inom koalitionen. Via bruksvirdesystemet sprids svarigheten
att garantera underhdllet ocksd ut till den privata hyressektorn.

Underhéllsfondsutredningen antog att effekten slog hirdast mot fastigheternas
gemensamma utrymmen samt ligenheterna. Orsaken utpekades som att dessa inte
ar tekniskt strategiska for att bevara en byggnad. I lingden kunde forslitningen
av ldgenheterna bli s& mairkbar, att en forslumning hotade.

Inforandet av forménliga underhdllsldn - via bostadspolitiska beslut - far ur
detta perspektiv uppfattas som ett forsok att Overbrygga en central intresse-
skillnad inom koalitionen. De erbjods till halva marknadsrdntan och med lang
16ptid. Arrangemanget medfor att hyresintidkten ska svara for halva underhéllets
kapitalkostnad och skattekollektivet for den andra hilften. Denna trade-off eller
forhandlingslosning utvecklades vidare genom inforandet av de @nnu férméanligare
ROT-14nen (se ovan). Reparationer, ombyggnad och tillbyggnad kunde finansieras
pé i stort sett samma villkor som nybyggnad.

For hyresgéster och bostadsforvaltande foretag innebar ROT-systemet att man
kunde Gvervéga att fora in underhéllsatgérder i storre ombyggnadspaket. For att
sakert kvalificera sig for ROT-1&n blev det ibland rationellt att ytterligare skjuta
16pande underhdll framét i tiden. Dérigenom kunde man uppné en sidan nivd
pé forslitningen, att en ombyggnad enligt ROT-normen blev mdjlig.

Utjamning av forhandlingsformagan inom koalitionen
Bindningen mellan det tjinsteproducerande SABO och den konsumentbaserade

hyresgisternas riksorganisation, HRF, till en gemensam koalition illustreras av
den vanliga praktiken att kollektivt ansluta hyresgister i allménnyttiga - ibland
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ocksd i enskilda - bostadsforetag till HRF. Kanske uppfattas saken s, att
koalitionens samlade slagkraft kan 6kas, om antalet medlemmar i var och en av
dem okas. Praxisen angriper i varje fall ett av HRF:s l&ngvariga problem, den
svararbetade medlemsrekryteringen.

Vid en kollektiv anslutning samlar fastighetsidgaren via hyresbetalningen in
avgifter till HRF. Hyresgdsterna betalar pé sin hyresavi erséttning for forhandling,
boinflytande samt fritidsverksamhet till den lokala HRF-foreningen. De tvé
sistndmnda posterna har en omstridd rittslig stéllning.

Sammankopplingen mellan SABO och HRF kan goras med relativt stor press
frin andra organisationer inom koalitionen. De dr bdda gemensamt ansvariga for
den svenska hyresprisbildningens grundbult, bruksviardeuppskattningen. De moéts
regelbundet for att i forhandlingar avgéra hur hogt priset pd olika egenskaper
i en bostad ska sdttas. Resultaten av dessa forhandlingar sprids sedan till den
ovriga hyresmarknaden. Via marknadernas egna paritets- och neutralitetsvarderingar
kommer forhandlingama &ven att pdverka prisbildningen, diar nigon form av
aganderitt giller.

Denna centrala uppgift gor att mdnga centrala anpassningar pd bostadsmark-
naden i stort paverkas. I sin tur pdverkas dels de andra medlemmarnas
gruppintressen indirekt, dels aktiveras ansvaret fér de medlemmar som opererar
mot bostadsmarknaden i stort. Om vi antar att ovriga medlemmar kollektivt
efterstrdvar att minimera fordndringarna p4 bostadsmarknaden, kommer de att
intervenera till formén for den svagare av forhandlama. Det stod som utvecklats
for HRF under 1980-talet kan s tolkas som ett forsok att balansera kombinationen
mellan en starkare stdllning for forvaltningsintresset och en svagare for det
organiserade hyresgistintresset. Denna kombination kan iakttas, &tminstone sedan
1980-talets borjan.

Lagstiftning till forman for HRF

Genom lagstiftning har det under 1980-talet skett en viss utvidgning av HRF:s
forhandlingsomrdde. Genomgaende forefaller det att ha varit en strdvan att gora
den organiserade hyresgistrorelsen till en helt central representant for konsument-
intresset vid tvister och uttolkning av prissittning. Den kommer ocksd in i en
storre fordndringsprocess - p4 en marknad som politiseras blir allt fler avgdranden
foremél for forhandlingar.

Enligt hyresforhandlingslagen kan HRF ocksa forhandla for icke-medlemmar.
Det dr numera mojligt - men forenat med osidkerhet och stort besvidr - for
alternativa forhandlingsorganisationer att verka. Men redan att bilda en sddan kan
vara dventyrligt. En ans6kan om att grunda en sddan organisation ska godkénnas
av en hyresnamnd. Denna var tidigare medlingsinstans vid hyrestvister, men dess
befogenheter har successivt utokats och den har numera provningsritt i manga
frdgor. Hyresndmnden dr partssammansatt, dir medlemmar frdn HRF inglr. Om
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en ansokan underkinns i hyresndmnden, finns dock en mdjlighet att driva mélet
vidare. Beslut i hyresndmnden 6verklagas i Bostadsdomstolen. Bostadsdomstolen
har en majoritet av partsforetrddare, ddribland en representant frin HRF.

Ett forslag som ldange framforts frdn hyresgister, dr att erbjudas en mojlighet
att minska hyran genom att valfritt kunna Gverta en storre eller mindre del av
det lopande underhdllet. Det har s& sminingom motts genom en begrdnsad
underhdllsreform, den s.k. tapetlagen. Men for att erhdlla denna ritt stadgas
samtidigt om en forhandlingsklausul enligt hyresforhandlingslagen. Innebérden
dr att hyresgédster som vill utnyttja sin rétt att sjélva utfora visst underhdll anvisas
att g over HRF. Motstindet mot att sldppa igenom denna typ av onskemdl kan
forklaras med att koalitionen tar hinsyn till ett minoritetsintresse, fastighetsanstall-
das krav pa en hog och jimn sysselsdttning. Inom SABO-foretagen finns omkring
18 000 anstillda i bostadsforvaltning. Det ar troligt att dessa gruppers fackliga
intresse bist kan tillgodoses genom dverenskommelser med HRF.

Lagen om subventionerade lan till fastighets underhdll, tenderar ocksé att ge
den organiserade hyresgistrorelsen en central position. For att rdntebidrag ska
kunna utgd, krdvs ett intyg att ndgon av hyresgistrorelsens funktiondrer forst
fatt ta del av fastighetsdgarens allmidnna ekonomiska information, som ska
bifogas ansokan. Den fordel det ger att fA g in i motpartens bokforing och ta
del av de dispositioner som ingar i den, erbjuder sannolikt ett visst forhandlings-
massigt forsprang i efterfoljande Overldggningar.

Lagstiftningen uppfattas hiar som en stridvan att behdlla de relativa vikterna
for olika organisationer inom koalitionen. Den storre kontroll som de allmin-
nyttiga bostadsforetagen vunnit 6ver hyresmarknaden under de senaste 25 &ren
har i en forldngning inneburit att forvaltningsintresset ocksa blivit mer betydande
inom koalitionen.

Om koalitionen nu efterstriavar att bevara den rddande forhandlingsstrukturen
inom den allminna bostadspolitiken, dr det en mgjlig strategi att erbjuda
konsumentintresset eller snarare den organiserade hyresgistrorelsen forbattrade
forhandlingspositioner. Vi har exemplifierat detta med utvidgade rittigheter for
besittningsskydd och beslut om en serie sdrskilda forhandlingssituationer, dir den
organiserade hyresgistrorelsens sérskilda roll skyddas. Sddana atgérder tolkas da
som en stridvan att balansera ett tyngre forvaltningsintresse.

Bostadsbeskattning och offentliganstilldas fackforeningar

Vi har ovan diskuterat tendenser till en skdrpt beskattning av bostadssektorn
under 1980-talet. En allmdn fastighetsskatt introducerades 1984. Fran denna
undantogs visserligen subventionerade fastigheter, men den allméinna inriktningen
i argumentationen kring fastighetsskatten 4r att den ska ses som en allmén skatt.
Sarskilt starkt har smihussektorn under 1980-talet ryckt fram som skatteobjekt
(jfr berdkningar i kap 2).
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Olika nya skatteforslag har haft ad hoc-motiveringar vid de tillfdllen, di de
lagts fram. Men om vi ldgger samman Aatgirderna forefaller rorelsen ha en
riktning.  Fastighetssektorn etableras som en ny skattebas. Den klaraste
formuleringen av denna nya uppgift for sektorn, &terfinns i utredningsmaterialet
till den skattereform som har borjat inforas 1990. En reformerad inkomstbeskatt-
ning ska "finansieras” - dvs. skattekvoten ska inte fordndras - delvis genom
atgdrder inom fastighetssektorn. Det riktvdirde man satt upp 4r, att fastigheterna
ska lyfta av omkring 20 miljarder kr frén statsbudgeten.

Huvudvigama for att dstadkomma detta har i en utredning om den framtida
bostadsfinansieringen foreslagits ske genom minskningar pd budgetens utgiftssida
genom minskade subventioner, kombinerat med okningar pd intdktssidan genom
en ny avdragsreform. Vi diskuterar inte hdr den sirskilda teknik som olika
utredningar valt, utan intresserar oss mest for att dokumentera skattesystemets
tunga invasion pd fastighetssektorn (for en diskussion av vissa effekter av
bostadsfinansieringsutredningens forslag se Stahl 1990).

Det kan finnas skil att fasta uppmérksamheten pd den offentliga sektorns
snabba tillvixt for att dtminstone delvis forklara politikers stora intresse for att
vidga existerande skattebaser och introducera nya for att stotta under gamla som
sviktar.

De anstdllda i den offentliga sektorn producerar i allménhet tjdnster som
beslutats av ndgon politisk férsamling. Det kan rora sig om bamtillsyn, éldrevérd,
sjukhusvérd, socialvard, undervisning av olika slag och mera sidant. I dag utgor
de offentliganstillda mellan 35-40 % av den totala arbetskraften. Mer dn hilften
av de yrkesverksamma kvinnorna och drygt en fjirdedel av médnnen registreras
i arbetsmarknadsstatistiken som offentligt anstdllda. Kommunalarbetarférbundet
passerade i borjan av 1980-talet Metallarbetarforbundet som Landsorganisationens
storsta medlemsforbund.

Dessa grupper - som i vissa fall kan mobilisera hela fackforeningsrorelsen
bakom sina forslag - 4r beroende av ett successivt stigande skatteuttag for att
trygghet i anstéllningen och en stigande levnadsstandard ska kunna garanteras.
Det uppdrag som utgér till politikerna blir att stotta under sviktande skattekdllor
- ett exempel kan vara den uppvirdering av att bekdmpa skattebrottslighet som
successivt dgt rum.

Svérigheten att uppritthilla en god skattemoral inom ramen for ett in-
komstskattesystem med hoga marginalskattesatser, har gett politiker ett andra
uppdrag. Det blir rimligare att finna skattekéllor som det dr svért att undvika
for skattebetalare. I detta sammanhang blir fastighetssektorn intressant. Den
tanke som bar upp tidigare praxis var att beskatta en schablonmaissigt berdknad
avkastning pé det kapital som var bundet i en fastighet. Bara i undantagsfall, for
mycket stora fastigheter, blev en formogenhetsskatt aktuell for en normal fastighet.

I den rorelse mot en allmédn fastighetsskatt som paglr fordndras hela
grundtanken. En fastighet uppfattas som en formogenhet vid alla vdrderingsni-
véer och en skatt enligt en viss bestimd sats utgdr pd 3/4 av det uppskattade
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marknadsvirdet. Vid berdkningen av denna skatt tas ingen hinsyn till fastighetens
skuldbelastning. Det forklarar ocksd forslaget att fastighetségare ska betala en
fast skattesats pd forsidljningssumman, ndr man avyttrar sin fastighet. Om den
lopande beskattningen uppfattas som skatt pd avkastningen av fastighetens
kapitaltjinster, skulle realisationsvinstskatten fi uppfattas som en dubbel
beskattning.

Vi kan ldtt passa in utvecklingen av fastighetsbeskattningen i var analys av
"kampen om kvasi-rdntorna”. Ytterligare en grupp, ndmligen politiker/offent-
liganstillda, introducerar via ny skattelagstiftning en ritt att kontrollera ndgon
del av dem. Det kan hir rora sig om en ny spelare som med tiden kommer att
overta en stor del av kvasirdntan inom hyressektorn.

I ett strikt spelteoretiskt perspektiv - med antagandet om att "kampen om
kvasirdntan" &dr ett nollsummespel - kan det forvdna att den organiserade
hyresgéstrorelsen i stort sett stillt sig positiv till den skattereform som befinner
sig under inforande. Det kan finnas flera forklaringar till hallningen. En forsta
dr att skattereformen pdverkar sd ménga omrdden, att det dr svért att sdkert
overblicka vilka som blir vinnare och forlorare sedan de nya skattelagarnas fulla
verkningar mognat ut. Det kan antas att en av bostadskoalitionens ledande mél
dr att begridnsa hyressektorns minskningstakt, kombinerat med en vidxande andel
for allmédnnyttiga bostadsforetag. Stigande skatter pd dgarsektorns bostdder kan
da uppfattas som ett sa strategiskt inslag i skattereformen att den underlittar ett
realiserande av mélet.

En andra forklaring kan vara att hyresgistrorelsen anser sig ha s& goda
mojligheter att pdverka bostadspolitiken, att man inte finner anledning att oroa
sig for en sjunkande andel av kvasirdntan. I s fall skulle man styra de
offentliganstdlldas ansprik si, att det kommer att bli en omférdelning frén
fastighetsdgarnas andel.

Bostadsmarknaden destabiliseras

Inom bostadspolitiken hade den svenska consensus-modellen ldnge ett starkt
fiste. Atminstone fram till slutet av 1970-talet ansigs det att stora bostadspo-
litiska reformer skulle fattas av "breda majoriteter” i riksdagen. Den tanke som
bér upp ett sddant strategival dr utan vidare ldtt att forstd - ett hushalls bostadsval
sker ofta med betydande uppoffringar och for en si lng framtid, att tillfdlliga
politiska majoriteter eller framtida regeringsskiften inte bor upphdva de
forutsdttningar som giller vid tidpunkten for bostadsvalet.

Det dr dock svart att passa in en consensus-modell pd 1980-talets bostads-
politik. Det dr lattare att uppfatta decenniet som en period av politisering av
bostadsmarknaden. Det finns dtminstone tva viktiga kéllor for detta. Den forsta
dr statens stora och stigande subventionsitagande. Med en viss automatik dras
ddrmed bostadssektorn in i allmédnna politiska budgetoverviganden. Enklast kan
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det forstds sd, att om den ekonomiska politiken plotsligt prioriterar utgifter for
att bekdmpa arbetsloshet, dras alla typer av utgiftsdvervdganden in i ett politiskt
prioriteringsmonster for att frigora resurser for den hogst prioriterade ekonomiska
politiken.

Foljden av vért exempel blir att tgirder for att minska arbetslosheten i Gvre
Norrland leder till upptrappningar av den garanterade rintan, alternativt hojda
skattesatser, for hela bostadsbestdndet. Makroorienterade - i grunden politiska -
motiveringar for sidana atgirder kan vara, att "bostadssektorn mdste ta sitt
sambhillsansvar for svaga grupper".

En andra killa till politiseringen kan vara att de offentliganstéillda anmalt sig
som ny spelare i bostadspolitiken under 1980-talet. Gruppen har en upparbetad
tradition att arbeta mot politiken for att f4 sina Onskemdl tillgodosedda. Det
faktum att just bostadsbeskattningen avancerat sirskilt mycket under 1980-talet
talar for att denna killa kan vara viktig. Det blir svart for politiker att std emot
starka offentliganstilldas fackforeningar, som har visat sig formogna att dra med
sig hela fackforeningsrorelsen till generalstrejk, dven for relativt triviala fackliga
onskemadl.

Vi kan édven notera forskjutningar i viljarnas anpassningar mot det politiska
spelet under 1980-talet. Den allminna rorelsen kan tolkas sd, att man velat
forsikra sig mot regeldndringar i bostadspolitiken. Vi ska anfora observationer
frdn 1982 och 1985 &rs valutglngar for att kvalificera uppfattningen.

