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FORORD

I denna avhandling moéts tre varldar. Det ar juristens,
partsorganisationernas, och ekonomens varld. Det har
gjort avhandlingen svar att skriva(eftersom man lugnt
kan pastd att det talas olika sprdk i dessa varldar.

Ciceron i juristens varld har framfor allt varit Lars
Goran Asbring, domare vid Bostadsdomstolen. Han har
kritiskt genomlast kapitel 4 och lamnat ett flertal
kommentarer.

Partsorganisationernas varld har varit representerad
genom en referensgrupp med deltagande av Leif Holmgvist,
Sveriges fastighetsagareforbund, Stig Landkvist, Hyres-
gasternas riksfoérbund samt Esbjorn Olsson, SABO.

Deras synpunkter har berort stora delar av avhandling-
en och jag ar mycket tacksam for deras medverkan. Det
galler ocksd partsorganisationernas lokala representan-
ter i de fyra kommuner som tillhandahdllit det empi-
riska materialet; Lund, Partilie, Ronneby och Link6-

ping .

Trots allt ar avhandlingen mest forlagd till ekonomens
varld, vilket torde framgd av de foljande 200 sidorna.
Handledaren Anders Borglin har lagt ner ett betydande
arbete pa avhandlingen, vilket jag ar mycket tacksam
for.

Ett flertal andra kollegor p& Nationalekonomiska in-
stitutionen har medverkat i arbetet. Oag vill sarskilt
framhdlla professorerna Ingemar Stahl, Bo Sodersten
och Bjorn Thalberg som lamnat vardefulla kommentarer
under avhandlingsarbetets gang. Ingemar Hansson, Sune
Hakansson, Lars Oonung, Lars Gunnar Svensson, Lars
Soderstrom och Stig Tegle har last delar av avhand-
lingen och lamnat ett stort antal nyttiga kommentarer.
Aven andra kollegor har deltagit i arbetet - men jag



far noja mig med ett kollektivt tack till dessa.

P4 olika satt ar det ofrankomligt att familjen dras

in i ett avhandlingsarbete. Hustru Ann-Marie och bar-
nen Charlotta och Pernilla har fysiskt och psykiskt
banat vag for avhandlingen. Hunden Bamse far inte
heller glommas. Uppfordrande skall och viftande pa o-
befintlig svans (forlat Bamse!) har tidvis fatt mig
att inse att hundpromenader ar viktigare an hyres-
strukturer.

Eva Bjorkbom har svarat for utskrifterna med snabbhet

och precision. Hon har t o m med jamnmod befattat sig
med t ex h(i)=1"_" _jj ‘p(OLAt-F(E, il 1"

J
Evelyn Thomasson har skott sprakgranskningen av den
engelska sammanfattningen.

Till sist skall det papekas att arbetet till stora
delar finansierats av Statens rad for byggnadsforsk-
ning. Det &ar ocksd vart ett tack.

11 uttrycket ar hamtat fran kapitel 8. For den fulla
forstaelsen av uttrycket ar det dock ndédvandigt
att forst lasa kapitel 1-7.
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1 BAKGRUND OCH UPPLAGGNING
1.1 Introduktion

Detta ar en avhandling pd bostadsmarknadens omrade.
Problemstallningarna i avhandlingen berdr ett antal
aspekter pa hyressattning och hyrespolitik pa bo-
stadsmarknaden. Darmed &r en avgransning for avhand-
lingen given; oOvriga sektorer pad bostadsmarknaden -
dvs bostadsrattssektorn och sektorn for privatagda
smdhus - behandlas endast i den man det har betydelse
for forstdelsen av hyressektorns funktionssatt.

Utgangspunkten for analysen i avhandlingen ar att hy-
resregleringen har avskaffats och ersatts med ett
nytt system for hyressattning, med innebdrden att
hyressattningen i princip ar fri, men att ett for-
handlingssystem och ett system med rattslig prévning
av hyrors skalighet existerar som ett kvarstaende
administrativt inslag. Detta system kommer i fort-
sattningen nagot oegentligt att benamnas bruksvardes-
provning eller bruksvardessystemet

Avhandlingen ar inriktad pd att dels beskriva bruks-
vardesprovningens "filosofi" och uppbyggnad, dels
studera dess effekter pad hyressattning och produk-
tionsinriktning pad hyresmarknaden. Dessa tva delar
bildar avhandlingens huvuddelar. De kompletteras med
beskrivningar av bostadsmarknaden i stort, utveck-
lingslinjer pd bostadsmarknaden och institutionella
beskrivningar. Kompletteringarna tjénar syftet att ge
en forstdelse for den bredare ram som avhandlingens
amne ingar 1.

Beskrivningen av bruksvardesprévningens uppbyggnad
och effekter gors p& flera nivéer. En forsta niva ut-
gor en analys av offentligt uttalade malsattningar
for hyrespolitiken. En andra nivad utgor en beskriv-
ning av den legala utformning som bruksvardesreglerna



fatt. Till den nivan hor ocksd en beskrivning av pra-
xis i s k bruksvardesmal. En tredje niva bestadr av en
beskrivning av det forhandlingssystem som vuxit fram
pd hyressattningens omrade. Det ar forhandlingar som
fors mellan partsorganisationerna pa hyresmarknaden.
Till sist existerar en fjarde nivd som visar hur hy-
ressattningen faktiskt gar till pa ett antal lokala
hyresmarknader, d v s en empirisk skildring.

En fOrutsattning for att det skall vara mojligt att
vardera effekterna av bruksvardesprévningen ar att
denna form av hyressattning relateras till alternati-
va former av hyressattning. | avhandlingen sker detta
genom jamforelser med,dels den tidigare formen av hy-
ressattning; hyresregleringen, dels med en oreglerad
hyresmarknad. Den forsta jamforelsen &ar berattigad
eftersom det innebdr ett studium av effekterna av in-
traffade forandringar pa hyresmarknaden. Den andra
jamforelsen &ar berattigad, eftersom en oreglerad
marknad for manga ekonomer framstar som ett praktiskt
mojligt alternativ.

Detta kapitel skall fortsattningsvis bestd av dels en
historisk och statistisk beskrivning av bostadsmark-
naden, dels en skildring av avhandlingens problem-
stallningar och upplaggning.

I avsnitt 1.2 presenteras en statistisk beskrivning
av bostadsmarknaden, med tonvikt lagd p& hyresmarkna-
den. Uppgifter om bostadsbestandets och bostadspro-
duktionens storlek och sammansattning kommer att pre-
senteras tillsammans med uppgifter om priser och
kostnader .

I avsnitt 1.3 gbrs en historisk tillbakablick over
viktiga bostadspolitiska beslut, med tonvikt lagd pa

regleringar av priserna pa hyresmarknaden.

Avsnitt 1.4 slutligen bestdr av en genomgang av av-
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handlingens uppléaggning och de problemstédllningar som
motiverar den valda upplaggningen.

1.2 En statistisk beskrivning

Bostadsbestandets storlek. Ar 1975 fanns enligt offi-
ciell statistikl" ca 3,5 miljoner lagenheter2! i hela
riket. Som jamforelse kan ndmnas att antalet lagenhe-
ter ar 1945 var 2,1 miljoner. Eftersom folkmiangden
under perioden okat fran 6,7 till 0,2 miljoner inne-
vanare innebar detta att antalet innevanare per la-
genhet minskat fran 3,2 ar 1945 till 2,3 ar 1975. Ef-
tersom genomsnittlig lagenhetsstorlek samtidigt okat
markant innebar detta en kraftig o6kning i genomsnitt-
lig lagenhetsstorlek per innevanare.

Nyproduktionens storlek visar ett vaxlande monster. |
nedanstdende figur 1:1 visas nyproduktionen under
aren 1949-1977. Bostadsbyggandet visar saledes en
uppgang fram till boérjan pd 70-talet. Darefter vidtar
en nedgang. Antal fardigstallda lagenheter 1977 var

t ex ca 55.000 mot ca 110.000 1970. Orsakerna till
minskningen brukar anges med en kombination av till-
fredsstalld onskan att nybilda hushall, minskad urba-
niseringstakt, vikande realinkomster och stigande
byggkostnader. En ytterligare orsak kan vara att det
tidigare efterfrageoverskottet vid de reglerade pri-
serna reducerades under bérjan pa 70-talet.

En uppdelning av bostadsbestandet pd hustyper visar
att det 1975 fanns ca 1,5 miljoner smahus lagenheter
och saledes 2 miljoner lagenheter i flerfamiljshus
(se figur 1:2).

1) Folk- och bostadsrakningen, SOS.

2) Uttrycket lagenhet avser har bade lagenhet i fler-
familjshus och lagenhet i smahus (hus med en eller
tva lagenheter).






2200

2100

2000

1900

1700

1600

1400- -

1300

1100-

12

1000
lagenheter
ENSKILDA
i smahus
ALUVANNYTTICT
BOSTADSRATTS[FORE
efte
1950
STAT DCH KOMMUN
) i t 1975 fordelat pa hustyp d
kategori. Kill Bost adsra kningerr



Andelen smadhus lagenheter i nyproduktionen framgar av
figur 1:1. Procentuellt sett utgjorde smdhuslagenhe-
ternas andel av nyproduktionen lange ca 30%. ©Oknings-
takten var ungefar densamma i absoluta tal for de ba-
da hustyperna fram till ca 1970. Darefter stagnerade
den totala nyproduktionen, medan uppgangen i smahus-
produktionen fortsatte. Det medfdorde en o6kad andel
smdhus i nyproduktionen. 1977 producerades t ex
knappt 55.000 lagenheter totalt, varav knappt 41.000
var lagenheter i smahus. Det motsvarar en smdhusandel
pd ca 75%.