I en studie av Elmgren m f1 (1983) diskuterade man detta problem for 1982
ars val i partipolitiska indelningar. Socialdemokraterna uppfattades som
hyresrdttens och den arbetarrorelsebaserade bostadsrittens foresprikare, medan
moderata samlingspartiet sdgs som det privata dgandets representant. Vid denna
tolkning av valutfallet forklarar skillnader i upplatelseform en del av de politiska
forskjutningarna. Sambanden var svagare for landsbygd och smé stdder, starkare
for storre stader. Det forekom ocksd regionala variationer.

I storre stdder, dér ett betydande tillskott av privata bostdder tillkommit,
uppvisade moderaterna framgangar. Socialdemokratins storsta rostforluster
registrerades i stora stider med en hog andel privata bostider. Moderaternas
15 bista kommuner var i de flesta fall storstadskommuner med en hog andel
privatigda bostdder. Av dessa 15 kommuner aterfanns 10 bland socialdemo-
kratins sdmsta, vilket ger vid handen att forvintningar kring bostadspolitiken
spelat en central roll for fastighetsdgares rostningsbeteende. I Stockholms norra
fororter med en stor andel privatdgda fastigheter forlorade socialdemokratin relativt
mest, medan valutslagen var genomgdende gynnsamma i Stockholms sodra
fororter, ddr hyresritter dominerade bostadsmarknaden.

I en studie av 1985 &rs val sirbehandlades sambandet mellan boende och
rostningsbeteende (Holmberg/Gilljam 1987). De lyckades separera bort variabeln
"klassrostning" och nddde slutsatsen, att "vdljare som bor i villor eller radhus
har en tendens att rosta mer borgerligt dn viljare som bor i ligenhet, oavsett om
de &r arbetare eller tjanstemin" (s. 198).
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Boendeformens inverkan p4 valbeteendet kan vara underskattad av Holm-
berg/Gilljam, eftersom de inte gor en fullstindig uppdelning av dgandeformer-
na. De sammanforde bostadsrdtt och hyresrdtt under den gemensamma
beteckningen "ldgenhet i flerbostadshus". Eftersom bostadsritt och smihus med
dganderdtt gemensamt skiljer sig i dispositionsritt frdn hyresrdtt, vore det
intressant att uppmarksamma effekten dven av denna indelning. Intresset foljer
med att materialet redan vid den ofullstdndiga uppdelningen av variabeln dgande
visar en statistiskt sikerstilld politisk olikhet mellan dem som bor i smahus och
flerfamiljshus. Det kan forvédntas att skillnaden ska framstd som &nnu mer
markerad vid en fullstindig uppdelning.

De tendenser som ldter sig spdras i valmaterialet kan nu tolkas s, att grupper
av bostadskonsumenter viljer att understodja sitt val av dgd upplatelseform bl.a.
genom att anvinda rostsedeln som en forsdkring mot odnskade resultat av
politiseringen. Det samtidiga valet av ny bostad (med avseende pd #ndrad
upplételseform) och dndrade politiska sympatier ska i s& fall uppfattas som en
aspekt av bostadsmarknadens politisering.
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4. EN REFORMERAD
BOSTADSPOLITIK

Vér diskussion av bostadspolitiken i tidigare kapitel har betonat dess karaktir
av en intresseanknuten politik. I detta kapitel for vi denna diskussion vidare langs
tva linjer. I kapitlets forsta del fordjupar vi tidigare synpunkter pi den politiska
styrmingens mdjligheter och begridnsningar. Vi betonar sirskilt tekniska eller
"kunskapsteoretiska" svérigheter. Friedrich von Hayek har utvecklat ett fruktbart
synsdtt pd marknader som en stidndig sok- och exprimentprocess (Hayek 1945;
1984). Resultat foljer av ofta ovidntade kombinationer. Det finns ingen mojlighet
for ndgot bostadspolitiskt organ att forutse aktorernas skiftande anpassningar.

I kapitlets senare del diskuterar vi ett scenario utan bostadspolitik. Strdvan
ar att belysa nfgra tinkbara anpassningar hos olika aktorer pd den svenska
bostadsmarknaden under édndrade forutsittningar. Vi vill betona att det hdr ror
sig om en diskussion, inte om ett genomarbetat forslag till en ny bostadspolitik.

Informationsproblemet

Svensk bostadspolitik, om den ska ges en mening i ett mal-medel sammanhang,
bygger pd hypotesen att en marknad utan politiska ingrepp leder till en i nigon
mening "asocial" 10sning av bostadsfrdgan. For hypotesen lamnas vanligen inte
nigot beligg utan den behandlas nirmast som ett axiom. Atminstone ett villkor
miste dock vara uppfyllt om forestillningen om att marknader fungerar sdmre
dn en politisk 16sning ska gilla. Politiker och bostadsplanerare méste dga bittre
insikter om utvecklingen av bostadsefterfrigan savil kvantitativt som kvalitativt
dn privata aktorer pd marknaden.

Nu kan enligt teorin visserligen en mindre detaljerad information hos
planldiggarma kompenseras av att den dr mer relevant. Den antas innehélla viktiga
samhillsekonomiska samband som faller utanfor de enskilda aktorernas synfilt.

Fran dessa utgdngspunkter blir det mojligt att formulera en kunskapsteoretisk
forutsittning for bostadspolitik. For att styra en komplex mekanism é&r det
nodvindigt att ha god tillgdng pa tillforlitlig information. Kunskapsluckor far
effekten att styrningen kan bli missriktad. I médngden information ska ingd
preciserad kunskap om enskilda konsumenters preferenser, forskjutningar i sidana
preferenser, olika styrmedels totala verkningar och olika terkopplingar (bl.a. via
priser) och anpassningar hos konsumenter, bdde mot forskjutningar i marknaden
och mot fordndringar i regelsystemen.

Hur vidl dokumenteras nu politikers informationsforspring i de modeller de
arbetat med for bygg- och bostadsmarknaden under den senaste 25-arsperioden?
De allmidnna prognosformuleringara bor vara ett rimligt test for héllbarheten
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i hypotesen att bostadspolitik drivits insiktfullt och utan védsentliga kunskapsluc-
kor. De allmédnna prognoserna uppfattas som en konkretisering av det scenario
som bostadspolitiker arbetat med. Aven om vi inte tolkar informationskravet s4
att politiska aktorer ska vara extremt forutseende, kvarstar dnd4 en forviantan om
att de ska ha en god forestdllning om hur utvecklingen kan forvintas l6pa.

Vi viljer som material de 14ngsiktiga prognoserna ur de l6pande 14ngtidsutred-
ningama sedan 1965. Det finns flera skdl for detta. For det forsta loper
argumentationen ofta s, att politikernas informationsovertag motiveras med just
det ldngre perspektivet. For det andra l6per de lingre prognoserna dver mer dn
en cykel i konjunkturférloppen. De fel som foljer av felbedomd styrka i
tillfdlliga konjunkturrérelser kan antas bli mindre med valet av langsiktiga
bedomningar. De langsiktiga samband som styrt prognosformuleringen far tid
att fullt sld igenom.

Enligt 1965 &rs lingtidsutredning skulle produktionen inom byggverksamhet
stiga med i genomsnitt 4,9 procent per ir under perioden 1965-80. Det faktiska
utfallet blev 1,2 procent per &r. Om vi utfor en enkel berdkning pa dessa siffror,
forutsdg man indexnividn 208,6 & 1980, medan utfallet blev det blygsammare
119,7. Felskattningen motsvarar omkring 90 procent av utgingsdrets produk-
tionsniva.

I 1970 ars lingtidsutredning beridknades, att bostidernas andel av bruttoin-
vesteringarna skulle ligga kring 15 procent &r 1985. Siffran erhdlles genom att
intrapolera utredningens vérden for 1980 och 1990. Nir vi rdknar om bostads-
och byggnadsstatistikens siffror for att vinna jamforbarhet, stannade 1985 &rs
nivd pd 11,1 procent. Felet motsvarade omkring 6,5 miljarder kronor eller ca
16 000 ligenheter om 65 m* vid 1985 4rs byggkostnad. Oversatt i andra termer
motsvarade prognosmissen (vid periodens slut) ett bostadsbestind i en stad som
Sandviken per ar.

I 1980 4rs langtidsutredning forutsattes enligt det mest sannolika alternativet,
att byggnadsinvesteringar i bostadsforvaltning skulle stiga med 1,1 procent per
&r under perioden 1979-1985. De totala byggnadsinvesteringarna forvintades
Oka med 1,5 procent per r under samma period. Den faktiska utvecklingen blev
att bostadsinvesteringamna foll med 1,1 procent per &r. De totala byggnadsin-
vesteringarna gick tillbaka med 0,9 procent per &r. Felet &r mindre &n i de
tidigare 1angtidsutredningarna - kanske beroende pa att jamforelseperioden &r
kortare. Det dr dock fortfarande si betydande, att utvecklingen far uppfattas som
ovintad enligt prognosens forvidntningar.

Det hdvdas ibland att prognoser inte ska uppfattas som forvintade utfall.
Prognoser gors under forutsdttning om "ofordndrad politik”. I flera fall ska de
ses som projektioner eller rena rikneexempel. Det kan ligga nigot i denna
inviandning, vilket skulle antyda att tolkningar av prognosfel inte bor pressas
pd slutsatser. Men dven denna invindning kan diskuteras.

Det dr tveksamt om invdndningen dr giltig for den typ av langsiktiga
framtidsbedomningar som hir diskuteras. Berdkningar gors inom ramen for ett
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stort och invecklat modellsystem som byggts upp pd Finansdepartementet, varfor
det vore orimligt att uppfatta dem som enkla projektioner. Kanske vore det rimligt
att uppfatta dem som "rdknedvningar”, men di triffar kritiken de politiska
beslutsmodellerna, just den kritik som vi utvecklar hdr. Men diskussionen kan
dven utvecklas i en annan riktning.

Prognoser anvinds av bostadsmarknadens aktorer som styrinstrument. Vi kan
peka pd tex. de 5-8riga kommunala planer for bostadsforsorjning, som ofta direkt
hénvisar till prognoser i de statliga 14ngtidsutredningarna. De handlingsalternativ
olika aktorer soker och viljer, grundar sig pd en sannolikhetsvirdering av ett
antal scenarier. Centrala prognoser avser att l6sa bl.a. detta problem. I den
politiska planeringen formaliseras denna del av beslutsprocessen via explicita
prognoser - medan den hos enskilda oftast dr intuitiv. S&dana prognoser ska
ddrfor anses gilla som en ‘"realistisk" framtidsbedomning under en ndgot
annorlunda formulerad forutsdttning - "att marknaderna beter sig sd som
modellerna beskriver dem och att inga mycket stora och langsiktigt verksamma
fordndringar trdder in och stor deras normalbeteende".

Den andel av prognosfelet som inte forklaras av oférmodade stora marknadsfor-
dndringar, ska di forklaras med en bristande verklighetsanpassning hos
beslutsmodellerna. Detta ger en mer realistisk forutsittning for diskussionen. Stora
resurser har namligen lagts ned pd att utarbeta prognosinstrument - det har skett
under lang tid och med deltagande av den biésta expertis som kan uppbringas.
I sjdlva arbetet med langtidsutredningarna intar modell- och prognosarbetet en
central plats. En invidndning som betonar att detta arbete inte ska tillmétas ndgon
storre betydelse dr ddrmed inte helt latt att forstd. LAt oss dirfér ndrmare
diskutera vilka forutséttningar som dndrats s8, att de kunnat péverka utredningar-
nas prognoser.

De stora fordndringar som intrdffade under perioden var "miljonprogrammet”
1966-1974 (ofullstindigt kédnt av 1965 &rs ldngtidsutredning) och det stora
subventionsitagandet efter 1975. Men dessa atgirder ger incitament till en dkning
av bostadstillforseln. Om vi valde att kompensera for dem, skulle resultatet
snarast bli dnnu sdmre - forestdllningen om framtida bostadstillgdng ligger i
prognoserna genomgdende for hogt. Den successivt stigande realrdntan 1965-85
bor & andra sidan uppfattas som en fordndring, som héller tillbaka bostads-
marknadens tillvixt. Om vi kompenserar for den, skulle framtidsbilderna ligga
ndgot ndrmare utfallen. Hur vi &n véger argumenten for och emot, kvarstir
intrycket att en betydande del av prognosfelen mdste forklaras med bostads-
politikens oklara verklighetsbild.

En mer fundamental forklaring till den observerade bristen pd kunskap hos
bostadspolitikens foretrddare dr svarigheten att pd central nivd samla in nédvindig
information. Det finns ingen kind teknik for att aggregera hushdllens preferenser
over alla delmarknader. Och dven om problemet med en s&dan aggregering kunde
16sas méste denna hela tiden fornyas. Konsumenternas preferenser forédndras 6ver

123



tiden. Det betyder att villkoret om goda kunskaper inte dr uppfyllt i ett
centralistiskt regleringssystem som var nuvarande bostadspolitik.

I ett modemt samhille foridndras tekniken Over tiden. Detta tenderar att
oregelbundet och oftrutsebart dndra priser och inkomster. Det f&r 4terverkningar
pa bostadsmarknadens alla delsektorer. Den teknologiska utvecklingen far dven
betydelse for 16pande omlokaliseringar hos teknologiberoende foretag, dd vissa
arbetsstillen liggs ned och nya kommer till. Sddana fordndringar kan f4 betydelse
for hela den nationella bostadsmarknaden i tider av snabb och allmén teknologisk
utveckling. Men de &r dven betydelsefulla under "normala" forhallanden, dvs.
dé& den tekniska utvecklingen sker lugnare och mer kontinuerligt.

De anférda monstren visar, att politiska ingrepp knappast kan forvintas
stabilisera bygg- och bostadsmarknaden. De for i stillet in egna storingar.
Svérigheten att kompensera for dessa nya effekter har gett upphov till en
bekymmersam praxis: nya ingrepp introduceras for att korrigera de icke 6nskvirda
effekter som tidigare anpassningar gett upphov till. En egen inneboende dynamik
i bostadspolitiken kan leda till framvixten av allt mer heltickande regelverk.
Det finns i princip inget som talar for att ambitionen att planera mot allt fler
sidoeffekter hejdas fore en fullstindig centralplanering.

Bostadspolitiska beslutsmodeller

For att fordjupa forstielsen av de bostadspolitiska forutsdttningarna, kan det
vara lampligt att kort beréra huvudstrukturen i de bostadsekonomiska besluts-
modeller som hittills styrt verksamheten. Vi avlovar modellerna den ekonometri-
ska sofistikeringen, for att kunna granska deras uppbyggnad (genomforda ekono-
metriska diskussioner finns hos Amott 1987; Olsen 1987).

Demografiska overvidganden spelar en framtriddande roll. Begreppet behov har
ddrmed blivit en bestdende utgdngspunkt for olika modellformuleringar. Om en
planerande myndighet t.ex. med ledning av historiska trender forutser att 50 000
familjer av normalstorlek kommer att flytta till Stockholm under den kommande
femdrsperioden, har man definierat ett behov av bostdder. I nista steg jamfors
detta antal med en skattning av det antal ligenheter som kommer att anmdlas
lediga i bestdndet under perioden. Om det uppkommer en skillnad har man
definierat ett nybyggnadsbehov. De huvudsakliga uppgifter som anvinds for att
bedoma och planera denna process 4r historiska befolknings- och flyttningstrender
samt koefficienter i input-output-tabeller for att bedoma bygg- och forvaltnings-
verksamheters resursbehov. Man arbetar frimst med hidnsyn till kvantitativa
regleringar, dir aterkopplingar ligger utanfor sjdlva grundmodellen. Om nu pris-
och inkomstanpassningar forekommer pa bostadsmarknaden, kan dessa modeller
komma att arbeta med ofullstindiga analyser.

I den konsumentorienterade ekonomiska analysen passar begreppet behov inte
bra. Fridn det individuella perspektivet foredrar man traditionellt begreppet
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efterfrigan, som sammanfattar informationen om den enskildes betalningsvilja
for olika kvantiteter av bestimda varor och tjinster. Efterfrigan uttrycker
samband mellan (kvalitetsvdgt) pris och kvantiteter. Olika dvervdganden kan d
bli mer verklighetsanpassade.

Individer trdffar pd marknader en rad komplicerade val, vars forutsittningar
presenteras for dem genom prissystemet. Dessa val sker successivt, med ledning
av prisstrukturer som hela tiden fordndras. Efterfrageforindringarmnas dynamik
for hela forloppet l&ngt bort frdn den enperiodsanalys som &terkommer i de
bostadspolitiska beslutsmodellerna. Om planeringen ville introducera reaktions-
ekvationer, vore det nodvindigt att i forvdg kédnna prisforskjutningar. Uppgiften
dr med nu kind arbetsmetod omdjlig att genomfora, vilket ldtt kan forldna drag
av godtycke 4t en ambitios bostadspolitisk styming.

Om man inte tillmoter individens betalningsvilja for en bostad pd en marknad
ndgon betydelse, aterstar att forklara varfor samma individ - eller andra individer -
skulle vara beredda att betala samma bostad via skattesedeln.

Tendensen till en 6kad andel dgda bostidder

Svensk bostadspolitik har under efterkrigstiden intresserat sig mycket for
hyressektorn. Det 4r ingen overdrift att uppfatta bostadsdepartementet som &ppet
for aktioner till formin for hyresgdster och offentliga hyresforvaltare, men
svartillgdngligt for aktorer frAn dgarsektorerna.

Vi uppfaitar en av bostadspolitikens malsittningar som ett forsok att hdvda
storleken p& hyresmarknaden i allménhet, sdrskilt den del som forvaltas av
kommunaldgda allménnyttiga fastighetsbolag. Uppfattat som intressepolitik
overensstimmer inriktningen dels med de allminnyttiga foretagens strdvan att
dominera hyresmarknaden, dels hyresgéstorganisationernas 6nskemadl att organisera
en stor och vixande andel av medborgama.

Det kan vara intressant att kontrastera denna inriktning av det politiska
atagandet mot spontana tendenser i marknaden. Som vi ndmnt i kapitel 1, har
marknaden spontant strivat mot en védxande andel for dgarsektorerna. Vad som
frimst forklarar denna tendens &r stigande inkomster. Det forefaller ocksd som
om detta ska uppfattas som en fast tendens. Mitningar av &gar- respektive
hyressektorernas inkomstelasticitet visar generellt att dgarsektorernas ligger hogre,
i manga studier vid dubbla vidrdet. L4t oss illustrera detta i tabell 4.1.

125



Tabell 4.1. Tillvdxt av BNP, hyressektor och dgarsektorer 1950-1988.
Arlig genomsnittlig 6kning i procent.

BNP Hyressektor ~ Agarsektorer
Tillvaxt 295 1,00 1,87
"Elasticitet" 0,34 0,63

Kadlla: SCB, Statistiska Meddelanden, Serier N, Bo.

Vi sitter "elasticitet” inom citationstecken for att framhéva att det inte ror sig
om en dkta skattning av inkomstelasticiteten, dvs den procentuella dkningen av
efterfrigan nir inkomsten okar med en procent. For en sddan krdvs att man
samtidigt tar hdnsyn till prisfordndringarnas 1angsiktiga verkan. Den skattning som
redovisas i tabellen bygger pd det oredovisade antagandet att prisfordndringarna
i bdde hyressektor och dgarsektorer helt foljt fastighetsprisindex, dvs. i realiteten
ar noll.

Nir det giller skattningen av elasticiteter arbetar bostadsekonomer ocksd med
ett avsevdrt mer sofistikerat inkomstmatt. Oftast utnyttjas Milton Friedmans
teori om att hushdll planerar utifrin sina permanenta inkomster pi annat sitt
dn frin den faktiska inkomsten i en viss period. Skillnaden representeras av vad
hushillen ser som tillfilliga intdkter. Sddana analyser avser att infoga bostadsval
i en hypotes om hushdllens varierande beteende i olika faser av livscykeln.
Resultatet av denna korrigering blir att méttet for inkomstelasticiteten blir storre,
i allménhet storre dn 1 for dgarsektorerna.

Véra berdkningar visar alltsd att den relativa efterfrigedkningen vid stigande
inkomster for dgarsektorn 4r nistan dubbelt s& hog som hyressektorns. Under en
1angsiktig ekonomisk tillvéxtprocess uppstar harigenom en kontinuerlig forskjutning
av bestdndet mot &dgarsektorn, bort frin hyressektorn.

P4 grund av miéttnadstendenser nir det giller stockens storlek &dr det knappast
troligt att vi fir en linjar tillvdxt av sektorerna i framtiden. Vi skulle i s fall
se en stock som nirmar sig 5 miljoner ldgenheter mot &r 2010, vilket dr orimligt
med givna befolkningstrender. I stillet kommer anpassningen att gd fram pi
andra vigar. Vi fir som tidigare en tillférsel av bostider i sméhus- och
borittssektorn, men ocksd nykonverteringar till dgande i det rddande hyres-
bestandet.

Onskan att i ndgon form, bostadsritt eller kooperativisering, 4ga sin ligenhet
kan delvis forklaras med kostnadsskdl. Om vi gir tillbaka till diagrammen i
kapitel 1, ser vi att kostnadsutvecklingen generellt har gitt hastigare i hyressektorn
dn i bordttssektorn. Jimforelsen kan strickas ut ocksd till smahussektorn med
samma resultat. Hyresgéster som konverterar sina lagenheter till bostadsritter
kan rikna med ldgre framtida okningar av boendekostnaden.
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Jamforelsen kan utvecklas ndgot. I diagram 4.1 jamfors hyran i bestdnd och
nyproduktion for allmédnnyttiga ldgenheter mellan 1975 och 1987. Samma
principer kommer dock i allménhet att gilla ocksa det privata bestindet, eftersom
bruksvirdeprovningen medfor att allménnyttans hyresséttning fors over dit.

Diagram 4.1. Hyra i bestdnd och nyproduktion 1975-87.
Lopande priser per kvadratmeter.
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Kallor: Bostadsstyrelsen, Bo-rapporter 1989, memo;
SCB, Bostads- och byggnadsstatistisk &rsbok 1990.

Skillnaden i hyresutveckling mellan bestdnd och nyproduktion blev markant
efter 1977, det &r som kan uppfattas som en brytpunkt. Med den hyressittning
som tillimpas inom allménnyttan, jdmnas hyrorna ut over hela bestindet si att
efter hand smi skillnader ska gilla mellan olika Aargingar. Hoga avgifter i
nyproduktion kommer ddrmed att belasta bostider i bestdndet genom
utjgmningsforfaranden. De bygger pa det s.k. paritetsmélet, dvs. att hyresskillnaden
mellan olika rgéngar ska reduceras till att enbart spegla skillnader i standard
mellan dem.
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Mot den extra hyreshdjning, som nybyggande medfor i den idldre delen av
allminnyttans fastigheter, kan hyresgéster agera pd olika sitt. Ett sitt dr att via
hyresgistrorelsen bjuda motstdind mot hyresutjagmningen. Ett annat sdtt dr att
bjuda motstdnd mot att foretaget uppfor nya liagenheter. Nybyggnadsbeslut kan
péverkas i den politiska processen. Genom remissforfaranden kan stadsplanering
och byggnadstillstdind forsviras. Men d& det inte finns ndgot sdkert sitt att
overvaka sidana beslut hos foretaget, dr det inte troligt att denna strategi blir
framgangsrik.

Ett "sdkrare" alternativ ar att bryta ut den "egna" fastigheten och bilda en
bostadsrittsforening. Man far di ett skydd mot att pdforas extra avgifter for
nyproduktion, mot att man i gengild Overtar fastighetens forvaltningskostnader.
Ju storre extra kostnader nyproduktionen innebédr for den dldre fastighetens
hyresgéster jamfort med den extra forvaltningskostnaden i en ny bostadsrittsfore-
ning, desto starkare blir incitamenten.

Motsatsstdllningen mellan bostadspolitikens inriktning pd hyressektorn och
marknadens egen uppvirdering av dgandet dr uppenbar. Vi har betonat bostads-
politikens bindning till den allménnyttiga hyressektorn. Genom olika nya
subventionsprojekt och direkta blockeringar av kooperativisering har man strivat
att minska dgarsektorns tillvixttakt.

Aven denna strategi kan ses mot bakgrund av de public choice-teorem som
utnyttjades i kapitel 3: pd lang sikt antas ett arrangemang dir en stor del av
befolkningen finns i hyresritter maximera rostutfallet for socialdemokratiska
regeringar. Vi kan anta att innehavet av regeringsmakt ses som avgoérande for
formagan att hdlla ihop och 16sa konflikter inom "rérelsekoalitionen”. Att denna
forvantning bygger pd en rimligt realistisk analys framglr av de valundersok-
ningar som redovisades i kapitel 3. Resultaten visar pd en tendens bort frin
socialdemokratin inom &dgarsektorn, medan partiet béttre forsvarar sin politiska
stillning inom hyressektorn.

Agarsektorerna - ett vidare perspektiv

Sambanden mellan bostadspolitiken och &garsektorernas utveckling dr mer
komplicerade @n nadr det giller hyressektorn. Andra Overvdganden &n inom
hyressektorn giller. Genom att granska dessa kan vi f4 en forklaring till de
tendenser som redovisas i den statsvetenskapliga valforskningen.

En smhusigare efterfrdgar inte bara ett knippe bostadstjénster; han har ocksd
gjort en investering. Denna dr i allmédnhet 1dngsiktig. Genomsnittsboendet i ett
sméhus dr 12-14 &r. Bostadsinvesteringen ska ocksd ses som ett centralt inslag
i ett sddant hushdlls formogenhetsforvaltning.

For de flesta dar smihuset det framsta, ofta det enda stora formogenhetsobjektet
under livscykeln. Den visentligaste gruppen hushdll i smhussektorn &r
barnhushéll. Valet av boende i eget smahus har ofta ménga olika skal. Ett kan
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vara att oka den egna kontrollen av boendeekonomin. LAt oss ndrmare antyda
inneborden av detta. Vi gor det genom att kontrastera mot hyresritten.

I hyresritten saknar hyresgésten mdjlighet att pverka fastighetens finansforvalt-
ning. Fastighetségarens incitament att minimera rénte- och amorteringskostnader
behover inte vara starkt, dd han kan viltra 6ver kostnaden for forvaltningen pa
hyran. For den dgda bostaden giller det normala marknadsforhallandet, att beslut
och kostnadsansvar ligger hos samme aktor.

Agarhushdllet har mojlighet att vilja korta eller linga ldnebindningar och
olika laneformer, beroende pd hur man virderar framtiden. Om é&garen vill helt
kunna forutse boendeutgiften 6ver 1ang tid, kan han vilja bundna 14n med l&nga
loptider - marknaden kan erbjuda sidana 1&n pd upp till tio dr. Den moter
ddrigenom en grupp fastighetsigares krav pd hog forutsebarhet under hela
dgarperioden. Om dgaren ddremot véntar sig att hypoteksréntorna ska falla, finns
mojlighet att ta korta 14n och omsitta dessa till langre 1&n, s snart bostadsrdntan
fordndrats till en sddan niva att den bedéms svara mot jimvikt. Agandet erbjuder
sdledes hushdllet friheten att vilja finansiell strategi. Denna strategi kan anpassas
efter hushéllets riskpreferenser och framtidsforvintningar.

Aven hanteringen av underhillskostnader kan betraktas ur detta perspektiv.
Vid stigande drifts- och underhdllskostnader i allménnyttans bestidnd fortplantas
kostnaden via bruksvirdesystemet till alla ldgenheter i hyressektorn. I dgande-
ritten kan en valfri andel av sddana kostnadsokningar pareras genom att oka
det egna arbetet.

Hushéllets frihet att utforma bostaden efter eget 6nskemdl &r begrdnsad inom
hyresratten, men i huvudsak fri i dganderitt. Den vidrdeokning som &r forbunden
med olika forbattringsarbeten tillfaller fastighetsigaren. Hyresgédsten saknar
ddrmed incitament till sidana. Agarhushillet ddremot har flera mojligheter -
virdeokningar som resultat av investeringar utgor en finansiell reserv. Vid behov
av tillskott i likviditeten, ett behov att klara en ovintad utgift eller ndgot liknande,
tillitter virdestegringen att fastighetsbeldningen okas. Aganderitten ger pa detta
sdtt hushdllet mojlighet att omfordela inkomster och utgifter mellan perioder.
Samtidigt erbjuds dgaren en investeringsmdjlighet som har smé sokkostnader.

Investeringsmajligheten ger ocksa skillnader i kontroll av transaktionskostnader.
Ett hushdlls flyttning frdn en bostad till en annan beror ofta pd, att 6nskemdlen
om storlek eller kvalitet dndrats. Vid ett bostadsbyte dr troligen bide synliga
och osynliga transaktionskostnader hoga. Val av skola, vénner, viss foreningstill-
horighet osv. paverkas av bostadsval och ska adderas till 6ppna kostnader for
miklare, flyttning och annat. Mgjligheter till om- eller tillbyggnad i dganderitten
erbjuder mojligheter att forsdkra sig mot sddana transaktionskostnader.
Transaktionskostnaderna stiger med okad familjestorlek. Det dr ocksd framst
barnhushéll som bor i smdhus. Genom att bygga om sitt hus kan hushéllet mota
dndrade kvalitets- och storlekskrav utan att flytta. En motsvarande fordndring
i efterfrdgan for ett hushdll i hyresritt kriver normalt att man flyttar. Som vi
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framhdllit tidigare &r byten och flyttningar dessutom kostsamma inom det
hyresreglerade bestindet.

De ovan angivna forhallandena betraktas med stor sannolikhet av hushéllen
som en viktig kontroll- och anpassningsmojlighet.

Agarmarknadens mojligheter visar att en kollektiv forsidkring genom bostads-
politik bara ofullstdndigt klarar &garmarknadens varierade efterfrigan p& kontroll-
och anpassningsmojligheter. Det dr svirt att Gvertygande hivda en generell
bostadspolitiks fordelar p4 en riskmarknad med s starkt individualiserade objekt
som bostidder. Minga konsumenter viljer att operera med mer varierade och
omfattande skydd, vilket for dem i riktning mot nigon form av dganderitt.

Viljer man boende i dgarsektorn dirfor att man ser det som en forsékring s
innebir det att man efterstrivar sikerhet och stabilitet. Oversatt till Gnskemal
nér det giller politiken, kan det uppfattas som ett krav pd f& och forutsebara
regeldndringar. Kanske det bést uttrycks s, att dgarsektorns medborgare foredrar
en passiv eller inaktiv bostadspolitik.

Det dr svart att passa in 1980-talets skérpta beskattning och politisering inom
ramen for sddana onskemdl. Vad som bland centralt placerade bostadspolitiker
kunnat uppfattas som smi regeljusteringar, har gett upphov till markanta
prissvingningar pa olika delmarknader.

Mot bakgrund av ovanstiende har vi kommit fram till att en vdxande dgarsektor
och en bostadspolitik med stigande ambitioner ldtt hamnar i konflikt. Medan
dgarsektorns tillvéxt styrs av den allmédnna ekonomiska utvecklingen, vdmar
bostadspolitiken om hyressektorn. Det &r svart att se hur den i langden ska kunna
hévda sig utan att tillgripa en begrdnsande lagstiftning mot dgarsektorerna.

Styrning av hyressektorn

For att f4& en mer rittvisande bild av bostadspolitikens verksamhet, ska vi hir
kort granska det omrdde som den sérskilt dgnat sin styrning, hyressektorn.

Hyressektorn ska for minga ménniskor klara efterfrigan pd boende frimst
under de korta faserna i livscykeln. Vintetider for tilltrade till en hyresritt ska
vara korta. Det medfér att det hela tiden ska finnas en outnyttjad reserv, si att
hyresmarknaden klarar tillfdlliga toppar i efterfrigan utan att 14nga koer bildas.
Alternativet till en fri reserv 4r att det finns en stor rorlighet i bestandet.

En andra central egenskap hos hyressektorn &r att forvaltnings- och investerings-
inslaget dr nedtonat. Efterfrigans konsumtionsaspekt dominerar. Det kan ocksd
uttryckas s8, att 6verflyttning av ett kontrakt for en hyresritt endast ska medfora
att obetydliga summor byter dgare. Mojligen kompenserar den tilltrddande for
vissa smi installationer som denne kan ha glddje av och som det kan vara kost-
samt att flytta.
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Vissa historiska studier har kunnat beldgga att en hyressektor med fri hyres-
prisbildning klarar att anpassa tilldelningen s att dessa egenskaper blir robusta.
Det giller dven under extrema fordndringar. Ett exempel kan fortydliga resultatet.

Milton Friedman och George Stigler har undersokt anpassningar pd hyresmark-
naden i San Francisco efter den stora jordbdvningen 1906, d4 halva bostads-
bestdndet forstordes (Friedman/Stigler 1981). P& kort tid okade utbudet av
hyresldgenheter i det kvarvarande bestindet s& mycket - forfattarna illustrerar
den okade tillgdngen med en explosionsartad kning av midngden annonser frdn
hushdll, beredda att hyra ut en del av sina ligenheter - att "bristen" snabbt
hdvdes. De kontrasterar denna situation mot &ren omedelbart efter andra
virldskriget, dd den amerikanska armén demobiliserade och ett antal tidigare
soldater atervdnde till San Francisco. Hyresreglering hade d& inforts i San
Francisco. Ménga av de forra soldatema hade nu svért att finna bostad, som
ett resultat av att marknaden inte fick bestimma hyroma.