En uppdelning av bostadsbestandet i &garkategori och
hustyp redovisas i figur 1:2. De valda &garkategori-
erna har var sin stapel. Kategorin ENSKILD bestar av
enskild person, fastighetsbolag e dyl1"2 BOSTADS-
RATTSFORENING &ar kooperativa bostadsforetag sasom HSB
och Riksbyggen. Sektorn STAT OCH KOMMUN bestar av la-
genheter &gda direkt av offentlig sektor. ALLMAN-
NYTTIGT BOSTADSFORETAG ar sadant foretag som godkants
av Iénsbostadsnémndenz). Varje stapel ar delad i tva
delar, dar den 6vre delen bestdr av lagenheter i sma-
hus® medan den undre bestadr av lagenheter i "o6vriga

hus”, dwvs normalt flerfamiljshus.

Av figuren framgadr omedelbart att smdhusen i stort
sett fullstandigt ar enskilt &agda (96% av alla sma-
hus). Ovriga hus, d v s Fflerfamiljshus, &ar tamligen
jamnt fordelade pd enskild sektor, bostadsratt och
allmannyttig sektor. Ett mindre antal tillhor offent-
lig sektor. For avhandlingen &r det viktigt att sar-
skilja lagenheter med besittningsformen hyresratt.

Den ar i figuren markerad med snedstreck. Som synes
bortgar dd bostadsrattssektorn och enskilt agda sma-
hus. Smahus tillhorande stat och kommun samt allman-

1) En noggrannare definition finns i avsnitt 4.4.1
samt i Folk- och Bostadsrakningens ratabellplan

2) Se avsnitt 5.2 for narmare definition.



nyttig sektor ingadr dock. Ett litet antal smahus inom
enskild sektor ingdr ocksad, men det har inte varit
mojligt att precisera antalet.

Detta innebar att hyressektorn pd bostadsmarknaden
omfattar knappt 1,6 miljoner lagenheter i flerfamiljs-
hus och 50 tusen lagenheter i smahus.

Inom hyressektorn ar det de stora blocken av lagenhe-
ter i enskild sektor respektive allmdnnyttig sektor
som tilldrar sig det storsta intresset. Enligt Folk-
och Bostadsrakningen fanns det 1975 770.000 lagenhe-
ter i enskild sektor med hyresratt. Motsvarande tal
for allménnyttig sektor ar ca 710.000 lagenheter. De
knappt 130.000 lagenheter i sektorn 'stat och kommun"
ar mycket heterogena och lamnas oftast utanfor den
hyrespolitiska diskussionen.

Agarkategoriernas fordelning i nyproduktionen framgar
av Figur 1:3. Den o6vre kurvan visar att lagenhetspro-
duktionen i enskild sektor lange var drygt 10.000 la-
genheter per ar. Runt 1970 borjade den sjunka for att
1977 inte vara stdrre an drygt 2.000 lagenheter per
ar. Allmannyttig bostadsproduktion framgar av den
undre figuren. En stadig okning fram till 1970 kan
konstateras da over 40.000 lagenheter producerades.
Darefter kan en stark nedgang konstateras. 1977 pro-
ducerades ca 7.000 lagenheter. Pa grund av statistis-
ka ofullkomligheter sarredovisas inte ”stat och kom-
mun" i statistiken fore 1965. Som framgar av figuren
utgor inte detta nagon storre felkalla. Stat och kom-
mun var inte heller fore 1965 nagon stor lagenhets-
producent

Figuren 1:3 i kombination med figur 1:2 antyder pa-
tagliga skillnader i &ldersfordelningen for enskild
sektor och allmannyttig sektor vad avser hyreslagen-
heter. Av Folk- och Bostadsrakningens material for
1975 framgar t ex att 35% av lagenheterna i enskild
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sektor har producerats mellan 1951 och 1975. Motsva-
rande tal for allmannyttig sektor ar 58% (se figur

Vissa kostnads- och intéktsdata har relevans for den
fortsatta framstadllningen i avhandlingen. | figur 1:4
sammanfdrs data fran 1976 gallande kostnaderz)
intakter. Figurtexten ar fyllig sa endast en komplet-
terande kommentar erfordras. Det framgdr av figuren
att aldersberoendet i hyrorna ar betydligt mindre &n

och

aldersberoendet i kapitalkostnaderna. | den man
drifts- och underhdllskostnaderna ar vasentligt hogre
for aldre hus &n nyare hus kommer bilden att omkastas.
Som visas i kapitel 6 ar det svart att forkasta pa-
stdendet att i alla fall for hus producerade efter
1940 ar drifts- och underhallskostnaderna ungefar
lika per kvadratmeter bostadslagenhetsyta raknat.
Figur 1:4 skall ses som en introducerande beskriv-
ning av kostnads- intaktsforhallandena for hyreshus.

1.3 Hyresregleringens tillkomst och avveckling

En lamplig startpunkt for en bostadspolitisk tillbaka-
blick ar slutet av 1930-talet. D& existerade en bo-
stadsmarknad som var tamligen fri fran offentliga in-
grepp. Undantag utgor den fysiska regleringen av
byggandet, i form av byggnadslagens stadganden, samt
visst stod till barnrika familjer, pensionarer och

for forbattrande atgarder pa landsbygden.

Sandberg-Stahl (1976 s 1Iff) ger ett historiskt per-

1) | BFR-rapporten R21:1978 "Hyresfastigheter i Sve-
rige” finns fler data om &Agare-, alders- och stor-
leksstrukturen i bestandet av hyreslagenheter.

2) | offentliga publikationer anvands ordet kostnader
som i regel - i ekonomisk teori - egentligen ar
utgifter. Kostnads-/utg iftsbegreppet diskuteras i
kgpgtel 5. Tills dess skall ordet "kostnader" an-
véndas .
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spektiv pa bostadskonsumtionen

”Bostadsstandarden var inte sarskilt hég - i genom-
snitt disponerade varje svensk omkring 0,9 rum (inkl.
kék) mot drygt 1,5 rum ar 1975. Men den genomsnitt-
liga standardnivan var ocksa vasentligt mycket lagre
- man kan uppskatta att ett grovt matt som bruttona-
tionalprodukten (BNP) per innevanare strax fore andra
varldskrigets utbrott endast var en tredjedel av da-
gens niva.. .

Den laga bostadsstandarden under trettiotalet be-
rodde pa att realinkomsterna var laga...”
Om trettiotalets sista ar skriver forfattarna (aa s.
12),
""Bostadsmarknaden boérjade fungera val och under hog-
konjunkturaren sista aren pad trettiotalet hade bo-
stadsproduktionen stigit till narmare 60.000 lagenhe-
ter per ar - en fTordubbling fran krisarens produktion

Den moderna bostadspolitiken bérjade i1 ett l&ge
med hoég produktion och med en val fungerande marknad.
Den moderna bostadspolitiken inleddes 1942 med info-
randet av hyresreglering och statliga kapitalsubven-
tioner""1 Orsakerna till att kapitalsubventionerna
infordes var att man ville stimulera nyproduktionen
som hade sjunkit kraftigt under de senaste aren.
Dessutom ville man minska kostnaderna i nyproduktio-
nen for att fa rimliga kostnadsskillnader mellan nya
och aldre hus. Knapphet pad material hade drivit upp
produktionskostnaderna i nyproduktionen.

I fortsédttningen skall det stdrsta intresset knytas
till hyresregleringen och dess efterfoljare. Regle-
ringar som beror kontroll av smdhuspriser och overla-
telsepriser vid forsédljning av bostadsratter skall
inte beaktas. De faller utanfor ramen for den fort-
satta framstallningen 1 avhandlingen. Dessa regle-
ringar ar for ovrigt nu helt avskaffade

1) Subventionerade tillaggslan, forbattringslan och
rantegarantier for primar och sekundarlan.

2) Undantag &ar priskontroll vid forstagangsoverlatel-
se av smahus med statliga lan. Viss priskontroll
existerar ocksd pad sa satt att priserna pa nybygg-
da smahus som formedlas av kommunen i princip
satts lika med sjalvkostnadspriset. En liknande
reglering existerar for forstagangs-upplatelsen av
bostadsratts lagen heter.



Hyresregleringen inférdes genom en sarskild lag 1942.

Hyresnivan detta ar kallades for grundhyra. Denna
grundhyra fick héjas”

"om det &ar pakallat med hansyn till att lagenhetens
varde okat genom sadant ombyggnads-, &andrings-, eller
underhallsarbete som &ar av inte endast ringa omfatt-
ning och med hansyn till annat skal av jamforlig be-
tydelse’

”_..HOojning far pd samma satt ske om det ar pakallat
med hansyn till Okade kostnader for rantor, tomtratts-
avgald, 1o6ner eller eljest for fastighetens forvalt-
ning. "2)

Sedan aen 1 oktober 1972 reglerades hdjningar av grund-
hyran genom o6verenskommelser mellan Hyresgasternas
Riksforbund och Sveriges Fastighetsagarefdorbund. Fas-
tigheter som tillkom efter 1942 &sattes initialhyror
som grundats p& kapital, drifts- och underhallskost-
nader vid produktionstillfallet.

Hyresregleringens konstruktion innebar att hyrorna
grundades pa historiska kapitalkostnader samt drifts-
och underhallskostnader, uppriaknade med en schablon
for dessa kostnadsposters okning.

Om orsaken till att hyresregleringen tillkom skriver
Soédersten, (1970, s. 323)

Hyrorna hade hallit sig relativt stabila under
de forsta krigsaren. Samtidigt vet vi att bostadspro-
duktionen sjonk drastiskt under 1940 och 1941. Det
var darfor naturligt att vanta sig att ocksad hyrorna
skulle stiga. For att motverka inflation och icke
onskvarda effekter pa inkomst- och férmogenhetsfor-
delningen infdérdes den nya lagen"

Det var fradn borjan meningen att hyresregleringen
skulle vara ett tillfalligt medel att motverka verk-
ningarna av befarade prisstegringar. Man forvantade
sig att dessa prisstegringar skulle vara av tillfallig

natur. Nar ekonomin &ter stabiliserades, skulle hyres-

1) Lydelse enligt 1968 &ars regler.
2) Prop. 1974:150 s. 462).



regleringen avskaffas. Nu gick det inte pd detta satt
som alla vet. Ekonomin férvandlades till en infla-
tionsekonomi med stigande priser.