Det dr numer en allmén erfarenhet att ekonomisk planering genom interven-
tioner i prissystemet ger upphov till effektivitetsforluster. Hyresreglering &r inget
undantag. Men debatten kring denna form av prisdeformering har &tminstone
hittills dominerats av fordelningspolitiska argument. Vi tar hir upp ocksd denna
aspekt.

Tillférseln av bostdder till hyressektomn minskar vid en reglering. Den
existerande reserven sugs upp. Konsumenter upplever detta som "brist" p&
bostdder. Det uppstdr nu olika sitt att kapitalisera den "bristrdnta" som bildas.
Via overlatelsepriser pA hyreskontrakt kan "bristrantan" realiseras av dem som
disponerar ett kontrakt, ndr regleringen infors. Variationer i "bristrdntan" kommer
direfter att pverka det implicita 6verltelsepriset. Med denna automatik dvertar
hyresmarknaden drag frdn privilegiemarknader. De som forvintas finansiera
privilegiena &r de grupper som efter regleringen soker sig till hyresmarknaden.
Det dr svért att frin fordelningspolitisk synpunkt uppfatta dessa nytilltrddande
som sirskilt "gynnade".

Det finns ett speciellt fenomen som hyresregleringens forsvarare ofta bortser
frin. En reglering ger upphov till ett forménssokande beteende (rent-seeking)
hos olika grupper. De privilegieviarden som bildas genom for ligt satta hyror
exploateras av aktorer i marknaden. Hir spelar troligen tillgdng till kapital
och/eller kunskaper en utslagsgivande roll. Aven om det inte finns systematiska
undersokningar av sddana anpassningar pd svenska storstdders hyresmarknader,
saknas inte exempel frdn annat hill. Det finns ingen anledning att formoda att
inte liknande anpassningar dgt rum i Sverige. Vi utnyttjar studier frin hyres-
reglerade omrdden i USA (New York och New Jersey) for att illustrera.

Erfarenheter frdn New York - dér den avgorande argumentationen for hyresreg-
lering dr fordelningspolitisk - ger ndgra intressanta iakttagelser. S4 tex. har den
vilbargade medelklassen "kopt loss" i forsta hand svarta hushdll frdn kontrakt
som omfattas av hyresreglering och sjilv flyttat in. Vidare har de med god
tillgdng till massmedia ndr hyresregleringens avskaffande forts pa tal mobiliserat
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ett fordelningspolitiskt grundat forsvar for hyresregleringens bibehéllande - med
sdrskild hénvisning till att politiken inte f4r driva ivdg svarta frdn attraktiva lagen.

I forbigdende vill vi hdr pAminna om att svensk bostadsdebatt ofta utnyttjat
New York i avskridckande syfte, avsett som ett argument mot en fri hyresmarknad.
Men argumentet dr knappast starkt - den harda hyresregleringen dir forklarar
sannolikt det mesta av forslitningen inom hyreshusbestandet.

I New Jersey édr det forutom medelklassen ocksa vélbiargade pensionérsgrupper
som drivit fram introduktionen av en hyresreglering och som skoter det
uppehéllande forsvaret av den. For tillfdllet har omkring 100 samhillen i New
Jersey hyresreglering, men anstridngningar for att sprida privilegiet till hela
delstaten forekommer. Nir hyreskontroller inférdes pd 1970-talet sades det
uttryckligt att de var tempordra och att hyroma skulle tilldtas stiga i samma
takt som konsumentprisindex. Inget av detta har uppfyllts (Dienstfrey 1981).

Exemplen belyser en allmidn tendens. Den som stdr utanfor en reglerad
marknad, fir en ldngre vég till bostad. Ofta kan védgen gd 6ver ndgon informell
overlatelsesumma. Ett altermativ dr att tidsplanera flyttningsrorelser inom en
slaktkrets (med ldmpligt formulerade intyg) s& att en sekvens av byten kan klara
en hel grupps boefterfrigan. Under alla forhdllanden kompliceras tilltradet till
hyresmarknaden for de i allménhet resurssvaga grupperna. Kravet pd ndgon form
av insats ska ses som ett krav pd en ofta betydande investering i ett hyres-
kontrakt, vilket ger upphov till en troskeleffekt (genom sparkravet). Det kan
ocksa tolkas som en tilltradessparr.

For grupper med obetydligt eget kapital, blir vid flyttning en hyresritt det
forsta valalternativet. Ofta kan detta ocksd gilla grupper som avser att varaktigt
bositta sig med dganderitt. Valet av hyresritt i forsta omgangen svarar mot en
anstrdngning att skaffa sig en sddan Overblick over den lokala bostadsmarknaden,
att ett 1angsiktigt val av bostad ska kunna goras senare. Mot detta drag i boendet
svarar att regioner med storre omflyttning har en hogre andel hyresritter &n
regioner med 13g omflyttning. Har finns en intressant koppling till Gvriga
delmarknader, inte minst arbetsmarknaden. Ett genomarbetat exempel fran
England kan klarldgga denna koppling.

Sodra England, sérskilt omridet Storlondon, har stor efterfrigan pa arbetskraft.
I norra England r&der arbetsloshet. En 16sning vore att (efter 1amplig utbildning)
flytta Overskottet i norr till Londonomrddet. Men den faller pd att nuvarande
hyresmarknad i London inte klarar omflyttningen. Den &r sedan 1915 hyresregle-
rad med efterfrigedverskott som f6ljd, varfor inflyttande i allménhet hdnvisas
till den vélfungerande &dgarsektorn. Arbetslosa gruv- och varvsarbetare i norra
England som vill flytta till Londonomradet f&r alltsd betala en del av
hyresregleringens kostnader. Det &r inte ldtt att uppfatta dem som "gynnade"
vid nationalinkomstens fordelning (Minford m f1, 1987).
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En oversiktlig blick pd bostadspolitik

Studier av bostadspolitikens mojligheter leder till nedsldende slutsatser. Det ar
svért att se hur den informationsmingd som styming forutsitter ska kunna goras
tillgénglig och operativ for bostadsplaneringen. Det finns visserligen en statistiskt
orienterad forskning som soker 16sa modelltekniska problem. Men det dr svért
att se hur den ska hantera de genuina osdkerheter rorande framtida priser,
preferensforskjutningar och teknologisk utveckling som dr karaktiristiska for
dynamiska marknader.

En bostadspolitik som &gnar sig 4t att reglera marknaden med i forsta hand
hyressektorn for 6gonen, ligger ur fas med utvecklingen. Men om den skulle flytta
over mer intresse mot dgarsektorerna, saknar den egentligen berittigande. Det
ar svart att se vilka uppgifter en generell bostadspolitik har nar det giller att
hantera de individualiserade och varierade behov som &r utmidrkande for
dgarsektorn. Har hamnar bostadspolitiken ldtt i ett dnnu storre informations-
underldge. De storningar som en aktiv bostadspolitik introducerar pd marknaden
har knappt varit till dgarnas fordel.

Nadgra intryck av finsk bostadsmarknad,
ndstan utan bostadspolitik

Bostadspolitiskt intresserade kan pa ndra héll ta reda p& hur en annan typ av
bostadsmarknad utvecklats. Vi tédnker hdr pd Finland med ett avsevirt ldgre
matt av bostadspolitik. Den finska bostadsmarknaden &r organiserad kring en
stor dgarsektor och en prisreglerad hyressektor. Bostadspolitiken utmirks av
intresse for bostadsfrdgor. Socialpolitiska fordelningsfrdgor har forts over till
andra politikomréden. I jamforelse med Sverige ar subventionsdtagandet litet.

Finland klarar i stort sett sin bostadsforsorjning via fria anpassningar pd en
bostadsmarknad, som domineras av dgda ldgenheter. Man har en bostadsstock
som motsvarar 428 lidgenheter per 1 000 invanare, dvs. i nivd med de mest
utvecklade europeiska linderna. Kvaliteten pd bostadsbestidndet ar hogt och
stigande. Det 4r en spridd forhoppning bland svenska bostadspolitiker att man
ska kunna forklara forbéttringar i bostadsstocken med politiska ingripanden. Den
finska bostadsmarknadens utveckling mot en dgarmarknad och med forhallandevis
smd politiska ingripanden 4r knappast ett stod.

Fordelningen av olika upplételseformer framgir av tabell 2.
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Tabell 4.2. Olika upplatelseformers andelar av
den finska bostadsstocken 1970-1990 (procent).

Ar 1970 1980 1990
Agda ligenheter 60 65 70
Hyresldgenheter 38 30 22
Tomma ldgenheter 2 5 8

Kdlla: Rakentamisen suhdanteet 1989:2, Helsinki 1989.

P4 dgarsektorn - som inbegriper bdde bostadsritter och sméhus - r prissidttningen
fri. Den hoga och uthdlliga ekonomiska tillvdxten har gjort dgandet tillgdngligt
for en vixande andel av befolkningen. Det internationella monster som pekar
pé betydelsen av inkomstutvecklingen ndr det giller dgarsektorns utveckling,
dterkommer i det finska materialet.

Den hoga kvaliteten i det finska bostadsbestindet passar in i samma
forklaringsmonster. Inkomstutvecklingen spelar dven hdr en ledande roll. Négra
statistiska uppgifter om det finska bestdndet kastar ljus over detta.

Tillskottet till bestdndet har legat pd 6ver 2 procent per &r, vilket innebar att
det kunnat fdnga upp bade befolkningstillviixt och dndrad struktur i hushéllsbild-
ning. Efterfrigedverskotten har varit tempordra och lokala. Boytan per person
férdubblades mellan 1960-85, frdn 14,3 m’ till 28,7 m’. Den genomsnittliga
lagenhetsytan har sedan 1970 stigit frdn 70 till omkring 80m’. Andelen trdngbodda
lagenheter var 1950 23,3 procent, men hade 1985 fallit till 0,6 procent.

Bostadsritter uppfors av bostadsaktiebolag, dvs. foretag som har till uppgift
att dga och forvalta en viss fastighet. Det dr dven tilldtet och under 1980-talet
- efter en lagéndring i februari 1979 - vanligt att konvertera bostdder i bestdndet
till denna typ av bostadsritt.

For att klara det tekniska sdkerhetsproblemet har instrumentet "beldning av
bostadsaktie" introducerats. Dessa uppfattas som vanliga vidrdepapper och kan
hogbeldnas i kreditinstituten, vanligen dock med kort 16ptid. Vid fardigstéllandet
av en fastighet utfirdas ett antal aktier, ddr ett visst antal erbjuder dganderitt
till en ldgenhet inom fastigheten. Dessa aktier handlas till ett pris som motsvarar
lagenheternas vdrde och de accepteras som sikerhet vid 14n.

Konstruktionen med bostadsaktier gor att bostadsratter fir en annan stdllning
dn vad som &r vanligt. En aktieldgenhet regleras tex. rittsligt inte av fastig-
hetsritten, utan av en sdrskild bostadsaktiebolagsritt. Det ger utrymme for ett
storre besittningsskydd for aktiedgaren - regleringar riktar sig bara mot sidana
rattigheter och skyldigheter som &r knutna till innehavet av aktie. En aktiedgare
som inte fullgor sina skyldigheter mot bolaget eller t.ex. utnyttjar bostaden for
annat d@n vad som avsetts, kan avstingas frdn den dispositionsrdtt som aktien
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erbjuder, men aktiebolagslagen begrinsar denna period till hogst tvd ar. For att
framhdva skillnaden mot traditionella bostadsritter talar man dérfor ibland om
dgarldgenheter.

Hyressektorn &r uppdelad pa tva delsektorer, en social sektor och en allmin.
Den sociala sektorn - ARAVA-husen - utgér omkring 60 procent av hela hyres-
sektorn. Till denna sektor riktar sig huvuddelen av de finska bostadssubven-
tionerna. Subventioner utgdr till uppforandet. Detta medverkar till att gora
hyrorna ldgre 4n pd den allmdnna hyresmarknaden. Men for tilltrade till
ARAVA-sektorn krivs dven 1aga inkomster (och bekymmersamma sociala forhél-
landen) - ndgot som ocks& gor de flesta av hyresgisterna berittigade till vanliga
bostadsbidrag.

En intressant egenhet dr att det privatfinansierade hyreshuset inte existerar pa
finsk bostadsmarknad. Omkring 40 procent av andelen hyresldgenheter dgs av
foretag (och forsikringsbolag), som hyr ut dem till anstillda. Ovrig privat
uthyming gir Over enskilda bostadsritter, ett relativt litet inslag pd den
begrdnsade finska hyresmarknaden. Den "allmdnnyttiga" hyressektorn i Finland
arbetar inte pd en Oppen hyresmarknad - dess bostdder reserveras for social-
politikens klienter.

Byggkostnaderna dr i dag hoga. P4 Helsingfors byggmarknad ligger 1989 ars
genomsnittliga produktionskostnad vid 12 500 FIM/m’. I den rena glesbygden
sjunker nivan till ungefir hilften och stiger sedan svagt med befolkningskon-
centrationen.

De bostadspolitiska myndigheterna i Finland 4r inordnade i miljodepartementet,
en antydan om att politiken hdlls pA en undanskymd plats. Med relativt hoga
krav pd egen insats vid forvdarv av en ny bostad, inom intervallet 5-10 procent
av overlatelsepriset, och med korta aterbetalningsperioder hllls sparandet hogt
inom bostadssektorn. Det medverkar till att hdlla nere behovet av subventioner.

En hyresreglering infordes efter andra virldskriget men avskaffades nagra ar
in pd 1960-talet. En positiv erfarenhet av hyresregleringens avskaffande var att
utbudet av hyresldgenheter Okade kraftigt. Under det politiska trycket frin
grupper som menade att 6kade vinster for dem som hyrde ut var ett omoraliskt
inslag pd bostadsmarknaden &terinfordes hyresregleringen i samband med ett
stabiliseringspaket 1968.

Hyresregleringen bestdr fortfarande och har som foljd ett minskat utbud av
hyresldgenheter. Under de fem f6ljande &ren minskade tillgdngen pa hyresbostéder
med mer dn 50 000 ldgenheter. Regleringen har underminerat hyresmarknaden
i betydelsen att hyrorna satts under marknadsnivdn, vilket har medfort att
dgarldgenheter som skulle kunna hyras ut i stillet stdr tomma. Detta forklarar
den relativt stora andelen tomma ldgenheter i tabell 4.2. Berékningar visar att
nu gillande uthymingsnormer ger mojlighet att tdcka omkring 1/2 av ett normalt
avkastningskrav pd det berdknade (fiktiva) marknadsvirdet for storre ldgenheter
och omkring 1/3 for mindre ldgenheter. Bostadsmyndigheter uttrycker viss

135



forvaning Over att kderna till hyresldgenheter dr langa, sérskilt till mindre
bostdder i de storre stiderna.

Det finns ingen besittningsrétt for hyresgéster som kan jimforas med t. ex.
den svenska. Lagstiftarna har avvisat sddana forslag frin den numerdrt svaga
hyresgéstforeningen under hénvisning till att detta skulle innebdra en forsvagning
av den egendomsritt som det anses vara av primdrt intresse att skydda.

For den del av hyresmarknaden som disponeras av foretagen, finns det mojlig-
het att g& vid sidan om hyresregleringen. Via en differentiering i 1onesdttningen
mellan dem som hyr en ldagenhet i en av foretaget dgd fastighet och dem som
inte gor det, kan det via en omvég bildas marknadspriser p4 de uthyrda ldgen-
heterna.

Den pégdende planeringen medfor en gradvis forsvagning av hyresregleringens
verkningar. For en liten lidgenhet i Helsingfors pd omkring 45 m’ tilldts man att
ta ut en normhyra pd omkring 3 000 kronor per manad. For en storre ldgenhet
p& omkring 100 m’ dr normhyran omkring 5 500 kronor. Dessa prisnivier medfor
att det finns omkring 10 sokande pd varje erbjuden ldgenhet, en obalans som
man vill s6ka korrigera genom att eliminera hyresregleringen. P4 bostadsstyrelsen
foresldr man att man ska underlitta 6vergangen till en fri hyresmarknad genom
att oka de inkomstprovade bostadsbidragen.