P4 grund av att hyrorna lastes till historiska kapi-
talkostnader medforde stigande priser i ekonomin i
ovrigt ett vidgat gap mellan hypotetiska marknadshy-
ror och reglerade hyror. Detta gap vidgades ytterli-
gare genom att bostadsbyggandet skars ner vid slutet
av 1940-talet. Nedskarningen foretogs for att over-
flytta resurser till exportsektorn i ett forsok att
aterstalla den kraftigt minskade valutareserven. FoOlj-
den blev att en bostadsbrist uppstod vid de regleran-
de hyrorna.

Den o©kade skillnaden mellan hypotetiska marknadshyror
och reglerade hyror kom att bilda ett argument for
att bibehalla hyresregleringen. Argumentet fick under
1950-talet okad tyngd genom forskjutningar i efter-
frdgan pa hyreslagenheter som inte motsvarades av ny-
produktionens omfattning. Orsakerna var stigande in-
komster, okad hushallsbildning och kraftiga urbanise-
ringstendenser under denna period. Forst under 1960-
talets sista ar med stigande produktionskostnader och
utokad produktion (miljonprogrammet) uppnadde man
jamvikt i nyproduktionen vid de reglerade priserna.

Dessa mattnadstendenser i nyproduktionen i kombina-
tion med hyresregleringens konstruktion nddvéandiggjor-
de ett gradvis avskaffande av hyresregleringen. Som
beskrivits tidigare fungerade hyresregleringen sa att
hyrorna lastes till de historiska kapitalkostnaderna,
med generella tillagg for lIo6pande drifts- och under-
hallskostnader. Som en foljd av fortgaende inflation,
som medforde att kapitalkostnaderna for nyproduktion
nen Okade i takt med inflationen samtidigt som infla-
tionen minskade realvardet pad kapitalkostnaderna i
det aldre bestandet, uppstod en markant hyressplitt-



ringl" inom bestandet av hyreslagenheter. Nyproduce-

rade lagenheter var omotiverat mycket dyrare an aldre
lagenheter. Som namnts ovan radde fran borjan ett ef-
terfrageoverskott aven pd dessa lagenheter fram till
1960-talets slut. Vid den tiden bdrjade mattnadsten-
denser uppstd i nyproduktionen. Pa grund av hyres-
splittringen radde fortfarande efterfrageodverskott pa
det aldre bestandet. Statsmakterna reagerade pd detta
genom att gradvis slopa hyresregleringen, med bdérjan

i det nyare bestandet, eftersom detta i det bestandet
inte skulle ge upphov till markanta hyresstegringar
med atfoljande inkomstoéverforingar till fastighets-
adgarna. Gradvis slapptes sedan regleringen pd de ald-
re hyreslagenheterna, trots att situationen fortfaran
de i mitten av 1970-talet var sddan att detta skulle
ge upphov till avsevdrda hyresstegringar. Den metod

som kom i stallet; bruksvardesprévningen av hyror ger
emellertid ett visst skydd mot sadana "socialt oaccep
tabla” hyresstegringar. Det existerade dessutom en
avvecklingslag for flertalet stdrre orter, som tjanar
andamalet att forhandlingsvagen &stadkomma en upp-
trappning fran den hyresreglerade hyresnivan till

bruksvardenivan i de fall denna skillnad var “avse-
vard". Denna upptrappning slutfordes 31 december 1978.

Ett av syftena med bruksvardesprovningen ar namligen
att under vissa restriktionen om ”skalig hyresniva"
beframja en marknadsanpassad hyresstruktur, dvs
minska den hyressplittring som var ett sadant utmar-
kande drag i hyresregleringen.

Statsmakternas kvarhdllande av hyresregleringen inne-
bar att en annars stor omfdérdelning av inkomster
mellan hyresgaster och huségare undveksz) samtidigt

TT Pris- eller hyressplittring kan lampligen definie-
ras som prisskillnader mellan lagenhet som inte
star i oOverensstammelse med hushallens varderingar.

2) Enl. A. Lindbeck (1972) skulle sa sent som 1970 en
hyreshojning pad mellan 20 och 40% erfordras for att
na jamvikt.



som det existerade ett markant efterfrigedverskott pa
bostéader. Den uttalade filosofin var att bostadsbris-
ten skulle byggas bort och att de langsiktiga produk-
tionskostnaderna skulle bestamma hyran.

Hyresregleringen underkastades stark kritik fran
manga ekonomer”. Man pekade sarskilt pa hyressplitt-
ringen mellan hus av olika &lder, samt pd& den beskur-
na valfriheten pd bostadsmarknaden som skapades genom
den permanenta bristsituationen. Man pekade ocksd pa
de nybildade hushallens sarskilt svara situation - de
hanvisades till det nya bestandet i forsta hand.

Ytterligare kritik som framfordes berdrde generella
effekter av prisregleringar. Man menar att konstlat
laga priser forstor marknadsmekanismen och via lagre
vinster minskar produktionsincitamenten. Darigenom
menar man att en prisreglering skapar er permanent
bristsituation.

Framstallningen har hitintills i huvudsak berort pris
regleringar pa hyresmarknaden. Allt sedan 1942 har
aven andra regleringssystem byggts upp - bl a specifi
ka finansieringssystem, A&gnade att till delar rada
bot pa inflationens verkningar pd kostnadsskillnader-
na mellan hus av olika &rgangar. Skatte- och subven-
tionssystem har anvants for att paverka kostnadsskill
naderna mellan besittningsformen hyra och aga. Ytter-
ligare regleringssystem har berért uppbyggnaden av
icke-vinstgivande foéretag, dvs allmdnnyttiga
bostadsforetag. Slutligen har bostadsbidrag inforts
och successivt oOkats i syfte att utjamna kopkraften
mellan hushallen.

I den fortsatta framstallningen kommer dessa Ovriga
regleringssystem att narmare berdras. Syftet med

1) Se t ex Bentzell-Lindbeck-Stahl (1963], eller
Rydenfelt (1952).



detta kapitel har framst varit att ge en kort histo
rik Over hyressattningssystemen pd bostadsmarknaden.

1.4 Utgangspunkt, problemstallningar och
upplaggning

Som beskrivits i tidigare avsnitt avskaffades hyres-
regleringen gradvis under 1960- och 70-talet. Det an-
sdgs dock nodvandigt att ersatta hyresregleringen med
regler som gav mojligheter att forhindra "oskaliga’
hyror. Man hade under samma period byggt upp ett
langtgdende besittningsskydd for hyresgasterna och
menade att detta skulle kunna goéras illusoriskt genom
"oskaliga” hyreskrav.

| detta syfte tillkom bruksvardesreglerna i hyres-
lagen™. De infbérdes etappvis fr o m 1969 med boérjan

i det nyare bestdndet av hyreslagenheter . Efter
hyresregleringens definitiva avskaffande 31 december
1976 ar bruksvardesreglerna tillampliga p&d hela hyres-
marknaden .

Reglernas konstruktion och innebdrd beskrivs
fullstandigare i kapitel 2 och 4. Har skall bara pa-
pekas att hyressattningen nu grundas pa principen om
avtalsfrihet mellan hyresgast och fastighetsagare.
Bruksvéardesreglernas skalighetsbegrepp syftar till
att efter ett provningsforfarande i hyresnamnd/bo-
stadsdomstol faststédlla om en viss individuell yrkad
hyra ar oskalig och i si fall nedsatta denna till
skalig niva. Innebbérden i detta ar att proévningsfor-
farandet kan fa till resultat att en skalighetsgrans
faststalles for lagenheter vars hyror proévas.

Som framgadr av kapitel 2 tanker sig lagstiftaren

att bruksvardesprévningen, pa lang sikt, skall

TT Se prop. 1968:91, Bih. A.

21 For de allmannyttiga bostadsfdretagen skedde star-
ten redan 1967.



ge det resultatet att dessa faststallda “maximihyror"
konvergerar mot en hyresstruktur som ar konsistent i
den meningen att likvardiga lagenheter far samma hyra,
och kvalitetsskillnader mellan lagenheter kommer att
motsvaras av hyresskillnader som star i Overensstam-
melse med hushallens varderingar. Det pa frivillig
vag uppbyggda kollektiva forhandlingssystemet &ar for-
mellt underordnat prodvningssystemet och kan ténkas ge

liknande resultat.

Problemstallningarna i avhandlingen ar flera. FOr det
forsta hur regelutformning och praxis korresponderar
mot intentionerna bakom bruksvardesreglerna som dessa
framstallts i bostadspolitiska utredningar. FOor det
andra hur tillampningen av reglerna i det faktiska
hyressdllningsarbetet sker. FOr det tredje vilka ef-
fekter som bruksvardesreglerna far - givet de bostads-
politiska malsattningarna, lagregler, praxis och fak-
tisk hyressattning - For hyresstrukturen pa hyresmark-
naden jamfort med hyressallning under hyresreglerad
och oreglerad marknad. FoOor det fjarde vilka effekter
en forandrad hyresstruktur kan fa for hyresmarknadens

funktionssatt och inriktning.

Gemensamt for alla problemstallningarna ar att stor
vikt lagges vid allmannyttiga bostadsfdretags beteen-
den, eftersom dessa tilldelats en normerande roll for
hyressattningen pa hela hyresmarknaden. Hyresstruktu-
ren och hyresnivan i dessa foretag far viktiga styran-
de TFfunktioner for hyresmarknadens funktionssatt.

Avhandlingen &r disponerad pad foljande satt. | kapitel
2 behandlas hyrespolitiska malsattningar mot bakgrund
av allmanna bostadspolitiska malsattningar. Centralt i
framstallningen ar malsattningar rorande onskad hy-
resstruktur och onskad hyresniva. Vidare diskuteras

bostaden som social rattighet.



| kapitlet ingar en kortfattad beskrivning av de bo-
stadspolitiska medel som avses gbra det mojligt att
uppnd de uttalade malsattningarna. Centralt i fram-
stallningen ar en beskrivning av bruksvardesreglerna
Dessas konstruktion, hyressattningens metodik och hy-
ressattningens onskade effekter pa forhallandena pa
hyresmarknaden tages ocksa upp.

Kapitel 3 utgdres av en analys av de malsattningar for
bostads- och hyrespolitiken som behandlats i kapitel

2, med utgadngspunkt fran ekonomisk teori. Det ar mal-
sattningar som berdr hyresniva och hyresstruktur pa
bostadsmarknaden.

Kapitlet syftar till att studera relevansen i de argu-
ment som framforts for och emot den oreglerade mark-
naden och den hyresreglerade marknaden. Argument pre-
senteras ocksa, vilka foljer av den ekonomiska analy-
sen, men som inte beaktats i statsmaktens malsatt-
ningsdiskussioner. Analysen i kapitlet &ar inskrankt
till det atemporala perspektivet.

Kapitel 4 behandlar utforligt bruksvardesprévningens
formella och informella uppbyggnad. Kapitlet bestar

av tre delar. En forsta del behandlar lagregler och
praxis. Bl a gdrs har en beskrivning av procedur-
gangen i hyresnamnd och bostadsdomstol. Kapitlet inne-
haller ocksd en grundlig genomgadng av praxis fran bo-
stadsdomstolen.

En andra del bestadr av en redogdrelse for det forhand-
lingssystem som vuxit fram. Det ar foérhandlingar
mellan partsorganisationerna pd hyresmarknaden. Den
praxis i hyressattningsfragor som vuxit fram - och de
rekommendationer om hyressattningsnormer som antagits
for allmdnnyttiga bostadsforetag - behandlas i kapit-
let.



En sista del i kapitlet behandlar samspelet mellan
praxis i hyresmdl och praxis i forhandlingsarbetet.

I kapitel 5 introduceras en betydelsefull institutio-
nell faktor i bruksvardesprévningen, namligen allman-
nyttiga bostadsforetag. Bruksvardesprovningens regler
har formulerats sa att dessa foretags hyror far en
normerande betydelse for hyressattningen i den enskil-
da sektorn. Man avser, eftersom dessa foretag drivs
utan uttalat vinstintresse, att darigenom uppna en ga-
ranti for "skalig" hyresniva pa hyresmarknaden.

Kapitlet inledes med en diskussion av fdretagens vill-
kor, bl a restriktionen om sjalvkostnadsprissattning
och implikationer av bruksvardesprinciperna for fore-
tagens hyressattning. En diskussion fors ocksd om de
allmannyttiga bostadsféretagens intressenter ooh den
inverkan dessa kan fa pa foretagens beteende.

Under en restriktion om sjalvkos tnadsprissattning ooh
en hyressattning utmarkt av hyresparitet, - vilket
kan betraktas som forenligt med intentionerna bakom
bruksvardesprévningen - analyseras situationen i de
allmannyttiga bostadsforetagen. Sarskilt betonas ef-
fekterna av att hyresparitet medfor avvikelser mellan
hyra och utgift for enskilda lagenheter i det allman-
nyttiga bostadsforetaget. Vidare analyseras de fordel-
ningseffekter av engangskaraktar for den enskilda
sektorn som en oOvergang till bruksvardesprovning far
via hyresséattningen i de prisledande allmannyttiga
bostadsforetagen

| kapitel 6 studeras fyra lokala bostadsforsorjnings-
omraden. Omr&dena &ar Lund, Partilie, Ronneby och Lin-
koping. Med utgangspunkt fran noggranna empiriska stu-
dier analyseras de anvanda hyressattningsprinciperna

Genom att totala hyror och utgifter for de allmannytti-
ga bostadsforetagen uppdelas p& foretagens fastigheter



erhalles en bild av de hyressattningsprinciper som
praktiseras i foretagen.

Bruksvérdes pri neipens genoms lags kraft studeras genom
att hyrorna i de enskilt &agda hyreshusen pa orten jarn-
fores med hyrorna i det allmannyttiga bostadsforeta-
get. Det bildar grunden fo6r en analys av hur bruks-
vardesprincipen tillampas, och vilka effekter denna
tillampning far for lonsamhetssituationen i den en-

skilda sektorn.

Kapitel 7 innehdaller samma problem som diskuteras i
kapitel 3, med den skillnaden att kapitel 7 &ar inrik-
tat pd det langsiktiga perspektivet. Inledningsvis be-
handlas den oreglerade marknaden. Hushallens langsik-
tiga konsumtionsval pa bostadsmarknaden, hyran oOver
tiden for en lagenhet - 0 v s hyresmdonstret - samt
langsiktig jamvikt diskuteras. En modell o6ver pris-
bildningen pad fastighetsmarknaden upprattas, med bl a
hyresmbnstret som argument.

Analogt med kapitel 3 sker en jamfoérelse, ur valfards-
synpunkt, av olika hyressattningssystem och de hyres-
monster som typiskt sammanhdnger med dessa.

Slutligen infores "imperfektioner’”, sasom ovantad in-
flation och ovantade efterfrigeforandringar, i fram-
stallningen. En jamforelse mellan hyressattningssyste-
men gores med dessa forutsattningar.

Kapitel 8 behandlar i analogi med kapitel 5 allmannytt
ga bostadsforetag. | likhet med foregaende kapitel be-
handlas det langsiktiga perspektivet. Genom introduk-
tionen av allmadnnyttiga bostadsforetag méjliggdres en
diskussion om bruksvardesprovningens langsiktiga effek
ter. En modell upprattas o6ver hyresmonstrets bestéam-
ningsfaktorer i1 ett allmdnnyttigt bostadsforetag, bl a
under forutsattningen att finansieringssystemet &r av
traditionell (nominell) art. Sambanden mellan hyres-



monster, &aldersfordelningen i det allmannyttiga bo-
stadsforetagets bestand, nyproduktionens omfattning,
lagenheternas livslangd samt rantenivaer i samhallet
diskuteras. | en annan modell visas motsvarande sam-
band vid ett realt finansieringssystem.

Till sist visas i en modell fdrutsattningarna for ny
produktion inom den enskilda sektorn. Aldersfordel-
ningen och nyproduktionsvolymen i allmdnnyttiga fore
tag ar viktiga inslag i den modellen.

Kapitel 9 summerar slutsatserna i avhandlingen. Till
slutsatserna hor ett antal policy-rekommendationer
som tjanar syftet att ge forslag till tankbara refor
mer av bruksvardesproévningens uppbyggnad och tillamp
ningssatt.

For ovrigt bdor noteras att varje kapitel i fortsatt-
ningen inledes med en introduktion som dels i detalj
talar om vad kapitlet innehdller, dels ger en over-
sikt over de viktigaste resultaten.



2 HYRESPOLITIK MOT BAKGRUND AV BDSTADSPDLITISKA
MALSATTNINGAR

2.1 Introduktion

Som framgatt av kapitel 1 ar reglering av bostadsmark-
naden inte nagot nytt. Tvartom har myndigheterna se-
dan lang tid funnit anledning att reglera denna mark-
nad. Detta galler for ovrigt inte bara Sverige utan
flertalet vasterlandska industristater. | detta kapi-
tel skall de aktuella bostadspolitiska malsattningar-
na beskrivas. Tonvikten kommer att laggas p& de mal-
sattningar som kan forutsdttas vara strategiska for
den regleringsmetod som utgdér avhandlingens studie-
objekt; bruksvardesprévning av hyror. | samband med
genomgangen av de relevanta malsattningarna kommer
badde allmanna regleringsmetoder samt bruksvardesprov-
ningens metod att redovisas.

Tyngdpunkten kommer att ligga pa hyrespolitik. Det
kommer att visas att inforandet av bruksvardesregler-
na kan motiveras med att hyresregleringen inte langre
framstadr som en metod som val formar uppfylla de ak-
tuella malsattningarna for bostadspolitiken. Bruks-
vardesreglerna kan emellertid ocksd motiveras med att
man inte accepterar en helt oreglerad hyresmarknad.
Den teoretiska analysen av bruksvardesprévningens
innebdérd och effekter kommer att genomforas i kapitel
3. Detta kapitel skall helt &agnas offentligt uttalade
argument och foérestallningar.

Avsnitt 2.2 &gnas de allmanna bostadspolitiska mal-
sattningar som har sarskild relevans for hyresmarkna-
den. De malsattningar som behandlas berér hyresstruk-
turen, hyresnivan och bostaden som social rattighet.
Fragan om jamvikt som bostadspolitisk malsattning be-
handlas ocksa.

I avsnittet genomgds de bostadspolitiska medel



som anvandes for att uppfylla de olika malsattningarna.
Sarskild vikt fastes vid de medel som &ar avsedda att
paverka prisbildningen pa hyresmarknaden. Det visas i
avsnittet att medelsanvandningen syftar till att upp-
nd bl a marknadsorienterade hyresrelationer. Det inne-
bar ett klart avsteg fran den typ av hyresmarknad som
kan sammankopplas med hyresregleringen. Det finns
emellertid reservationer, med den iInnebdrden att vissa
egenskaper p& en oreglerad marknad medvetet skall und-
vikas - det ar faktorer som lagesfaktorns véardering

m m. Det visas ocksa att offentliga uttalanden klart
anger att den allmanna hyresnivan skall vara i niva
med ''skaliga’ kostnader. Denna oOnskade hyresniva kan
komma i konflikt med kravet pa balans pa hyresmarkna-
den. Det visas i avsnittet att balanskravet &r under-
ordnat pa kort sikt och tillgodoses forst pa lang

sikt genom paverkan av nyproduktionens omfattning.

Avsnitt 2.3 &agnas sjalva bruksvérdesbegreppet och
bruksvardesproévningens metodik. Det visas att inforan-
det av bruksvardesproévningen framst motiverades med
sociala skyddsaspekter - ett avskaffande av hyresreg-
leringen skulle inte tilldtas drabba utsatta hushall
genom '"oskaliga" hyreshojningar. Det visas ocksa att
bruksvardesprovningen indirekt ocksid avsags bidraga

till uppfyllandet av malsattningarna om onskad hyres
struktur och oOnskad hyresniva.

2.2 Fran hyresreglering till bruksvardesprovning -
bostadspolitiska malsattningar

2.2.1 Bostadskonsumtion, hyresniva och nyproduktion

Grundlaggande fo6r den offentliga bostadspolitiken ar
uppfattningen om bostaden som social nyttighet.