Sin framsta effekt forefaller hyresregleringen ha fatt nar det géller att paskynda
bostadsmarknadens utveckling mot en dgarmarknad. Bostadsaktiebolag har kopt
upp en stor del av den tidigare hyressektorn i bestdndet och omvandlat den till
bostadsritter.

Frgan om avdragsritten och dess samband med #garmarknaden har spelat
en viss roll i finsk bostadspolitisk debatt. Efter politiska 6vervdganden infordes
under 1970-talet successiva begriansningar for dessa avdrag. I dag giller ett
maximerat belopp for avdrag mot inkomsten (25 000 FIM).

Smidigheten i anpassningara pd denna bostadsmarknad kan diskuteras med
hjdlp av ett diagram. I diagrammet redovisar den heldragna linjen priser i
nyproduktionen, den prickade linjen priser i bestdndet och den streckade linjen
nyproduktion (uppgifterna begrinsar sig till perioden 1979-1988 for byggproduk-
tion, medan prisuppgifterna omspéinner perioden 1972-1989).

136



Diagram 4.2. Prisindex i nyproduktion och bestind
samt byggproduktion 1972-1989 i Storhelsingfors (1982=100).
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Kdlla: Rakentamisen suhdanteet 1989:2, kap. 2.3.

L4t oss anta att forbindelsen mellan en bygg- och en bostadsmarknad med
mittnadstendenser fungerar s, att prisutvecklingen i bestindet indirekt reglerar
nyproduktionen. Nar priset per kv fordndras i bestindet, styr detta efterfrigan
p& nyproduktion (vid givna byggkostnader). Om priset pd bestindsmarknaden
faller till ndgot visst virde per kvm, kan bara de mest effektiva byggforetagen
fortsdtta att bygga med en vinst. Resultatet blir en stockning i byggnadsverksam-
heten. Om ddremot bestdndspriserna per kvm stiger, kan fler foretag operera
p& marknaden, nigot som ger en hogre byggkonjunktur.
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P4 en fungerande bostadsmarknad kan man vinta sig att de bida prisserierna
ligger i fas med varandra, dir nyproduktionens priser svidnger obetydligt kring
bestdndspriserna. Svingningarna ska i princip kunna forklaras med de leads och
lags som tenderar att finnas pa en bestinds-flodes-marknad. Om bestdndspriserna
faller, men nyproduktionspriset stiger ar detta en indikation p& en storning av
prissignalerna.

Diagrammet antyder att nyproduktionens priser under perioden korrelerar vil
med priserna i bestdndet. Med ett annat sprikbruk kan vi sdga att Tobin’s q
hela tiden ligger kring 1. En vilfungerande marknad héller en jimn nybygg-
nadsnivd, vilket dr uppfyllt for observationsperioden 1979-1988. Nybyggandet
fluktuerade svagt kring 4 000 nya lagenheter per &r.

Under négra 4r i slutet av 1970-talet l4g Tobin’s q strax under 1, nigot som
kombinerades med ett 25-procentigt fall i nyproduktionen 1982-83. Denna for-
andring dr den enda stora variationen under 10-4rsperioden. Omkring 1983-1984
steg kvoten over 1, ndgot som kombinerades med en topp i byggnadsaktiviteten
1985. Om detta dr ett dkta samband antyder det att signalen fr&n en svagt
fordndrad prisrelation ger observerbara forandringar i nyproduktionen efter ca
2 &r. Stora fordndringar ger sannolikt kortare lagstrukturer.

Den finska bostadsmarknaden har i jimforelse med den svenska utvecklats
med ett betydligt mindre mitt av bostadspolitik. Jimforelsen minskar trovérdighe-
ten hos dem som havdar att den sociala bostadspolitiken i Sverige varit nédvéndig
for att undanrdja slum och rddda vissa bestimda grupper kvar i anstdndiga
boendeforhéllanden.

Anpassningar hos olika aktorer
vid avvecklad bostadspolitik

Den hoga och relativt jagmna inkomstnivdn dr viktig for att forstd variationer i
efterfrigan pd bostdder i Sverige i dag. Vi har uppfattningen att fria anpassningar
over marknader kan tillfredsstélla de 6nskemal som olika medborgarkollektiv kan
ha. Skillnaden mot det gillande tillstdindet &r, att vi kan forestdlla oss en
bostadsforsorjning utan ndgon sérskild bostadspolitik. Mer konkret dmnar vi i
detta avsnitt diskutera en tiankt marknad utan bostadssubventioner och hyresregle-
ring.

Om vi forestiller oss att ndgot byte av strategi skulle goras, dr det svért att
tinka sig en nedtrappning av den nuvarande hoga regleringsnivdn utan nigon
form av overgéngsperiod. Det ar ndgot forvnande att det i politiska kretsar nu
Overvigs en bostadspolitisk reform - den sk. Birgerssonska reformen - som
drar in 21 miljarder i subventioner utan Overgingsatgirder. Forslaget kommer
att fungera retroaktivt sd, att det ensidigt upphdver de implicita kontrakt som
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tidigare ingltts mellan staten och de boende. Det innebér en storning i ett stort
antal hushdlls planering av boendeutgiften.

Vi vill betona, att diskussionen enbart syftar till att soka forstd vad som
hénder vid en Overglng till en avreglerad bostadsmarknad. Den internationella
litteraturen 4r mager i detta avseende och i Sverige saknas diskussionen helt.
Vi virjer oss sdledes mot uppfattningen att vi skulle ldgga fast ett politiskt
program for bostadsforsorjningen. For sddana uppgifter finns sdkert andra som
ar bittre skickade dn akademiska samhillsforskare.

Byggindustrin

Det forekommer i dag knappast ndgot bostadsbyggande vid sidan av subventions-
systemet. Bortdragna rédntesubventioner i en omfattning pd 18 miljarder kronor
(1989) paverkar marknaden for bdde nyproduktion och boende visentligt.
Huvudeffekten blir en minskad efterfrigan. Ett antal foretag slds ut frdn bygg-
och byggvarumarknaderna. LAt oss illustrera med vad som hénder med efterfrigan
pa sméhus, dir omkring 35 procent av byggkostnaden subventioneras med rinte-
bidrag. Sméhuset dr limpligt, eftersom bilden inte direkt kompliceras av en
borttagen hyresreglering.

Om vi antar att nybyggda sméhus kvalitetsmissigt dar omkring 10 procent
"bidttre” (som andel av byggkostnaden) @n genomsnittet i bestdndet och att
smahusmarknaden &r i jimvikt, foljer att nyproducerade hus ligger 25 procent
over jamviktspriset. Produktionen av nya hus ndrmar sig jimviktspriset pA manga
delmarknader under en period som - beroende pé storleken av pris- och inkomst-
elasticiteter samt den allménna tillvixten - kan vara fem till tio 4r. Under en
process med 13g byggverksamhet pressas jamviktspriset uppat genom en okning
av inkomster och befolkning.

Smahusen i bestdndet stiger i sin tur i virde. Anledningen é&r att den l&ngsiktiga
jdmviktsnivdn dndras. Ndr subventioner tas bort kommer den langsiktiga jimvikts-
nivén att ligga vid produktionskostnaden for ett nytt smdhus. Slopande av rinte-
subventioner tolkas pa en rationell fastighetsmarknad som ett 16fte om en ling-
siktig virdestegring p& fastigheter i bestindet upp till nyproduktionskostnaden.

I ndgon utstrickning flyttas nuvarande resurser for nyproduktion oOver till
reparation och underhdll i bestdndet. Om virdet pd en bostadsstock stiger
langsiktigt, foljer en hogre efterfrigan pd underhéllsdtgdrder. Det dr svért att
precist bedoma hur mycket denna efterfrigan Okar, annat dn att fordndringen
inte blir forsumbar.

Nir det giller flerfamiljshusen, framtridder en splittrad bild. Vissa delmarknader
triffas hart, i forsta hand sidana orter som redan med det nuvarande systemet
har en svag efterfrigan p& nya ligenheter. Om byggkostnaden for en lagenhet
pd 100 m’ dr 1 miljon kronor, kridvs vid en subventionsfri bostadsmarknad en
totalhyra pd omkring 1500 kr/m' och &r, om vi antar att rintan ligger vid den
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s.k. subventionsrdntan - en rimlig marknadsrintesats for bostadssektorn - och
fastighetsforvaltaren ridknar med 40 &rs avskrivningstid. Resultatet d&r mycket
kidnsligt for rinteantaganden - om vi antar att marknadsrdntan vore 4 % lidgre,
skulle kostnaden bli 350 kr ldgre per m’.

Denna hyresnivd dr knappast mojlig att halla i t.ex. Sollefted och liknande
orter, dvs. sddana som har en vikande arbetsmarknad och en bara svagt positiv
eller mojligen negativ befolkningsutveckling. Hdr kommer byggandet helt att
hejdas. Hyresnivin kan ddremot vara fullt mojlig i storre stider med en expansiv
arbetsmarknad. En granskning av 6verlatelsepriser p& bostédder i de storsta stiderna
och universitetsorterna ger vid handen att nivdn inte Overstiger betalningsviljan,
forutsatt att ldget dr rimligt centralt. Samma bild giller ocksd for regionala
befolkningscentra - Gévle, Sundsvall, Luled - men hér faller priset snabbt under
nybyggnadskostnaden, nidr man ror sig bort frAin de mest centrala delamna.

Bostadsbyggandet pd en subventionsfri bostadsmarknad kommer alltsd att
forskjutas mot i forsta hand de storre stdderna och expansionsorterna, i andra
hand mot regionala befolkningscentra. For de senare 4r det dock ovisst hur stor
efterfrigan kan bli, d4 den &dr starkt ldgesberoende. Vid gillande priser och
efterfrigan 4r det bara dessa orter som kan béra nybyggnadsverksamhet. Vi forut-
sdtter har att de sdrskilda politiska beslut som i dag vill hejda bostadsbyggande
i storstdder dras tillbaka.

Det finns ytterligare en form for efterfrigan pd nya bostider, dir det kan
vara svart att bedoma omfattningen. Det giller medborgare med alldeles sérskilda
krav p& komfort, teknisk utrustning eller arkitektonisk utformning av bostaden.
Denna grupp Aterfinns sannolikt inom vad som traditionellt brukar kallas vil-
béargad medelklass. Denna efterfrdgan har tryckts undan av vad som ibland popu-
lart kallats "lnekineseri". Inneborden dr att utformningen av bostdder styrts av
laneregler: det har uppfattats som angeldget att fi bostadens utformning sidan,
att den accepterats av subventionsbeviljande myndigheter. Det har sannolikt
inneburit att det byggts alltfor fi bostdider med en mera originell utformning.
P4 en avreglerad bostadsmarknad kan detta fel rittas till.

Om subventioner dras tillbaka omedelbart och reglerna gors retroaktiva, dvs.
ingen Overglngsperiod accepteras, kunde vissa svirredovisade kostnader dyka
upp hos byggindustrin. En del av de ldgenheter som nu uppfors kommer inte
att kunna forsdljas till forvdntade priser. Priserna pd smahus minskar med
omkring 25 procent momentant och pa flerfamiljshus mer. For de hus som i dag
byggs utanfor bindande kontrakt, dir priser inte faststillts, kan byggindustrin
f4 bdra kostnaden for tillbakadragna subventioner. Om vi rdknar med att det
kan rora sig om 1/4 av de kommande tv3 4rens produktion, handlar det om 18
000-20 000 lagenheter. Vid en oftrindrad fordelning av byggandets struktur,
blir byggindustrins kostnad 5-7 miljarder kronor.

Det finns en form for byggande som i dag &r subventionsfri, ndmligen det
som brukar kallas "ndringslivets byggande". Den byggnadsboom som intriffat
under 1980-talet forklaras i forsta hand av denna efterfrigan. Det har oroat
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bostadsdepartementet att byggindustrins resurser anvints for sddana dndamaél,
varfor man sedan hosten 1986 pd administrativ vdg sokt begridnsa det i de storre
stiderna. Frdn 1989 har man kompletterat med att extrabeskatta sidant byggande
i den for svensk ekonomi centrala axeln Stockholm-Uppsala.

Forsok att pd konstlad vdg vrida byggnadsindustrins resurser mot bostadsbygg-
ande har medfort att bostadspolitiken ddmpat en for byggindustrin central
delmarknad. P4 en fri bostadsmarknad kommer en del av byggindustrin att kunna
kompensera nigon andel av bortfallande bostidder med att utdka sin verksamhet
hér. Infor 1990-talet dr det av intresse for byggnadsindustrin att klara ett okat
byggande for ndringslivet och kanske sarskilt inom anlédggningsverksamhet, ibland
kallat infrastruktur. Inom EG planeras i dag for en hog konjunktur inom denna
sektor pi 1990-talet. Aven om Sverige stir kvar utanfér EG, vet vi av erfarenhet
att sddana konjunkturer sprider sig hit. Det dr t.o.m. sannolikt att efterfrigan
p& byggindustrins tjdnster vidxer avsevart.

Dessa Overvdganden pekar pd att de byggforetag som ensidigt specialiserar
sig p& bostadsbyggande och dessutom gor det utanfor dagens expansionsomriden
kommer att f4 bekymmer vid bortdragna réntesubventioner. De foretag som arbetar
mot storstddernas bostadsmarknad och/eller opererar med ett mer varierat byggan-
de, kan redan pa kort sikt komma att dra fordel av en lagreglerad marknad.

Byggherrar och subventioner

De fastighetsforvaltande bolagen triffas helt olika vid en avreglering. Sarskilt
mycket kommer de kommunalidgda allmdnnyttiga bostadsforetagen att pdverkas.
De mottar omkring 1/4 av de reguljira subventionerna, vilket ska jamféras med
att omkring 1/6 av befolkningen bor i en av ett allmdnnyttigt bostadsforetag
forvaltad ldagenhet.

En betydande del av Ovriga bostadssubventioner riktas dessutom sdrskilt till
allminnyttiga bostadsforetag. Dessa har av tradition stitt nidra den allmdnna
bostadspolitiken och dirfor ocksa haft ldttare 4n andra att vinna gehor for behov
av subventioner. En serie specialdestinerade subventioner har inforts, som
allminnyttan kunnat tillgodogora sig. LAt oss ge tvd exempel. Man har ansett
sig ha ett sdrskilt besvirligt klientel i allménnyttans ldagenheter, varfor “sociala
merkostnader” ansetts uppkomma - subventioner for att kompensera for sddana
kostnader har inforts. Allmédnnyttan har tidvis haft sarskilt svira problem med
att hyra ut delar av sitt bestdnd - bostadsstod for tomma ldgenheter har inforts.

Den ymniga subventionsfloran pd bostadsmarknaden &r i sjdlva verket svir
att forstd, om man inte samtidigt betraktar de problem som de allmédnnyttiga
bostadsforetagen vid olika tidpunkter brottats med. Det har gett upphov till en
starkare anpassning till subventionsklimatet pA bostadsmarknaden @n hos andra
foretag.
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En fri hyressdttning fungerar knappast till de allminnyttiga foretagens forman.
Det beror pa att allmidnnyttan i allménhet har simre ligen pd sina bostider &n
privata fastighetsforvaltare. P4 en subventionsfri bostadsmarknad finns emellertid
olika sdtt att ticka storleken av de finansiella underskott som allmadnnyttiga
foretag kan vintas uppvisa.

Med fria hyror blir det storre rorlighet pd bostadsmarknaden. Samtidigt blir
det littare for bostadssokande att fa tillgdng till den ldgenhet man soker, sdvil
ndr det giller lige som pris. Den prisstruktur som sd smlningom "sitter sig"
kommer sannolikt att innebéra hogre hyror @n for narvarande i centrum och liagre
hyror i stidernas periferi. Eftersom allmédnnyttiga bostadsforetag ofta har en
huvuddel av sitt bestdnd i periferin, betyder fria hyror minskade hyresintikter
i dessa delar.

En mojlighet for de kommunala dgama av allménnyttiga bostadsforetag &r att
trada in i stillet for staten med en omfattande subventionering av foretagen.
Man skulle i s fall hoja kommunalskatten sd mycket, att allmidnnyttiga foretag
kompenseras for bortfallande statliga subventioner och ligre hyresintikter. Det
ar knappast sannolikt, att denna 16sning viljs. Det frimsta skilet dr naturligtvis
att det inte 4r ldtt att hdja kommunalskatten. Ett annat skil dr, att den forda
subventionspolitiken knappast har en s& djup legitimitet, att den kan inforas
lokalt, om den avskaffas centralt.

De allménnyttiga bostadsforetagen blir darfor hidnvisade till att 16sa problemet
p& marknaden. En 4r att sélja ut en del av bestdndet till dagens hyresgister, att
kooperativisera det. Inneborden dr att en del av hyresbestdndet Gverglr till
bostadsrattssektorn.