"Bostaden &ar en social nyttighet och tillgang till en
bra bostad ar en rattighet for var och en. Priset
skall bedomas utifran denna vardering.'" (SOU 1974:17
s. 165)



Det finns flsra argument mot att helt overlamna bo-
stadsvalet till hushdllen pad en oreglerad marknad.

Man ar kanske inte beredd att acceptera de olikheter

i bostadskonsumtion som darvid skulle uppkomma p g a
onskem&l om nagorlunda lika bostadsstandard for barn.
Hushdllen utbjuder arbete av olika slag och dess

mangd och kvalité kan paverkas av bostadskonsumtionen..
Om detta ej reflekteras i marknadslonerna kan resul-
tatet bli att en ur samhallets synpunkt for 1ag bo-
stadsstandard valjes.

Med utgangspunkt fran den beskrivna malsattningen ter
det sig naturligt att forsoka paverka hyresnivan
Utredningen anfor,

“Priserna skall vara rimliga i forhallande till be-
talningsformdgan. Vi utgadr fran att det for en normal
familj med normala inkomster skall vara mojligt att
efterfraga och betala priset for en modern och rymlig
bostad utan inkomstprévat bostadsstoéd."™ Cs. 75)

Ett uppfyllande av en malsattning om “rimligt pris’
pd bostader, i forhallande till priset pd o6vrig kon-
sumtion, leder inte i sig till att varje hushall har
tillgdng till en bra bostad. Malsattningen om rimlig
hyresnivd maste kopplas till en malsattning om total
balans pad bostadsmarknaden vid denna hyresniva.

Klart ar att dessa malsattningar, vid t ex en plotslig
efterfrageokning, kan komma att strida mot varandra.
Balans kan uppnds bara om priset tilldts stiga kraf-
tigt. Om detta ej tilladts maste prismekanismen komp-
letteras med andra satt, som t ex bostadskd, att for-
dela befintliga lagenheter. Detta leder latt till
"svarta marknader” Tfor lagenheter men forhindrar a
andra sidan uppkomsten av ovantade vinster for fastig-
hetsadgarna. Som visas i kap. 3 finns det anledning
att forvanta sig att den sistnamnda effekten &ar sar-
skilt stark for en vara som bostad, vilken dels &ar en
nodvandighetsvara dels sadan att utbudet pa kort sikt
ej kan okas.
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Onskemalet om rimlig hyresnivad skulle mojligen kunna
uppnds genom reglering av hyresnivan i bestandet. Om
man till kravet pd rimlig hyresnivd lagger onskemdl om
viss omfattning av nyproduktionen mdste, utom i undan-
tagsfall, &aven marknaden for nybyggda fastigheter
regleras med hjalp av t ex kapitalsubventioner eller
speciella lanesystem. Genom kapitalsubventionerna
eller lanesystemet kan man, om hyran for nybyggda fas-
tigheter forutsatts bunden till kostnader eller sna-
rare utgifter, paverka hyresnivan i nyproduktionen.

"Vi skall ha en prisnivd i nyproduktionen som ar av-
vagd med hansyn till & ena sidan betalningsformagan
hos vanliga inkomsttagare, & andra sidan statens moj-
ligheter att overfora medel till denna del av bostads-
sektorn. Prisnivan bor dock inte vara sd 13g att den
stimulerar till alltfor stor konsumtion bland hushall
med goda inkomster i forhallande till bostadsbehov

och Torsorjningsborda. En sadan prisniva skulle i
langden inte gynna de svagare hushallen. Det skulle

i stallet bli risk for storre investeringsansprak éan
samhallsekonomin tillater.” (utredningen sidan 105)
Man kan fraga sig varfor det ar av intresse att regle-
ra hyresnivan i nyproduktionen. Denna kommer ju all-
tid att vara en mycket liten del av bestandet. Mot
detta kan foljande anforas. Den sammanlagda nyproduk-
tionen under ett antal tidsperioder kommer nagon géng
i framtiden att utgdéra bestdndet. Nar hyrorna i ny-
byggda fastigheter &ar kostnadsanknutna kommer, vid ett
system med bruksvardesproévning, eller vid en i o6vrigt
oreglerad marknad via interdependens, dessa hyror att
indirekt paverka hyresnivan i bestandet. | proposi-
tionen 1974:150 uttalas,

"Priserna i nyproduktionen kommer pd sikt att styra
prisutvecklingen i det aldre bostadsbestandet. Det

gar dock enligt utredningarna inte att sidga nagot om
den absoluta prisnivan i det aldre bestandet vid en
viss prisnivd i nyproduktionen. Ju lagre prisnivan

kan bli i nya hus, desto lagre kan hela nivan héallas
for aldre hus. Prisnivan for nya lagenheter far dar-
for sarskild betydelse den narmaste tiden, eftersom
det bl a ar angelaget att utjamna prisskillnader och

fa en jamnare spridning av lediga lagenheter oOver hela
bestandet.” (s. 40)

Som skall framgd av nasta avsnitt har forsoken att pa-



verka hyresnivadn fort med sig en del icke avsedda
eller onskvarda effekter. Hen &aven en helt problemfri
reglering av hyresnivan hade, i en varld med ojamn
inkomstfordelning och skillnader i antal barn mellan
olika hushall, inte sakert givit upphov till en rim-
lig fordelning av bostadsutgifter for hushallen. For
att klara denna malsattning kravs andra medel,

"Bostadsstdd till vissa hushéllsgrupper kan ses dels
enbart som ett medel att ge hushall med svaga egna
resurser méjlighet att uppnd en viss minimistandard,
dels som ett medel att mera allmant minska de skill-
nader i bostadsstandard som beror av barnantal, och
inkomst

Vilka insatser som behdvs for att nd det forsta syf-
tet, alltsd att garantera en god grundstandard, ar i
hég grad beroende av den allmdanna prisnivan for bo-

stader.

Ser vi bostadsstodet mera allmant fran utjamningssyn-
punkt blir betraktelsesdttet ett annat. Skillnaderna
i bostadsstandard beror framst av barnantalet, som
medfor okande bostadsbehov och forsorjningsbérda, och
av inkomstens storlek. Att minska standardskillnader-
na ar alltsa inte bara en fraga om att lyfta upp
vissa grupper till en godtagbar grundstandard, utan
mera allmant en fraga om fordelningen av inkomster
och forsorjningsbordor. Detta fordelningsproblem har
i och for sig inget direkt samband med prisnivan for
bostéader.

Sett i stort kan det fordelningsproblem som foéreligger
inte losas med bostadspolitiska medel. Bostaden har
dock sa stor betydelse for levnadsbetingelserna i Ov-
rigt att en minskning av skillnaderna i bostadsstan-
dard ar sarskilt angelagen. Fran denna synpunkt borde
bostadsstédet ha en utjamnande effekt, som inte ar
begransad till att garantera en minimistandard.

Med den syn pa priserna som vi har utvecklat i fore-
gdende avsnitt blir ett bostadsstdod till hushall inte
ett medel for att utjamna priser mellan olika delar
av bostadsbestandet. Dess funktion ar uteslutande att
utjamna mellan hushall med olika inkomst och bostads-
behov. Eftersom hyrorna for nybyggda lagenheter skall
ge riktpunkten for hela prisnivan ar det anda foljd-
riktigt att de anvadnds som underlag for att bestamma
stodets storlek.” (utredningen s. 167).

3-09
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2.2.2 Bostadskonsumtion och hyresstruktur

Den framstallning som gjorts har berdrt den onskade
hyresnivan. Sjalvfallet ar aven hyresstrukturen eller
prisstrukturen av intresse. Utredningen behandlar
priserna i olika besittningsformer. Uan skriver,

"likvardighet i prissattningen skall foreligga inte
bara mellan olika argangar av bostader och mellan hus
med olika bostads lagen. Samma krav bor stallas i fraga
om olika hustyper och upplatelseformer.

I det sistnamnda avseendet ar det framst fraga om att
fran samhallets sida ge likvardiga forutsattningar

for prisbildningen pd t ex hyreslagenheter och egna-

hem eller flerfamiljshus och smdhus. Det ankommer

framst pd kommunerna att se till sd att bostaderna i
lika grad belastas med kostnader for exploatering och
andel service, trafikkostnader o dyl som betalas med
kommunala medel. Om kommunerna vill paverka hushallens
varderingar och méjligheter att bo i den ena eller andra
hustypen eller upplatelseformen - och alltsd frangad lik-
vardesprincipen - bor det ske i form av Oppen subvention.

Frdn statens sida galler framst att villkoren for fi-
nansiering och beskattning maste vara lika for olika
slags bostader. Eljest ges inte forutsattning for
likvardiga priser. Verkan av beskattningen framkommer
visserligen nu tydligast dd man ser till hushallens
nettoutgifter for bostaden. Den formanligare beskatt-
ningen vid &Agande paverkar dock &aven forvarvspriserna
genom att hushallens priskanslighet minskar.” (sidan
1B3)

For avhandlingen &ar hyresstrukturen pad hyresmarknaden
av storsta intresse. Det ar lampligt att inleda med
en tillbakablick som skildrar hyresregleringens effek-

ter pad hyresstrukturen.

Hyresregleringen infordes vid en tidpunkt did man be-
farade att den i foregdende avsnitt namnda konflikten
mellan rimlig prisnivad och balans skulle uppsta.

Sodersten skriver™*’",

”Hyrorna hade hallit sig relativt stabila under de
forsta krigsdren. Samtidigt vet vi att bostadsproduk-
tionen sjonk drastiskt under 1940 och 1941. Det var

1) (1970) s. 323 samma citat som i kap. 1.
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darfor naturligt att vanta sig att ocksd hyrorna
skulle stiga. FOr att motverka inflation och icke
onskvarda effekter pa inkomst- och formogenhetsfor-
delningen infoérdes den nya lagen”

Malet "rimliga priser’ prioriterades saledes framfor
malet om balans. Genom att knyta hyrorna till histo-
riska byggkostnader kunde man undvika att fastighets-
dgarna erholl, ur samhallets synpunkt, oberéattigade
vinster. Men byggkostnaderna andrade sig Over tiden
och detta skapade problem,

"Situationen med "evig iInflation"™ gor att de som hyr
lagenheter kommer i ett mycket oformanligare lage, om
fastigheterna finansieras med traditionella lan och
hyrorna foljer inflationen. Hyran baseras pad en hog
ranta som avser att ge kapitalagaren ett inflations-
skydd och medfor en hog initialhyra. Samtidigt medfor
emellertid inflationen att denna hyra o6kar ytterliga-
re varvid hyreshéjningen tillfaller fastighetsdgaren

i form av okad avkastning pa det egna kapitalet. Om
det inte sker nagon omfordelning kan hyrorna sagas
bli utsatta for ett dubbelt inflationstryck.” (utred-
ningen sidan 164-165)

over tiden kom ett dylikt system att medfbra att, i
extrema fall, helt lika lagenheter kom att betinga
olika hyror p g a olika byggnadstidpunkt,

"Motsatsen till likvardiga priser, prissplittring,
uppkommer om priserna under langre tid binds till de
rantor och byggnadskostnader som gallde vid produk-
tionstil Ifallet. Ranteforandringar eller forandringar
av penningvardet medfor dia att olika argangar av hus
far olika hyror for lagenheter som ar likvardiga fran
hushallens synpunkt. Vid fortgdende inflation kommer
varje ny argang av bostader att bli dyrare.an den
foregdende, forutsatt att produktiviteten i byggandet
inte 6kar sa snabbt att den kompenserar inflationen.

Hyresstrukturen kommer vid en pd detta satt kostnads-
bunden prisbildning att bestammas - eller i varje
fall i hog grad att paverkas - av faktorer som ligger
utanfor bostadsmarknaden. Den kan inte beharskas ge-
nom atgarder vare sig i produktionsiedet eller i fas-
tighetsforvaltningen. Hyrorna blir inte heller be-
stamda av hushallens vardering av olika lagenheter.”
(utredningen, sidan 160)

Hyresregleringen kanske gav den dnskade i1nkomstfor-
delningen mellan hyresgaster - fastighetsédgare men

efter hand blev konflikten med malet om rattvisa
me 1lan hyresgaster allt starkare. Efter hand som bo-



stadsbristen "byggdes bort" blev obalansen inom be-
standet alltmer patrangande.

"En forutsattning for att sddana balansproblem skall
kunna l6sas ar att priserna bestams av lagenheternas
bostadsvarde. Detta ar en gammal tanke i svensk bo-
stadspolitik och kom till uttryck i utredningar redan
tidigt pd 1940-talet. Med likvardighet, eller paritet
som ar ett ofta anvant uttryck, har dd avsetts att
skillnader i priser bor bestammas av skillnader i la-
genheternas egenskaper, sasom storlek, kvalitet och
dylikt. Under senare tid har ocksd egenskaper utom
sjalva lagenheten, lage, miljo- och servicekvalite-
ter, borjat tillmdtas storre betydelse.

Kravet pd likvardiga priser kan i forsta hand sigas
innebidra att bostader som for ett hushall represente-
rar lika bostadsvarde ocksd skall ha lika priser.
Detta bor galla oavsett nar lagenheterna ar byggda
eller i vilken form de upplats.” (utredningen sidan
159) .

Har foresprakar man klart en o6vergang till en mer mark
nadsmassig hyresstruktur. Dock ar, som skall behandlas
langre fram, man inte beredd att helt acceptera markna
dens vardering av skillnader i lagenheters varde. Men
hyresstrukturen kommer att ligga nadra en marknadsgene-
rerad sddan och en marknadsgenererad hyresniva kan
accepteras da marknaden i sin helhet ar i balans.

”Med de &Agareforhallanden och styrmekanismer som

finns - de allmannyttiga féretagens dominerande in-
flytande pd en stor del av hyresmarknaden och hyres-
lagstiftningen som skydd for hushallens besittnings-
ratt och mot oskéliga prishdojningar - kommer vi inte
att ha en marknadsprisbildning i traditionell mening.
Prisbildningen kan dock komma att ligga nara den som

teoretiskt skall galla for en val fungerande marknad.
Priset blir ett fordelningsinstrument

Vi vill understryka att vi ser en formellt oreglerad
prisbildning uteslutande som ett hjalpmedel for att
fordela bostader pa en balanserad marknad." (utred-
ningen s. 166)

Men maste inte en overgang till mer marknadsmassiga
hyror innebara att ett mal om lamplig inkomstfordel-
ning mellan fastighetsédgare - hyresgaster, ej kan
uppfyllas? Hyrornas bindning till historiska byggkost-

nader maste ju oOverges.

I utredningen anger man forst en allman 18sning.



“Garanti mot spekulationspriser maste astadkommas med
hjalp av foretag utan vinstsyfte och genom effektiv
konkurrens bade i produktionsledet och i forvaltning-
en. Dari skall &aven innefattas konkurrens pa lika
villkor mellan olika upplatelseformer.” (utredningen
s. LB8)

Foretagen utan vinstsyfte ar naturligtvis de allman-
nyttiga bostadsforetagen. | dessa foretag kan malkon-
flikten tankas lésas genom att overskott “kvittas"
mot underskott. Likvardiga hyror eller marknadshyror
implicerar namligen - vid bibehdllen subventionsniva
- hyreshéjningar utover sjalvkostnaderna pa aldre la-
genheter - och hyressankningar under sjalvkostnaderna

p& nyare lagenheter.

Forutom allmannyttiga bostadsforetag téanker man sig
att finansieringssystemet kan anvandas for att mildra
malkonflikten,

"Om prisparitet skall bibehdllas vid inflation, utan
okande subventioner till nyproduktionen, maste hyror-
na for befintliga lagenheter vara inflationsberoende.
Det utjamningsproblem som inflationen medfor kan helt
eller delvis l6sas genom Ffinansieringen.” (utred-
ningen sidan 164)

Som kommer att visas i kap. 5 kan man anda inte genom
de allmannyttiga bostadsforetagen foérhindra "oskali-
ga’ vinster i det enskilda bestandet under en 6ver-

gangstid .

Vilka egenskaper hos marknadsprisbildningen ar det
man inte vill acceptera? FOr det forsta skulle, om
hyresandringar kunde ske obehindrat, besittnings-
skyddet vara verkningslost d& hyran alltid, i detta
fall, temporart kunde héjas for att framtvinga av-
flyttning,

"For att hindra att besittningsskyddet satts ur spel
genom hyreskrav har det fdrenats med normer for hyres-

sattningen.” (propositionen s. 311)

For det andra skulle man mojligtvis fa en prisbild-
ning, som svarade mot monopolism, och inte mot den

avsedda prisbildningen svarande mot fri konkurrens.



man vill skydda hyresgasten fran den hardhantas-
te formen av monopolistisk prisbildning, namligen
Ffullstadndig prisdiskriminering, som innebar att pri-
set Ffor en produkt helt bestédms av den iIndividuella
konsumentens villighet och formaga att betala for en
vara eller tjanst."

"Enhetligheten i hyresnivan for likvardiga lagenheter
kan sagas vara ett centralt mal i lagtexten" (Anders-
son-Stromquist (1974) s. 71 i Kommentarer till Stark

C1975))
Slutligen ar man inte beredd att lata centrala lagen,
speciell utformning e dyl, sld igenom i hyrorna.

"Att priset i nyproduktionen &r kostnadsbundet och
att kapitalkostnaderna &ar bestamda av bostadspolitis-
ka varderingar medfor inte att alla priser i nypro-
duktionen anpassas till produktionskostnaderna. Det
gar inte att bortse fran efterfragans och den ojamna
inkomstfordelningens inverkan pa priserna. For lagen-
heter som ar sarskilt attraktiva pd grund av sitt
lage, utformning eller dylikt gar det att ta ut hogre
priser pd grund av att de efterfrigas av hushall med
hogre inkomster eller av hushall som varderar bosta-
den hogre an ''genomsnittshushall” i forhallande till
annan konsumtion. Naturligtvis kan ocksa priserna i
enskilda fall komma att avvika fran kostnaderna pa
grund av varierande skicklighet hos byggherrar och
producenter." (utredningen sidan 165)

"Med den form av stadsbyggande vi har ar huvudrikt-
ningen i forandringarna att centralt bel&dgna bosta-
der ar mer attraktiva an bostader langt ifran stads-
kdrnan. | stort sett okar darfor varderingen av de
centralare lagena efterhand som ny bebyggelse pa
langre avstand tillkommer. Likvardiga priser innebar
att stigande hyror i viss grad maste accepteras i de
aldre centrala stadsomradena." (utredningen sidan 101)
Citaten kan ges den indirekta tolkningen att det i
viss utstrackning ar ett 'genomsnittshushalls" prefe-
renser som skall ligga till grund for hyressattningen
och inte - som pa en oreglerad marknad - marginella
preferenser”.) | kapitel 3 kommer innebdrden i denna
avvikelse att analyseras. Det sista citatet kan moj-
ligen ocksd forstdas sd att man onskar en mjuk Over-
gang till mer marknadsmassiga hyror. Hyresgaster som
sedan lange bebor centralt bel&dgna lagenheter skall
inte av Overgangen tvingas till avflyttningen genom
kraftiga hyreshojningar. Praxis talar ocksd mycket
starkt for denna tolkning, vilket framgar av kap. 4.
Tj Se ocksd citatet pd sidan 40 (bverst).



2.2.3 En sammanfattning

Framstallningen av bostads- och hyrespolitiken kan

sammanfattas i:

1/ man onskar uppnd en rimlig hyresnivd i nyproduk-
tionen med hjalp av kapitalsubventioner och lane-
system - &ven om detta kommer i konflikt med kra-
vet pd jamvikt.

2/ man onskar uppnad en rimlig - marknadsanpassad
hyresstruktur med vissa reservationer.

3/ man vill undvika icke-6nskvarda inkomsteffekter av
den rimliga hyresstrukturen med hjalp av den in-
terna omfdrdelningen inom allmannyttiga bostads-
foretag, samt genom ett lampligt utformat finan-
sieringssystem.