P4 en avreglerad marknad kommer byten till stdnd ndr bdda parter tjanar pa
det. Vi har tidigare pekat pd risken for allmédnnyttans hyresgister att drabbas
av Okade kostnader for nyproduktionen. Hir foreligger alltsd ett incitament for
kooperativisering. Allmédnnyttiga foretags intresse att sédlja ut delar av bestindet
och hyresgidsterna att overta det kommer att sammanfalla.

Négon del av det allmidnnyttiga bostadsbestindet privatiseras. Med detta forstar
vi att vissa hyreshus forsiljs till privata forvaltningsforetag. Det utrymme, som
finns for denna anpassning, kan hérledas ur tre fordndringar pa framtida kapital-
och bostadsmarknader. Den forsta dr att hyresstrukturen forandras, ndgot som
ger mojlighet for nya édgare att anpassa kvaliteter och utrustning efter nya hyror.
En andra &r att sméaskalig forvaltning av en bostad ibland dr mer effektiv &n den
centralistiska som &ar norm i allménnyttiga foretag. Den mellanskillnad som fore-
ligger kan tjana som incitament for en ny &dgare att kopa ut allmédnnyttan.

En tredje fordndring dr svérare att bedoma, men kan @ndd kommenteras. 1989
kopte Folksam utldndska kontorsfastigheter till ett viarde av 3 miljarder kronor.
Hir spelar troligen en rad Overvdganden in - for att klara insittarnas krav pd
sdkerhet foredrar man att placera fonderna i fastigheter, som dr sidkrare in
industriaktier. Man har valt utlandet, troligen dirfor att den svenska marknaden
ar for begrinsad. Vid en avreglerad bostadsmarknad kan dérfor placerare och
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allménnyttiga bostadsforetag motas - delar av bestdnd eller nybyggnation siljs
ut till dem som soker langsiktiga investeringar med fastigheters traditionellt 13ga
risker. Det &r troligt att denna 16sning lédttast organiseras med en borsnotering
av ett omorganiserat och centraliserat SABO. Med tillgdngar i ldgenheter som
atminstone omfattar 400 miljarder kronor bor detta vara en framkomlig vig.

Det finns flera fordelar med arrangemanget. Investeringar goérs i marknader
som dr kdnda for insdttarna. Fondforvaltama har sannolikt bittre uppsikt Gver
svensk fastighetsmarknad dn over belgiska och tyska lokalmarknader. Slutligen
far ocksa hyresgister egna forsikringsbolag och pensionskassor som hyresvirdar.
Det dr mojligt att det hér finns en psykologiskt efterstravansvird effekt, d denna
typ av placering framhéver att fastighetsinvesteringar ar 1dngsiktiga - ndgot som
skulle minska utrymmet for den traditionella agitationen mot avregleringar av
hyresmarknaden, dar det antagits att hyresmarknaden vid en avreglering skulle
invaderas av finansiella lycksokare som placerar extremt kortsiktigt. Via bors-
noteringen skulle det ocksd automatiskt introduceras en kontroll av foretagens
skotsel frdin marknaden, vilket sannolikt skulle bidra till en mer effektiv for-
valtning.

Privata fastighetsforvaltare far sannolikt ldttare att hantera en Overging till
en annan bostadspolitik. En stérre del av det privata hyreshusbestdndet ligger
i relativt attraktiva lagen, vilket gor att hyresintdkterna pé sikt okar for sddana
fastighetsdgare. De kommer att kunna finansiera ny-, om- eller tillbyggnad genom
att variera hyran, dvs. med hjéilp av normal marknadsteknik.

Grupper av privata fastighetsdgare som i dag ar beroende av den statliga
subventionspolitiken, men inte kan planera for hogre hyresintdkter, kommer i
samma valsituation som allménnyttiga bostadsforetag. De kan vilja att koopera-
tivisera sina bestind, dvs. erbjuda hyresgister att kopa sina ldgenheter. De kan
ocksd vilja att bjuda ut fastigheterna pd Oppna marknaden till nigon annan
fastighetsdgare, som anser sig kunna driva verksamheten med vinst vid nigot givet
overlételsepris.

Hyresgéster och andra boendekollektiv

Vi har ovan argumenterat for att bostadspolitik &r ett spel med stora insatser
och goda vinstmgjligheter for hyresgéster. Vi har visat i grova kalkyler att det
ligger kapitaliseringsbara varden pd minst 130 miljarder kronor i hyresstocken.
Frigan om hur de ska fordelas mellan olika aktorer pd bostadsmarknaden &r
central och styr alltmer debatten kring bostadsregleringen. Hyresgéstrorelsens
positioner och argumentation ska visentligen tolkas i detta intressepolitiska
kraftfalt.

For att klara en avreglering 4r det nodvéndigt att ha en ndrmare forestédllning
om hur de dvervirden som en langvarig bostadspolitik byggt upp i stocken ska
hanteras. En 16sning &r att 1ata hyresgaster kapitalisera dem genom kooperativise-
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ring. Via prissittning pd andelarna kommer di fastighetsidgarma att kunna kom-
penseras for att man bundit kapital i fastigheterna och accepterat en risk.

Om man tidsbegridnsar denna mdjlighet till inlosen for hyresgdsterna ges en
andra mojlighet for fastighetsdgaren att realisera Overvdrdet. Han kan silja
fastigheten vidare. Om vi antar att fastigheter i jamvikt prissitts efter ett
nuvirdesnetto av framtida hyresintdkter minus reparationsbehov, leder hogre
hyror till att det verkliga overvirdet realiseras vid forséljning. Det kommer da
att g4 ensamt till fastighetsdgaren - men efter det att hyresgdsterna 1atit sin
kopoption falla. En avreglering pressar ut de overviarden som gommer sig i be-
stdndet, och nigon aktor kommer alltid att tillgodogora sig dem.

Det finns ett intressant problem kring optionstidens liangd. Fastighetsidgare
kommer att vara intresserade av korta overgingsperioder, medan hyresgister
efterstravar ldnga. Vid en lang Overgdngsperiod - sdg 12 &r - ges hyresgisten
mojlighet att konsumera en storre del av privilegievirdet att bo i en hyresreglerad
lagenhet. Om vi tdnker oss att kopoptionerna blir fritt Overforbara, bildas
forvéntningar och priser p& optionerna. Képoptioner som kombineras med en ritt
att bo en langre tid i en hyresreglerad ldgenhet, blir normalt hogre vérderade dn
vid en kortare period. Denna diskussion kan i sig féras 1angt, men vi intresserar
oss ndrmast for en mojlig slutsats: genom att faststidlla dvergdngsperiodens ldingd
blir det mojligt att &stadkomma en uppdelning av hyresregleringens kvasirdntor
mellan fastighetsédgare och hyresgister.

Agarsektorns bostider

Kollektivet smihusdgare (och bostadsrittsinnehavare) dr en heterogen grupp.
Den 6vervdgande delen mottar smad eller inga subventioner. Daremot har gruppen
kommit att f4 bédra en stegrad skatteborda for att finansiera statens stigande
kostnader for subventionsprogrammen.

Den grupp som uppenbarligen blir forlorare dr de som bor i subventionerade
bostdder. Med gillande skatteregler 1990 far ett hushdll som bor i ett hus med
beldningen 800 000 kronor och den garanterade rintan 8,5 procent betala omkring
41 000 kronor per 4r i rdnta. Om den fulla rdntan 13,5 procent i stillet skulle
betalts hade inbetalningen 1990 i stillet blivit ndra 65 000 kronor, en skillnad
med 2 000 kronor/ménad. De som bor i helt nybyggda hus fér storre kostnadsok-
ningar.

En strategisk frAga for hela kollektivet dr hur priserna pa dgarsektorns bostidder
kommer att utvecklas. Det finns mojlighet att antyda vissa tendenser, mera
preciserat @n vi gjorde ovan.

Vi antar att priserna pd sméhus faller i en forsta omgang. Den frimsta orsaken
for att acceptera detta som en trolig anpassning &r att subventionsindragningen
kompletteras med en skattereform, som innefattar hojd skatt pA smahusboende.
En ny skatt kan kapitaliseras som en engéngsskatt pA den nuvarande generationen
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fastighetsdgare. Styrkan i denna tendens till fallande priser kan vara svdr att
mita, men de skattningar som presenterats i skatteutredningama talar om 15-20
procent, en intuitivt rimlig niva.

Samtidigt gor sig en langsiktig tendens efter hand géllande. Subventionsindrag-
ningen hojer generellt hyresnivan i hyressektorn. Om vi gor antagandet att priser
pa lang sikt bildas enhetligt 6ver bostadsmarknaden, paverkar hyressektorns hogre
hyror ocksd dgarsektorn i samma riktning. En bostadsmarknad i jimvikt sitter
samma priser pé lika bostédder - prisskillnader upptrader som en foljd av olikheter
i kvalitet, teknisk utrustning, storlek och lige.

En andra aspekt dr att nyproduktionen himmas av tillbakadragna subventioner.
Bestdndet av sméhus blir ofordndrat, samtidigt som det initiala prisfallet kan
oka efterfrigan. Aven andra forhillanden som befolkningstillvixt och 6kad
efterfrigan pd dgd lagenhet ger impulser till en okad efterfrigan. Men okad
efterfrdgan vid ofordndrad tillgdng balanseras av stigande priser. P4 5-10 &rs
sikt kommer smahusbestindets priser att stiga upp mot nyproduktionskostnaden.

Uppbrytningen av 50 4rs bostadspolitik kan vintas leda till omstéllningar pé
bygg- och bostadsmarknaden. En omstrukturering inom byggindustrin och ett
lagt bostadsbyggande under det foljande decenniet blir effekter inom produk-
tionsledet. I forvaltningsledet kommer privata dgarformer att skjuta undan
offentliga med &terverkningar pd kapitalmarknaderna. En allmédn uppjustering
av priser i bestdndet av bostdder blir dtminstone pd ndgon sikt en anpassning
som kan leda till fordndringar i traditionella boendemonster.

Sammanfattning och slutsatser

Det finns starka argument for att en fri bostadsmarknad skulle fungera vil. De
bekymmer dagens bostadsforsorjning stir infor, kan i de flesta fall &terforas pa
politisk klafingrighet. Vi beldgger slutsatsen med hjdlp av modern bostadsteoretisk
forskning, empiriska studier och dairtill en sdrskild analys av den finska
bostadsmarknaden. Den har utvecklats med ett avsevirt mindre inflytande frin
bostadspolitik dn den svenska.

Den svenska bostadsmarknaden uppvisar ett antal desorganisationsproblem
som man inte finner alls eller i betydligt mindre utstrickning p& den mindre
reglerade finska bostadsmarknaden som t.ex. en stel hyresmarknad, godtyckliga
inkomstoverforingar mellan hushdll, en tung bostadspolitisk belastning pa
statsbudgeten, vilorganiserade intressegrupper, vars inflytande desorganiserar
marknaden. Slutsatsen blir att centrala bostadspolitiska mal - i den min man
faktiskt har sidana lidttare hade kunnat uppnds med mindre bostadspolitik.
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5. ARGUMENT FOR OCH EMOT
EN TRADITIONELL BOSTADS-
POLITIK

Det finns ett antal argument som har utvecklats till forklaring och forsvar for
den forda bostadspolitiken. Vi ska inventera ndgra av de uppfattningar som
doljer sig bakom de ibland slagordsmissiga formuleringama och prova dem
mot bakgrund av modern bostadsmarknadsanalys. Vi formulerar argumenten i
en sddan form att de latt kan kénnas igen av dem som har ndgon erfarenhet
av svensk bostadsdebatt.

Bostider och marknadsteknik

Argument: "Bostaden ska ses som en social rdttighet och inte som en handels-
vara. En aktiv bostadspolitik garanterar att sd blir fallet.”

Synpunkter: Direkt som det stdr, &r argumentet svért att forstd. En social
réttighet méste kunna ges en tydlig innebord - det dr en social rittighet for
varje svensk medborgare att f4 avlimna en och endast en rost vid varje val till
riksdagen, att fa tillglng till ett och endast ett pass for att fritt kunna resa ut
och in i Sverige, for att vilja tva tydliga exempel.

Men hur ska en sddan rittighet definieras for en bostad? Om rittigheten skall
konkretiseras i réttsligt bindande form, maste den uttryckas si att den kan vara
vigledande vid ett antal tvister. Littast formuleras dessa som ett antal frigor.
Ska en 2-barnsfamilj ges storre réttigheter @n ett pensiondrshushdll? Hur ska en
2-barnsfamilj med mycket stora utrymmeskrav f4 sin réttighet uppgraderad? Vem
ska faststilla rittigheterna och vem ska fordela dem?

Och vilka sociala skyldigheter ska balansera den sociala rittigheten till en
bestdimd bostad? Om man vill imitera marknadsteknik, skulle det bli genom att
centralt faststdlla "solidariska" priser. Men erfarenheter av prissittande
planeringsmyndigheter leder inte tankarna till att 6ka deras befogenheter - det
ar i denna funktion som central planering visat fram sina svagaste sidor. Det
dr mojligt att ténka sig att ocksd andra skyldigheter skulle gilla p& en politiskt
totalreglerad bostadsmarknad. Skulle det tex. vara en skyldighet for ett
tjanstemannahushdll med tvd barmm att ldmna plats for en inflyttande fack-
foreningsledare (kanske i ett hushdll med tre bam) pd en funktionirsfattig ort
med "bostadsbrist"? Och hur ska ansokan om forturer till en bestimd orts mest
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attraktiva bostadsomriden handldggas - vilken balans ska gilla mellan sociala
rdttigheter och skyldigheter?

Frdgorna pekar enklast mot slutsatsen, att uppfattningen om bostaden som en
social réttighet inte kan preciseras, om man samtidigt vill behdlla konsumentens
frihet i ndgon omfattning. Det &r didrfor svrt att se att principens tyngsta
vamare, hyresgistrorelsen, skulle omfatta uppfattningen i annat dn uttunnad,
ideologisk mening. Den senaste utvecklingen kan styrka detta pastiende.

P4 forsok lanserade ledningen for hyresgistrorelsen infor sin kongress 1990
- forberett genom flera ars agerande - tanken att hyresritten formellt skulle ges
status av dganderdtt. Med detta avsdg man, att hyresgister fritt skulle f& sitta
ett pris pa sitt kontrakt for att byta till sig ldgenheter inom den egentliga
dgarsektorn.

Detta betyder att organisationen opererar med den nuvarande generationen
kontraktsédgares intressen direkt for 6gonen. Det principiella begrénsar sig till
en intresseprincip, ddr hyresgéster med kontrakt i attraktiva ldgen &r de storsta
formanstagarna.

En annan iakttagelse 4r ocksd vird att nimna. Antag, att vi omtolkar
argumentet om "social rattighet" sd, att det operationellt ska innebdra att det
finns en stor tillgdng pa lagenheter - till l4gt pris och utan krav pd insatser -
inom hyressektorn. (Vi bortser frdn att det foljer kvistiga problem med om-
tolkningen.) Men den organiserade hyresgistrorelsens forslag om Overlételse-
priser pd hyreskontrakt kommer i konflikt ocks& med en sddan, rimligare
forstelse av principen om "social rittighet". Det beror pa att forslaget skulle
dstadkomma en Overflyttning av ldgenheter frin hyres- till dgandemarknaden.

Som ett forsvar for hyresgéstrorelsens forslag har det ibland anforts, att svarta
overlatelsepriser pd hyreskontrakt redan forekommer. Diarfor skulle forslaget
egentligen bara bli en bekriftelse pd en redan férekommande praxis, som nu
sker i skymundan. Detta dr dock knappast ett barande argument. Svarta
overlatelsepriser dr konsumenters anpassning till hyresregleringen, som ytterst gor
det mojligt att kapitalisera skillnaden mellan konsumenternas faktiska vérdering
av en bostad (det implicita marknadspriset) och det faststéllda politiska priset.
Men det dr hyresgistrorelsen som inspirerat till denna reglering och fungerar
som dess mest inflytelserike vamare.

Argument: "Den svdra bostadsbristen kan aldrig losas pd en fri marknad.”
Synpunkter: Sjdlva begreppet "brist" dr inte entydigt. Ur den ekonomiska
analysens synvinkel dr det alltid friga om felaktigt satta priser. Darfor har
begreppet "brist" ingen &kta hemvist i denna diskussion.