2.3 Bruksvardesprévningen - ett nytt bostads-
politiskt medel

Det bostadspolitiska medel som skall uppfylla de an-
givna malsattningarna ar den sd kallade bruksvardes-
provningen. Lat den tills vidare std som en symbol
for att en lagenhets bruksvarde, eller synonymt, bo-
stadsvéarde, skall utgdra grunden fdr hyressattningen
Fore en allman beskrivning av medlet och dess tankta
effekter, &ar det motiverat med ndgra klarlaggande ord
om sjalva bruksvardesbegreppet

2.3.1 Bruksvardesbegreppet

| propositionen 1974:150 s. 311 och 312 anges,

"Med det i 4B § hyreslagen anvanda uttrycket "bruks-
varde" avses vad en lagenhet med hansyn till be-
skaffenheten och formaner samt oOvriga faktorer kan
anses fran konsumentens synpunkt vara vard i for-
hallande till likvardiga lagenheter pad samma”ort. Vid
bestammandet av bruksvardet skall bortses fran bygg-
nadsar och produktions-, drift- och fdrvaltningskost-
nader samt andra sarskilda betingelser for hyres-
ratten. En rad olika faktorer inverkar pad bedémningen
av en lagenhets beskaffenhet, som storlek, moderni-
tetsgrad, planldosning och lage inom huset, repara-
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tionsstandard och ljudisolering. Ocksa faktorer som
inte ar direkt hanforliga till l&agenheten som sadan
inverkar pd dess bruksvarde. Bland dem kan till en
bérjan namnas formaner som ar knutna till lagenhets-
innehavet, som t.ex. tillgdng till hiss, sopnedkast,
tvattstuga, sarskilda forvaringsutrymmen, god fastig-
hetsservice, garage och biluppstéallningsplats. Aven
faktorer som husets allmanna lage, boendemiljon i
stort och narhet till kommunikationer spelar emeller-
tid in. De omstandigheter som inverkar pa bruksvardet
skall bedomas objektivt, dvs. utan avseende pa den
enskilde hyresgastens vérderingar eller behov.”

(prop. 1968:91 Bih. A s. 44 och 53).

| propositionen uttalas vidare att beddmningar av
bruksvarde skall grundas p& ett "genomsnittligt” hus-

halls varderingar.
2.3.2 Bruksvardesprovningens metodik och innebdrd

Det fordras ocksd metoder att koppla samman bruksvar-
de med en vardering i pengar av detta. Det maste
finnas en koppling mellan bruksvarde-bruksvardeskill-
nader och hyror-hyresstruktur.

Denna "hyressattning” sker pd olika satt. Den kan ske
genom att en enskild fastighetsagare pa egen hand
satter en hyra som denne tycker ar rimlig i beaktande
av bruksvardet pad lagenheten/lagenheterna. Det kan
ocksad ske genom forhandlingar mellan partsorganisa-
tionerna pa bostadsmarknaden. Slutligen kan det ske
genom provning av skaligheten i en sid &satt hyra.
Denna rattsliga proévning sker i hyresnamnd som forsta
instans och i bostadsdomstol som andra och sista in-
stans. En detaljerad skildring av hur hyressattningen
gar till i dessa olika former, och det samspel som
finns daremellan, aterfinnes i kapitel 4.

Oen rattsliga grunden for hyressattningen finns be-
skriven bl a i den namnda propositionen pa sidan 311,

"Vid forhyrning av en lagenhet bestédms hyran och and-
ra villkor genom 6verenskommelse mellan hyresvarden
och”~hyresgasten. Forlangs hyresavtalet, skall hyran
utgd med skaligt belopp. Den hyra som hyresvarden
fordrar skall godtagas, om den inte ar oskalig. Den



fordrade hyran skall anses oskalig, om den vasentligt
overstiger hyran for lagenheter som med hénsyn till
bruksvardet ar likvardiga.”

Citatet visar tva saker. For det forsta fixeras
bruksvardet i pengar genom att bruksvardehyran ar den
hyra som andra lagenheter - jamforelselagenheterna -
har, under forutsattning att lagenheterna ar likvar-
diga med avseende pa detta bruksvarde. For det andra
anger denna bruksvardeshyra en skalighetsgrans, eller

med andra ord ett maximivédrde, som hyran i en tvistig
lagenhet inte far overstigan.

s Citatet visar dessutom - vilket skall analyseras i
detalj senare - att metodiken ar individualistiskt
inriktad. Asattande av bruksvarde avser specifika
tvistiga lagenheter.

Metodiken forvantas enligt malsattningen p& lang sikt
leda fram till en viss onskad hyresstruktur. Detta
beskrivs i propositionen pd sidan 470,
"Bruksvardereglerna innebar principiellt inte bara
att jamforliga lagenheter far lika hdga hyror utan
ocksa, atminstone pa langre sikt, att hyrorna i hela
lagenhetsbestandet anpassas till varandra efter la-
genheternas varierande standard.”

Hyressattning genom forhandlingar mellan partsorga-
nisationerna, eller hyressattning pad egen hand av
fastighetsagaren, vilar i princip pd samma grund som
den rattsliga provningen. Orsaken ar sjalvfallet att
hyror som tillkommit pd detta satt kan proévas i
hyresnamnd/bostadsdomstol

Malsattningen om den onskade hyresnivan uppfylles ge-
nom att hyreslagen stipulerar att man i fdrsta hand
som jamforelselagenheter skall anvédnda sig av lagen-
heter som &gs och forvaltas av allmannyttigt bostads-
foretag. Eftersom dessa foretag forutsdtts arbeta

1) | lagregler och praxis sker modifieringar - det
analyseras i avsnitt 4.2.
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utan enskilt vinstintresse far man darigenom en ga-
ranti for att hela hyresnivan blir "skalig". Sjalv-
fallet blir det dd ocksd av vitalt intresse att ut-
reda hur bruksvardesprinciperna tillampas inom de
allmdnnyttiga bostadsforetagen. Det gores i kapitel 4
och 5.



3. HYROR OCH VALFARD 1 DET KORTSIKTIGA
PERSPEKTIVET

3.1 Introduktion

I foregdende kapitel diskuterades den offentliga bo-
stadspolitiken med sarskild inriktan pad hyrespoliti-

ken. Det visades att bruksvardesprovningen avsags att
vara ett medel verksamt bade for att &stadkomma mark-
nadsanpassade hyresrelationer och for att &stadkomma

en "skalig”, dvs kostnadsanknyten, hyresniva.

Detta kapitel syftar till att studera relevansen i
offentligt framfdrda argument for den valda inrikt-
ningen pd hyrespolitiken. Det &ar argument som presen-
terats i foregdende kapitel och som tar fasta pa for-
menta ofullkomligheter pa bade den oreglerade och den
hyresreglerade marknaden. Dessutom tillkommer ytter-
ligare en aspekt i analysen i kapitlet; bruksvéardes-
provningens effekter kan ocksa belysas med argument
som framkommer i den ekonomiska analysen, vilka inte
direkt beaktats av statsmakten, men lika fullt har be-
tydelse for en vardering av bruksvardesprévningen.

Det skall pépekas - vilket framgatt av framstallning-
en i kapitel 2 - att fordelningsaspekterna framstar
som viktigare an effektivitetsaspekterna for stats-
makten. Eftersom de forra aspekterna ar svaratkomliga
med ekonomisk analys kommer detta kapitel inte att
syfta till en utforlig systemjamforelse mellan de tre
hyressattningsprinciperna, utan syftet ar att visa pa
ett antal kritiska punkter i belysning av ekonomisk
teoril.

I avsnitt 3.2 behandlas argument for att reglera

hyresnivan pd en marknad av bostadsmarknadens karak-
tar. Genom jamforelser med andra marknadstyper visas
att bl a bostadens karaktar av varaktig och "nédvan-
dig’ vara, innebar att aven mattliga ovantade efter-



frageforandringar, ger upphov till markanta prisfor-
andringar med atfoljande fordelningseffekter. Fordel-
ningsskalen for att reglera prisnivan forefaller
ovanligt starka just p& bostadsmarknaden.

Avsnitt 3.3 bestar av en analys av hyresstrukturens
bestamningsfaktorer pd en oreglerad marknad, samt en
beskrivning av hur individer formerar sig till hus-
hall och hur hushallen fordelar sig pd lagenheter.
Jamvikt och optimalitet i dessa "allokeringar’ defi-
nieras och beskrivs. Mot detta stalls de valfardsfor-
luster som sammanhanger med hyresstrukturen pa en hy-
resreglerad marknad. Eftersom bruksvardesproévningen i
viss utstrackning kan sadgas generera en marknadsan-
passad hyresstruktur blir de argument som framkommer
for en oreglerad marknad ocksa argument for bruks-
vardesproévningen och mot hyresregleringen.

Avsnitt 3.4 Aagnas at en analys av specifika drag i
den hyresstruktur som foljer av en tilldmpning av in-
tentionerna bakom bruksvéardesprévningen. Det visas

bl a att uttalade syften med bruksvardesprovningen ar
att dels "genomsnittshushalls” varderingar skall

ligga till grund for varderingen av specifika lagen-
heter, dels att centrala lagen inte fullt ut skall
aterspeglas i hyressattningen. Detta har karaktaren
av medvetna avvikelser fran den hyressturktur som

kan tankas genereras pa en oreglerad marknad. Bruks-
vardesprovningen far ocksd en korrigerande verkan vis
a vis en oreglerad marknad som utmarkes av imperfek-
tioner. Det géaller korrektion av storningar i

form av att t ex preferensandringar och omflyttnings-
kostnader pad en oreglerad marknad kan tankas ge
upphov till att ett brett band av hyreskombinationer
ar forenliga med jamvikt. Bruksvardesprévningen kan

i detta fall tankas generera jamviktspriser som

har positiva fordelningseffekter for hyresgasterna.
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For framstallningen i kapitlet galler fdrutsattningen
att enbart ett kortsiktigt perspektiv beaktas. Det
innebar att nyproduktionen kan fdrsummas och allt in-
tresse kan knytas till fordelning och prissattning

av det befintliga bestandet. Producenterna har d& en-
bart funktionen av upplatare av ett givet antal la-
genheter.