Till skillnad frdn en prisstyrd marknad dr bostadsmarknaden en kostyrd sektor

- detta dr det andra av de tvd allménna tilldelningssystem vi kdnner. I denna
mening finns det en brist pA bostdder - det ar fler som vill ha en ny bostad vid
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det gidllande priset 4n vad som motsvarar tillgingen. De som behover en bostad
och skulle kunna skaffa den pd en marknad, kan inte rdkna med att lika latt f&
tag pd en bostad i en kostyrd sektor.

En innebord &r att det kostyrda systemet kommer att tilldela bostdder sé, att
det bildas kostnader for feltilldelning. Statens pris- och konkurrensverk forsokte
i en studie (1987) uppskatta denna "vilfdrdsforlust”, enbart for Stockholms
innerstad. Beroende pd hur man valde att gora berdkningarna kom man fram till
en "vilfardsforlust" inom intervallet 500-1 000 miljoner kronor.

Med en Tobin g-analys finns det mdjlighet att stilla frigan skarpare: finns
det ndgon "bostadsbrist” i Sverige? Om vi granskar utbudet p& Stockholms
borittsmarknad - en av landets mest dynamiska lokala marknader - &r det latt
att fd intrycket att bostadsritter utanfor direkta hogstatusomrdden forsiljs till
priser som ligger under g-viardet 1. Om detta 4r ett riktigt intryck, ger det vid
handen att efterfrdgan for tillféllet dr for svag for att siljarna ska kunna ta ut
det langsiktiga marknadspriset.

Argument: "Om hyresmarknaden sldpps fri, kommer folk inte ha rdd att bo
ndgonstans.”

Synpunkter: Det 4r ett primért intresse for en fastighetségare att maximera sina
inkomster. Argumentet antyder att det inte finns nigon grdns for hur hogt
fastighetsdgaren kan driva priset. Hyresgésten - sd ar det underforstatt - befinner
sig alltid i ett forhandlingsmassigt underldge. Han har huvudsakligen att godta
vad fastighetsdgaren bestdmmer. Mojligen ska det ocksd uppfattas s, att
fastighetsdgarna kan gora gemensam sak mot hyresgisterna for att godtyckligt
och kraftigt oka sina uthymingspriser.

Den bild av en fri hyresmarknad som bir upp detta perspektiv dr mer fargat
av ett marxistiskt klasskampsperspektiv @n en modern analys av hyresmarkna-
dens funktionssitt. Det bortser frn det grundldggande sambandet att en tdckning
for de rorliga kostnaderna ricker for att ge en fastighetsdgare incitament att hyra
ut en ldgenhet. Men 14t oss anta att nigot sidant skulle hdnda - for att fa
mojlighet att belysa de extrema och underforstddda alternativ som bostads-
politikens foretrddare hamtar sin ndring ur. Vi diskuterar bostadsbestindet i
stort, inte specifika delmarknader som hyresligenheter pd Ostermalm eller
Stureplan. Séledes, landets fastighetsdgare fir for sig att man vid ett kommande
manadsskifte ska fordubbla hyrorna. Vad kommer att hinda?

Relativt hyressektorn blir ldgenheter i &garsektorn billigare. Ett antal
hyresgister flyttar inom en kortare anpassningsperiod Over till dgarsektorn. Det
blir helt enkelt billigare att bo i dgarsektorn. Det finns alltid "elasticiteter” som
styr sddana anpassningar, dvs. dven om inte hyresgister deltar i dverldggningar
med fastighetsdgare har de mojlighet att "forhandla med fotterna". Med en
fungerande kapitalmarknad blir sddana 6vergingar smidiga. Anpassningen leder
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till att bestdnd med tomma hyresldgenheter bildas, vilket minskar fastighetsédgar-
nas intékter.

Vissa fastighetsdgare gor konkurs - och fir sdlja ut sina bestdnd till fallande
priser. Nya fastighetsdgare som opererar med ligre kostnader trider in pa
marknaden. Deras verksamhet kan vintas leda till en allmén nedAtriktad prispress
pd hyresmarknaden. De ursprungligen beslutade hoga hyroma kan dérfor inte i
lingden bibehallas. Om vi antar, att detta dr forandringar pd lingre sikt, kan
dven andra anpassningar, pd kort sikt, vidntas intrdffa vid det scenario vi
diskuterar.

Ett antal dgare av smahus och bostadsrdtter inom &garsektorn intrader -
tempordart - vid hoga hyror pd hyresmarknaden som uthyrare av mindre
lagenheter. I denna reservhyressektor, som troligen aktiveras pd kort sikt, kan
dgarna forvintas arbeta med ldgre, kanske avsevirt ldgre, hyresnivder &n
reguljdra uthyrare inom hyressektorn. Men det antal hyresgéster som soker sig
till reservhyressektorn fordjupar ytterligare problemet med tomma ldgenheter
for de organiserade fastighetsdgare som i vért scenario betedde sig opportuni-
stiskt. En serie nya konkurser eller framtvingade hyressdnkningar kan vintas
intriffa.

En allmidn hyreshojning leder siledes till tvd rorelser. For det forsta minskar
efterfrigan pad bostadstjdnster inom hyressektorn. For det andra okar utbudet av
hyresldgenheter. Den balans som kan véntas folja dr att hyresnivin pd ling sikt
terstills. Men redan pé kort sikt intrdffar anpassningar som gor att mycket hoga
hyreshdjningar knappast kan bibehdllas. En provisorisk slutsats av det forda
resonemanget dr darfor, att de fastighetsdgare som opererar pd ldng sikt pd
hyresmarknaden inte har incitament for att delta i aktioner, vars ekonomiska
resultat dr osikra, medan ddremot forlust av fortroende 4r en sdker foljd.

Argument: "Hoga transaktionskostnader pd bostadsmarknaden gor att den inte
fungerar vdl utan bostadspolitik.”

Synpunkter: Om vi viljer att betrakta bostadsmarknaden som en miklar-
marknad, framkommer flera synpunkter pd detta argument. Det forsta dr att
marknaden sjidlv frambringar instrument for att hantera delmarknader som
utmirks av hoga transaktionskostnader. Miklare koncentrerar information som
konsumenter soker och sjdlva har svirt att virdera - teknisk kvalitet pd bostidder
och installationer och mera sidant. Det andra &r att miklarna kan sammanfora
hushdll med en unik efterfrigan pd bostad med en siljare - sokprocessen
forenklas.

En tredje synpunkt sammanhidnger med att den information som underldttar
transaktionerna dr specialiserad och detaljerad. Det 4r svart att forestilla sig att
en centraliserad bostadspolitik kan l6sa det egentliga informationsproblemet pa
nigot effektivt sitt.
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Argument: "Osdkerhet om framtida avkastning pd bostadsinvesteringar tenderar
att ge en for ldg investeringsnivd. For att klara det ldngsiktiga behovet mdste
bostadspolitiken stimulera fram tillrdckliga investeringar.”

Synpunkter: Den bostadspolitik vi kdnner har sedan ling tid motiverats med
ndgon variant av detta i grunden keynesianska argument. Uppfattningen gér
tillbaka pd att kapitalisternas investeringsbeteende antas vara opportunistiskt -
de investerar for mycket i hogkonjunktur och for litet i ldgkonjunktur. Vissa
ekonomer har ur sddana Overvdganden hirlett behov av en "samhillelig
investeringsfunktion”. Statsanstdllda tjdnstemén ska med ovild och Overldgsen
kunskap om makroekonomins anpassningar l6pande korrigera de investerings-
beslut som gors i marknaden. Vid hogkonjunktur ldgger man till investerings-
skatter och vid lagkonjunktur sldpper man loss subventioner till dem som &r
villiga att da investera.

Problemet &r emellertid att politiker och statstjgnstemidn inte har det
informationsévertag som argumentationen forutsitter. De befinner sig ofta i ett
informationsunderlédge ndr det giéller de speciella kunskaper som dr nédvéndiga
for att fatta riktiga investeringsbeslut. Om vi bryter ned perspektivet till styrning
av bostadsinvesteringar, dr det lattast att fista sig vid politikers missvisande
forestdllningar om hur konjunkturerna ror sig och i vilket lidge de befinner sig.
De har tex. under ldng tid grovt overskattat forvidntad bygg- och investerings-
niva.

Bostadspolitik och fordelningsfrdgor

Argument: "Om pldnboken fdr styra, kommer de rika att bo bra, och de fattiga
att bo ddligt. Aktiva bostadspolitiker behévs for att korrigera sddana fel.” En
alternativ formulering av detta argument ir foljande: "En avreglerad bostads-
marknad kommer att leda till en oonskad segregation. En fordelningsorienterad
bostadspolitik dr det rdtta botemedlet.”

Synpunkter: Iakttagelsen att inkomsten spelar en framtridande roll for
bostadsvalet dr viktig och vird att framhdva. Men det dr inte utan betydelse
att i diskussionen grunda sig pa en rimlig forestillning om inkomstfordelningen
mellan de stora grupperna av medborgare, dvs. inte lata fitalet rika och/eller
fattiga framstd som representativa i analysen.

Inkomsterna 4r i Sverige - i internationell jimforelse - hoga och jamnt
fordelade. L4t oss konkretisera detta i den frdga som varit av stor betydelse for
att motivera stora delar av det stod som utgdr via bostadspolitik. Vi avser
skillnader i inkomst mellan de grupper som bor i hyresritt respektive ndgon
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form av dgd bostad. Det perspektiv som styrt upplidggningen av stodpolitiken
har varit att fattiga bor i hyresrdtt och rika i dgd bostad.

Om vi enbart miter hushdllsinkomster, forefaller det att finnas ett visst,
begrinsat stod for uppfattningen. Hushdll i dgd bostad har 25-30 procent hogre
inkomst @n hushdll i hyresritt. Men att méta hushallsinkomst blir for de syften
bostadspolitiken har, ldtt missvisande. Enpersonshushdll dr vanliga i hyres-
bestdndet, medan bamhushdll med mer &n en forsorjare dr vanliga i sméihus-
bestidndet. Nér vi korrigerar for att inkomsten ska forsorja olika mnga personer
i hyresritt respektive smahus, forsvinner skillnaden.

De statistiska upplysningarna pekar darfor pd att politikemas roll knappast dr
central ndr det giller just denna aspekt. De hoga och jimnt fordelade inkomster-
na ger bostadsmarknadens aktorer frihet och mojlighet att sjdlva triffa valen.
Efterfrigan p& kompletterande politisk vigledning kan knappast vara stor. Politik
arbetar med generella modeller och mindre direkt information om de enskildas
val av bostad. Ett exempel kan klargora vad det innebar.

For bostadspolitiker dr forestdllningen om en vilutrustad, enligt alla bo-
stadsnormer uppford och nymodemniserad bostad vidgledande. Detta ir det
forstahandsalternativ som varje bostadssokande medborgare antas efterstriva.
Implicit ligger i forestdllningen en uppfattning om att alla medborgare har
samma preferensordning som bostadspolitiker. Men 14t oss anta att detta inte
ar fallet - det dr ldtt att forestdlla sig andra preferensordningar.

Antag att - for ett antal medborgare - Onskan att resa utomlands intar hog
rang i preferensordningen. For att klara reseutgifterna onskar man ha en bostad
dir hyran dr 18g, och accepterar darfor en ldgre standard. Nu viljer bostads-
politiker bort sddana bostider. Men de tar tvlngsmissigt in skatt ocksd frin
dessa medborgare for att med statligt understdd finansiera nybyggnad och
ombyggnad enligt sina egna standardpreferenser. For att klara skatten och de
hogre hyror som foljer av att bo med Overstandard, tvingas de resesugna
medborgamna att avstd frn nigon eller nigra av sina resor.

Exemplet belyser ett forhdllande som ofta forsummats i den statistiskt
orienterade diskussionen av bostadsmarknadens fordelningsproblem. Valet av
uppldtelseform speglar inte i forsta hand ett inkomstfordelningsproblem.
Medborgare har t.ex. andra preferenskartor dn vad bostadspolitiker Onskar.
Vidare viljs olika upplatelseformer foretrddesvis efter var man befinner sig i
livscykeln. En 20-&ring som flyttar in i hyresritt har normalt ldgre inkomst &n
sin far - som bor kvar i sitt smahus - utan att detta behover betraktas som en
outhdrdlig rattvisa, moget for ett beslutsamt bostadspolitiskt ingripande.

I friga om "segregation" anser sig bostadspolitiker ha hittat en nisch. Man
anser sig hdr ha ett lopande ansvar for att motverka sidana utvecklingsten-
denser. Det ideal som foresvdvar bostadspolitiker dr att medborgare ur alla
yrkes- och samhillskategorier, alla inkomstklasser och pd alla utbildningsnivder
ska bo i alla omriden. Ur sidant boende ska spira en allmin forstielse mellan
olika medborgare och rivaliserande grupper. En relativt avancerad diskussion -
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med en inventering av bdde ideal och nya styrmedel - om hur den sociala
bostadspolitiken ska utvecklas vidare i detta avseende &terfinns i bostadskommit-
téns forsta delbetinkande (SOU 1984:36, kap 10).

En med lagstiftning genomford konsekvent antisegregationspolitik reser vissa
frdgor. Vem ska fora det register ddr varje medborgares stéllning i friga om
yrke, samhillsstatus, inkomst och utbildning registreras? Fir en sméforetagare
fortsdttningsvis bositta sig i ett smdhusomrdde, dir det redan finns en
Overrepresentation av sméforetagare? Om ett omrdde kraftigt forlorar i
representativitet genom en massiv inflyttning av offentliganstéllda tjédnstemén,
ska man di4 med lottens hjilp avgéra vilka som fir flytta, eller ska ett
ansokningsforfarande dér sociala skl blir utslagsgivande f4 bestdimma?

Frigorna avser att fasta uppmirksamhet pd ett bestdmt forhdllande: om
politiker avser att behandla bostadssegregation som ndgot mer &n retorik,
kommer man létt i konflikt med grundldggande demokratiska frihetsvirderingar.
Det finns automatiska antisegregationsmekanismer i marknaden, som dock héllits
undan av ambitiosa bostadspolitiker. Ett exempel 4r att lita hyresgéister fritt
konvertera hyresritter till bostadsrdtter med full dganderdtt. Om vi antar att
sddana bostadsritter efter ett par forséljningar kommer att innehdlla en mer
heterogent sammansatt medborgargrupp @n dagens hyresritter, har segregationen
minskat, hur man dn viljer att mita den.

Nu forhdller det sig ocksd sd - som sillan diskuteras - att medborgare
efterfrigar ett visst matt av segregation. Det forhallandet att manga av dagens
bostadsomrdden &r socialt homogena, ska inte i forsta hand uppfattas som en
konspiration mot vidlmenande bostadspolitiker. Det &r framst ett uttryck for att
det finns en bred efterfrdigan pd en immateriell tjdnst: vad sociologer ibland
kallat strdvan efter gruppsamhorighet. Kanske dr det sd att sillskapsliv, viss
foreningsverksamhet, god grannsédmja och liknande tjénster frAn bostadens ldge
och omgivning underléttas med stigande social homogenitet i ett bostadsomrade.
Om det dr fallet - och det forefaller svart att tolka tillgéingliga bostadssociala
data mycket annorlunda - strider en forcerad och pétvingad segregationspolitik
p& bostadsmarknaden mot stora medborgargruppers onskemal.

Forsok att pd politisk vdg utveckla raffinerade styrmedel for att paverka
bostadsmarknadens segregation hamnar alltsd ldtt i bekymmer. Ragingen mot
demokratins grundldggande frihetsideal blir svdr att upprétthdlla. Vidare kan
legitimiteten i segregationspolitiken bli bekymmersam, d4 den hamnar i konflikt
med centrala sociala 6nskemadl hos stora grupper av medborgare.

Argument: "Om svaga grupper o6ver huvud taget ska kunna fd ndgot fotfiste pd
bostadsmarknaden, mdste det bedrivas en aktiv bostadspolitik.”

Synpunkter: Det kan vara svart att veta vad som menas med beteckningen

"svaga grupper" - men lit oss anta att den avser dem som ligger ldgst i
inkomstfordelningsstatistiken. Om vi enbart tar hidnsyn till 16ntagare far vi till
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resultat att det dr frdga om deltidsarbetande, lagutbildade ensamstiende,
ungdomar och vissa pensiondrer. Pensiondrsgruppen &r visserligen rentidrer, men
vi gor ingen podng av det. Det &r intuitivt rimligt att fora in vissa pensionérer
under huvudbegreppet.

Det bostadspolitiskt gemensamma for dessa grupper forefaller vara att de i
forstahandsvalet vinder sig till hyressektorn. De stiller ocksé ndgot olika ansprak
pa hyresritter. For storre grupper av ungdomar kan smé och billiga, omoderna
lagenheter vara det efterstrivade, for ensamstiende modrar storre och fullt
modema lidgenheter. Totalt sett skulle dd den svaga gruppen vara bist betjdnt
av en rikt varierad, vil fungerande hyresmarknad med stor prisspridning.

Men nu har bostadspolitiker reglerat sonder hyresmarknaden. Den har
forvandlats till en privilegiemarknad for dem som sitter med forstahandskon-
trakt. Mojligheter till svarta Overldtelsepriser har 6ppnats och forslag ligger om
att formellt acceptera att hyresgister limnar ifrAn sig hyreskontrakt mot en
avgift. For dem som stir utanfér hyresmarknaden - kanske till storsta delen de
svaga gruppemna - krivs ddrmed kontakter och/eller ett storre sparande for att
ta sig in.

L4t oss se hur bestdndet hanterats. Bostadspolitiker har slagit ut stora delar
av det omoderna bestindet; detta for att tillmotesgd bl.a. byggfackforeningars
onskemal. Det har skett genom det s.k. ROT-programmet, dér stora subventioner
pumpats Over till ombyggnad av de omoderna delarna av bostadsbestindet.
Forstahandsvalet for delar av den svaga gruppen har ddrmed eliminerats till
forman for de vilorganiserade byggarbetarna. Inte heller har ar det litt att se att
politiker sdrskilt skulle ha den svaga gruppens intressen for 6gonen.

Argument: "Om hyresmarknaden sldpps fri, kommer den att invaderas av
fastighetsskojare. De kommer att skorta upp hyresgdster och berika sig utan
grans.”

Synpunkter: Det finns inga kdnda skél att anta, att "skojare" skulle bli annat
dn en marginell foreteelse pd framtida hyresmarknader. Tvirtom utmirks
placeringar i fastigheter traditionellt av tvd samband: 1) placeringama &r
langsiktiga; 2) avkastningen dr genomsnittligt ldgre &n pd industriaktier, vilket
kompenseras av att placeringen dr sikrare, dvs. marknadsvirdet svdnger mindre
over konjunkturcykeln.

De tvd sambanden ger tillsammans ett monster som pekar i annan riktning
dn vad argumentet antyder: det dr de riskundvikande, trygghetssokande
placerama som kommer att invadera en framtida, 6ppen hyresmarknad.

Argument: "En fastighetsdgare kommer ldtt i monopolstdllning mot sina

hyresgdster genom att varje bostads ldge dr unikt. Det kan tilldta honom att ta
ut oskdliga hyror. Bostadspolitiken kan hdr fungera som hyresgdsternas ombud.”
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Synpunkter: P4 en fungerande hyresmarknad kan vi forvinta oss att det bildas
kontraktsformer som skyddar bdde hyresgist och fastighetsigare frin foljder av
opportunistiskt beteende. Skilet ir att ingen av dem i lingden vinner pi att
utnyttja kortsiktiga forhandlingsfordelar. En bedréglig fastighetsigare tappar sina
hyresgidster. Han kan ridkna med att efter nigon tid f& noja sig med hyressek-
torns mest besvirliga klientel. En bekymmersam hyresgist riskerar &tal och
vridkning.

Standardkontrakt pd en hyresmarknad kan individualiseras for att ta hinsyn
till sérskilda forhallanden. Det 16ser det centraliseringsfel som ligger i tanken
om bostadspolitik som hyresgisternas ombud. Det dr mojligt att den typ av
standardkontrakt vi har i 4tanke kan komma att krdva viss ny lagstiftning. Men
i forstone dr det vdr formodan att géllande civilréttslig lagstiftning dr tillracklig
for att 16sa tvister mellan fastighetsigare och hyresgist.

Argument: "Rattviseskdl talar for att villaavdraget ska rdknas in bland
subventionerna.”

Synpunkter: Subventioner definieras som utbetalningar. Underskottsavdrag ger
uteblivna skatteinkomster. Det stiller till problem att summera utgifts- och
inkomstposter. L&t oss ange nigra.

Villadgare betalar hela rintan till banker och hypoteksinstitut. Dessa bokfor
inbetalningama som inkomst och de beskattas i vanlig ordning. Staten "tar
tillbaka" en del av den tidigare uteblivna inkomsten.

En kommun som hamnar i budgetunderskott pA grund av underskottsavdrag
hos villadgare, kan vilja att 6ka den allmédnna inkomstskatten for att kompensera
sig. Det blir i sjdlva verket svért att avgéra vad som &dr hojd inkomstskatt till
foljd av avdragsritt for sméhus och vad som ir orsakat av andra skidl. Under
alla forhdllanden fir sméhuségaren i stillet betala en del av underskottsavdragets
virde som inkomstskatt.

Det dr olampligt att anfora det svirdefinierade rittvisebegreppet vid diskus-
sioner av ett budgettekniskt problem. Hela rittvisefrigan kommer in p& andra
punkter i diskussionen. Vid konstruktionen av subventionssystemet for bostdder
har man tex. redan kompenserat for underskottsavdraget. Subventioner for ett
flerfamiljshus utgdr frdn 2,65 procent rdnta med en arlig upprikning pd 0,25
procentenheter. Sméahuset betalar forsta dret 4,9 procent rinta, en riantesats som
rdknas upp med 0,5 procentenheter om &ret. Denna skillnad lades in for att
kompensera for de underskottsavdrag som var mojliga att gora for smahus. Om
nu rittvisediskussionen ska foras in for detta bestdnd, kridver man rittvisa tvi
génger till formén for hyresgister.

En eftertanke kan vara denna. Varfor redovisar bostadsdepartementet
underskottsavdrag bara for sméhus? Det skulle ligga ndra till hands att gora
det ocksd for innehavare av bostadsrdtt och dgare av flerbostadshus. Redovis-
ningen behover inte stanna hir. Kommunikationsdepartementet kunde redovisa
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"skattesubventioner” till dem som l&nar i bank for att kopa bil eller bat,
kulturdepartementet till dem som lanar for att kdpa konst osv.. Det stora klippet
kunde industridepartementet gora - "“skattesubventioner” till dem som lanar for
att starta eller driva ett foretag.

L4t oss anta att inte bara "skattesubventioner” utan alla slag av uteblivna
inkomster fir jamstdllas med utgifter. Det skulle mojligen Oppna fiéltet for
foretag och enskilda att redovisa poster som "uteblivna inkomster frin instilld
gravskopeforsdljning, XX kr" och i bokslutet behandla summan som en av-
dragsgill utgift. Inneborden blir att inkomstbegreppet tappar sitt innehall.

Bostadspolitik och bostadsbestdndets kvalitet

Argument: "Vi ska tacka bostadspolitiken for den hoga och jdmna kvalitet vi har
i bostadsbestdndet. Utan en fortsart aktiv bostads politik kommer férslumning att
drervdnda.”

Synpunkter: Det dr inte helt létt att folja en sddan argumentation, som &r sérskilt
vanlig infor val. Ett par observationer frdn hyresmarknaden blir sdrskilt
problematiska. De bostidder som har storst attraktivitet pA dagens marknad, &r de
som byggts pd 1920- och 1930-talen, dvs. perioden innan den aktiva bostads-
politiken inleddes. De bostidder som har ldgst attraktivitet d&r de som byggts
under bostadspolitikens mest aktiva fas, "miljonprogrammet” 1966-1974.

Hogkonjunkturperioden for bostadsplanerare har i den allménna diskussionen
fatt den lidtt nedsittande beteckningen rekordiren. Man har efterhand faststillt
att det finns bekymmer med kvaliteten i dessa bestdnd. I borjan av 1980-talet
gjorde en teknikergrupp en studie av vad man kallade "behovet av extraordinart
underhdll" och kom till en skattning pd omkring 50 miljarder kronor for att
komma till rdtta med balkonger som rasar, instrommande fukt och vita, felaktiga
materialval, mogel med mera. Man anade till och med att man sttt pd nésta
stora krisbransch.

Diskussionen har under 1980-talets lopp vidgats till ett stort bryderi -
bestdndet av sjuka hus har ett oproportionerligt stort inslag av bostdder frdn
miljonprogrammet. Men det har ocksd andra inslag, dir spdren tillbaka till
bostadspolitiska satsningar kan foljas. I spdren av energikriserna band sig
bostadspolitiskt ansvariga for att driva ett program for att bostdder skulle titas.
Betydande subventioner har utanordnats och finansieringen av energisparande
atgdrder inordnats i det allmédnna stodsystemet for bostider. Men bostidder med
ett minskat antal luftomsittningar per tidsenhet har kommit att koncentrera
radon, allergiframkallande @mnen, mogelsvampar och mera sddant i inneluften.
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For att forklara en stigande kvalitet pd ett bestdnd dr det dédrfor lampligt att
soka andra forklaringar dn bostadspolitik. Den fordndring som forklarar mest
ar stigande inkomster. Enklast uttryckt kommer en samhillsekonomi som be-
finner sig i en 1angsiktig BNP-tillvdxt samtidigt att registrera en stigande kvalitet
i sin bostadsstock. Det har gjorts olika forsok att mita detta samband och man
har - med osdkerheter i mattets precision - bedomt att nir inkomsten stiger med
ett visst antal procent, Okar efterfrdgan pad kvalitetshojande investeringar i
bostidderna mer.

Detta samband forklarar varfor bostadsstockens kvalitet forbittras relativt
enhetligt mellan ldnder, dir man har varierande bostadspolitik men likformiga
tillvixtbanor. I forldngningen ligger att god tillvéxt leder till att bostadsbestdndet
kommer att fortsdtta att forbattras, vare sig vi avvecklar bostadspolitiken eller
inte. En fordel &r att vi kommer bort frdn de oonskade foljder som ligger i att
bostadspolitiken fungerar generellt och ldtt Overreagerar. Felbedomningar slar
igenom i stora delar av bestdndet ddr bostadspolitiken fir genomslag. Betydande
statsunderstod stdlls till forfogande enbart for dem som réttar sig efter dess
rekommendationer.

Med ledning av inkomstargument blir det ocksd léttare att diskutera den
slumproblematik som antyds i den anforda uppfattningen. Slumbostdder &r
allmint forekommande, diar inkomstnivln ar 13g och partiellt forekommande,
ddr inkomstspridningen &r stor. Slumproblemet dr darfor i forsta hand ett
tillviaxtproblem, inte ett bostadspolitiskt problem. Det finns f& mojligheter att
ge incitament att rensa upp en slum, om de ekonomiska resurserna saknas. Och
det finns, omvint, fA bérkraftiga argument for forvintningen att slum ska
dterkomma dir inkomstnivan dr permanent hég och inkomstspridningen liten.

Uppgiften for en rationell bostadspolitik, med en vilvillig tolkning, skulle
kunna vara att motverka ofrivillig trdngboddhet och bidra till att utmonstra
ohygieniska och allmint otrevliga bostdder ur bestdndet. I vilken mening finns
di en sddan uppgift for svensk bostadspolitik? Det belyses enklast genom en
diskussion med hjdlp av teknisk statistik 6ver det nuvarande bestindet.

Den gillande normen for trdngboddhet sédger, att ett hushdll ar trdngbott om
antalet personer Overstiger tvd per rum. D4 riknas inte kok och ett rum.
Enpersonshushdll 4r aldrig heller trdngbodda. Normen utpekar t.ex. ett par med
ett nyfott barn i en tvdrummare som trdngbott. Ett par med tre barn som bor i
mindre @n fyra rum och kok dr ocksd att anse som ett trdngbott hushall.

Ligenheternas storlek har vuxit 6ver tiden. Genomsnittligt var antalet
rumsenheter per boende 1,21 & 1960, men hade 1980 stigit till 1,81. Det
innebdr en okning med 50 procent pd 20 4r. Enligt statistiken var 1,5 procent
av alla hushdll trdngbodda &r 1970. Ett kritiskt spridningsmatt erhdlls genom
att folja tringboddhet hos hushall med fyra boende 6ver tiden. Ar 1975 var 5,5
procent av denna grupp trdngbodd, 1980 3 procent och 4r 1985 omkring 2
procent.
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Bakom dessa uppgifter finns dolda statistiska missvisningar: frivillig
tringboddhet, Overnattningsldgenheter, tillfilligt boende i vintan pd tex. ett
smihus och mera sidant. Nigon del av tringboddheten kan sidkert ocksd
dterforas pd att det finns en skillnad mellan myndigheternas definition och
konsumenternas virdering av trdngboddhet. Vissa siffror som regelbundet
kommer fram i dessa utredningar anger att fler 3-personershushdll an
4-personershushdll &dr trdngbodda. Eftersom méinga hushdll om 3 personer i en
2-rumslédgenhet inte anser sig vara trAngbodda accepterar de att bo s trots att
de enligt definitionen &r tr&ngbodda.

Men samma argumentation kan utforas for 4-personershushéll. Varfér bodde
en liten del av dem kvar i 2-rumsligenheter under perioden 1975-85, om
tillstindet var odnskat? I de flesta fall fanns en mgjlighet att byta till en
3-rumsldgenhet, eftersom detta var en typ av lagenhet som i sérskilt stor
utstrackning stod outhyrd.

Slutsatsen av de statistiska informationerna blir att trdngboddhet &r ett
overvunnet problem pd svensk bostadsmarknad. Till foljd av den langsiktigt
sjunkande familjestorleken ar det ocksd svart att se att det kan &terkomma i
framtiden.

Osundhet och ohygieniska bostdder dr svirare att bedoma numeriskt.
Bostadskommittén redovisade dock att omkring 3 procent av ldgenhetsbestdndet
1980 var omodernt. Vid s smi tal ar uppgifterna sirskilt kédnsliga for
definitioner. Om vi i stillet ser till olika utrustningsdetaljer kompletteras bilden.
Av 1980 4rs ligenheter saknade 1,5 procent centralvirme, omkring 2 procent
saknade egen toalett och 5,3 procent saknade eget bad eller dusch. Den relativt
hoga frénvaron av eget bad forklaras av att en grupp ldgenheter - i en korridor
eller uppgéng - ibland delar bad/dusch. De kompletterande uppgifterna ger vid
handen att inte heller osundhet kvarstdr som ett vésentligt problem.

De omodemna ldgenheterna aterfinns sirskilt pd landsbygden, varfor en del
fritidsbostdder troligen kommer in i redovisningen. Frdnvaro av moderna
utrustningsdetaljer i ett fritidshus vérderas sdllan av konsumenten som en svar
uppoffring av en standardférdel. En konsuments forstahandsval av en omodern
ligenhet behover inte heller av andra skil fa bostadspolitisk verkan. Det kan
t.ex. vara rationellt for en ung student i Uppsala att bo omodernt under nigon
tid. Den 14ga hyran och efterstrivade halvkollektiva umgéngesformer kan vara
ett tillrackligt incitament.

Slutsatsen nidr det giller utvecklingen av bostddernas kvalitet blir att
bostadspolitiken knappast har ndgon visentlig uppgift. Bostadsbestdndet behover
inte korrigeras genom massiva insatser for nyproduktion och ombyggnad.
Befolkningen ir i dag inrymd i stora bostdder av god kvalitet.

Argument: "Infor 90-talet dr det viktigt att fora en uthdllig byggnadspolitik, ddr

ungdomar och andra svaga grupper ska beredas tillgdng till bostad och inte
hamna i ddliga bostadsmiljer.”

158



Synpunkter: En bostadspolitik som accepterar en hyresreglering blir hidnvisad
till att paverka nybyggandet for att uppnd sina méil. Hyresregleringen har skapat
langa koer i de storre stiderna, ett métt pd hur svirt det kan vara att ta sig in
p& en marknad med privilegier. Men byggandet motsvarar omkring 1 procent av
bestdndet - en sd begrinsad andel att det ldtt uppkommer spdnningar mellan
ambition och handlingsutrymme.

En del av de bostadspolitiska anpassningama kommer mot denna bakgrund
att gd Over prisanpassningar i nyproduktionen, sirskilt de delar dér prissattningen
ar fri. Den sjunkande andelen smhus med &ganderdtt och hoga priser pd
"ndringslivets byggande" dr forskjutningar under senare delen av 1980-talet, som
ska uppfattas som en del av kostnaden for bostadspolitik.

Alternativet till gillande bostadspolitik dr att avveckla den. En fri marknad
fingar upp efterfrigeforandringar inom bestdndet, dir potentialen for an-
passningar dr storre. Om vi antar att utbudet av hyresldgenheter 6kar med 10
procent av stocken under det forsta fria &ret, motsvarar det 10 4rs nyproduktion
pd ett ar. Tillimpat pd Stockholm, skulle det omedelbart suga upp halva
bostadskon.
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