3.2 Malsattningen om hyresniva

I kapitel 2 har diskuterats malsattningar betraffande
hyresnivan. Det konstaterades att ett skal for att
inte tilldta fri prisbildning pad bostadsmarknaden var
att oonskade inkomstfordelningseffekter kan uppsta
vid t ex ovantade efterfrigeforandringar. Avsikten
med detta avsnitt ar att belysa resonemanget genom
jamforelser mellan tvad olika - och oreglerade - mark-
nader. MoOjligheten av att det kan finnas flera hyres-
nivaer i jamvikt kommer ocksa att diskuteras.

L4t oss forst betrakta marknaden for knappnalar.

Figur 3:1 nedan visar utbuds- och efterfrageforhallan-
dena pa denna marknad (heldragna kurvor och linjer),
vid bl a givna priser pd o6vriga varor.

pris

antal
knappnalar

Fig. 3:1 Effekter av ett efterfrageskift pad marknaden
for knappnalar.
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Vid priset p oOnskar konsumenterna kopa kvantiteten

g.y och producenterna &ar villiga att salja denna kvan-
titet vid detta pris. Antag nu att efterfragan i
stallet ges av den streckade kurvan, dwvs konsumen-
terna onskar, for varje givet pris pd knappnalar, en
storre kvantitet an tidigare. Detta resulterar i en
storre produktion (g"), astadkommen genom en o6verfo-
ring av produktionsresurser till knappnalsindustrin
Konsumenternas okade preferenser astadkommer saledes
en Fforsumbar prisédndring pga en implicit forutsattning
om konstant skalavkastning, men en kraftig kvantitets-
andring. Vinster kan naturligtvis uppstd i knappnalsin
dustrin under en o6vergangsperiod, men antagandet att
dessa snabbt konkurreras bort forefaller inte orimligt

Bostaden &r till sin natur en varaktig vara. Bestandet
vid en viss tidpunkt bestams darfér av bostads-
produktionens storlek under en lang tid tillbaka. |
extremfallet ar darfor utbudet av bostader givet,
oavsett hyresnivan, om vi for enkelhets skull bortser
fran rorliga kostnader for t ex uppvarmning. A andra
sidan ar det svart for konsumenterna att substituera
andra varor Tfor bostader vid hyresforandringar. Efter-
fragan kan darfor ocksd antagas vara relativt pris-
okanslig. | figuren nedan (3:2) har jamvikten pa en
sadan marknad illustrerats.

hyresniva

antal
bostader

Fig. 3:2 Effekter av ett efterfrageskift pa marknaden
TOor bostéader.
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Hyran i utgangspunkten &ar hg och konsumenterna hyr
det givna bestandet a fullt ut. De som hyr ut bosta-
derna far intakterna hQ*a. Denna situation kan nu
jamforas med den som uppstar om efterfragan i stallet
ges av den streckade linjen i figuren ovan. Jamvikts-
hyran blir nu h™ och kvantiteten densamma som innan.
De som hyr ut bostader erhdller intakterna h-""a.

En efterfrageforandring av ovan beskrivet slag resul-
terade p& knappnalsmarknaden i oforandrat pris men
andrad kvantitet. P& bostadsmarknaden far man i
stallet, p& grund av omojligheten att pd kort sikt
andra bestandets storlek, ett forandrat pris men ofor-
andrad kvantitet. Prisernas enda uppgift, pad kort
sikt, pa bostadsmarknaden blir att fordela ett givet
bestand me lian konsumenterna. P34 knapphalsmarknaden
daremot kommer priserna att styra utbudet &aven pa
kort sikt. Inkomstférdelningen mellan producenter och
konsumenter paverkas forsumbart av efterfrageforand-
ringar pa knappnalsmarknaden. Detta beror dels pa att
produktionen forutsattes arbeta under konstant skal-
avkastning, dels pa att knappnadlsutgiften i konsumen-
ternas budget upptar en mycket liten del.

Motsvarande galler inte bostadsutgiften. Denna utgift
utgdr normalt en relativt stor del av konsumenternas
budget och bostaden &ar dessutom i praktiken bade odelbar
och svarsubstituerad mot annan konsumtion. En foérdubbling
av hyresnivan far kraftiga effekter pd inkomstfordelning-
en mellan hyresgaster- hyresvardar. Av detta foljer ocksa
att det vore mindre intressant att reglera knappnalsmark-
naden, &aven om utbudet vore mycket prisokansligt

Att samhallet vid en befarad bristsituation, som vid
inférandet av hyresregleringen, valjer att reglera
priset aven om detta pd samma gang gor det nodvandigt
att anvanda ytterligare medel for att fordela bosta-
der mellan konsumenter &r begripligt mot bakgrund av
framstallningen ovan. Det ar forst pa langre sikt
svarigheterna med detta system blir uppenbara.



Figur 3:2 for bostadsmarknaden antyder att jamvikts-
hyran under extrema forhallanden kan vara obestamd, be-
roende pa att utbuds- och efterfragekurvan sammanfaller
helt eller delvis. Det ar latt att se att sid kan vara
fallet. Om t ex varan bostad &ar odelbar och om kon-
sumenterna, sa lange deras inkomster tillater det,
konsumerar precis en enhet kommer efterfrigekurvan

att fa foljande utseende; vid priser under minsta in-
komsten efterfragas precis lika manga bostader som

det finns tillgangligt. Efterhand som priset stiger
faller efterfrdgan da det for alltfler hushall blir

for dyrt att konsumera en bostad vid hushallets givna
inkomst. Detta far tankas ske genom ett Okat samboende
for individerna. Om utbudet av bostéder ar precis lika
med antalet hushall far vi i detta fall att varje hyra

mellan 0 och den minsta hushdllsinkomsten ger jamvikt.
Hushallens inkomster kan tankas genererade av ett
initiait innehav av en delbar vara. Det kommer att
finnas manga uppsattningar av pris-hyra som ger jam-
vikt och inkomstférdelningen mellan hyresgaster och
hyresvardar blir darfor obestamd. Som diskuteras i
nasta avsnitt finns det emellertid skal som talar for
att den skildrade mojligheten &ar mindre sannolik i
verkligheten. Det som ar av intresse ar att det finns
fall dd en reglering av hyresnivan kan vara onskvard,
dven om man accepterar jamviktshyra, och d& hyres-
nivan kan regleras sd att inkomstfordelningsmalet
uppfylls. Av det sagda foljer att nadgon konflikt med
malet om balans inte uppkommer under dessa forhallan-
den.

3.3 Prisbildningen pd bostader och malsattningen
om hyresstruktur; marknadsldésningen

I foregdende avsnitt betraktades bostaden som en homo-
gen och i huvudsak odelbar vara. Marknadens satt att
losa problemet att fordela ett givet bestdnd av odel-
bara och sinsemellan olika lagenheter kommer att dis-
kuteras i detta avsnitt. Olika egenskaper hos mark-
nadsldosningen, och den dartill hdrande hyresstruktu-



ren behandlas ocksd. | slutet av avsnittet &aterges
ett argument av G. Arvidsson (1968] for att illustre-
ra valfardsforlusterna av en icke-optimal situation.

Antalet lagenheter vid en given tidpunkt anses kon-
stant och ges av,

A = {af, ...... ,a #, d v s det finns m 'ﬁ%ﬁﬂ;

Normalt forutsatts i mikroteorin de valjande subjek-
ten och deras preferenser givna. Eftersom avsikten

har ar att inledningsvis forklara ocksd hushallsbild-
ningen kan hushallsstrukturen inte forutsattas given.
Givet ar daremot en mangd individer N = {1,..... ,N}.

Problemet &ar nu att fordela individerna pd lagenheter

och darmed till hushdll. Ett sddant bestar per de-
finition av de individer som bebor en viss lagenhet",.

Eftersom analysen har har ett kortsiktigt perspektiv
bortses fran att individen i allmanhet valjer bostad
i ett langsiktigt perspektiv, dar dess preferenser
kommer att bero pa planer och forvantningar gallande
framtida boendeort, hyror m m. Antag i stallet att
det i en viss tidpunkt &r givet en vektor

h = (h.,....,hm), vars i"te komponent ger hyran for
lagenhet a® (dvs en hyresstruktur). Tag en viss
fordelning av individer pd lagenheter. De individer
som bebor lagenhet a® antages tillsammans fa betala
hyresbeloppet h”. Under vilka omstandigheter kan den
sd uppkomna fordelningen kallas for en jamvikt rela-
tivt de givna hyrorna? Betrakta forst ett givet hus-
hall H, en delmangd av N, som bebor lagenhet a”€A. Om
det ar mojligt for hushallet som helhet att bo i en

1) | verkligheten har detta problem stora dimensioner.
Det ar for Sveriges del fraga om att fordela 8,2
miljoner individer pd bostadsbestandets 3,5 miljo-
ner lagenheter.
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annan lagenhet é&n och fordela betalningen av hyran
for denna mellan sig sd att var och en av hushallets
medlemmar foredrager denna situation framfor den ini-
tiait givna, sd har man tendenser till forandring och
darmed ojamvikt. Men detta ar inte den enda mojliga
formen av ojamvikt. Det kan finnas en grupp av indi-
vider, ej nodvandigtvis fran samma hushall, som fore-
drager att flytta samman till ett nytt hushall vid de
givna hyrorna”. Av denna anledning kan det pastéas
att det existerar ett dubbelt allokeringsproblem pa
bostadsmarknaden.

For att kunna ge en formell definition av jamvikt kan
man lata R* beteckna individ i’s initiala innehav av
"pengar” och antaga, att han har en total, reflexiv
preferensordning over alla tretiplar (a®, R, H), dar
an€A, R*">0 och H«=N, H/0, (a*, R™, H) anger i vilken
lagenhet i bor, H ar hushallet som i a&r medlem av och
RN i"s inkomst efter betalning av en del av hyran for
lagenhet a~. En jamvikt &r en disjunkt uppdelning

Hr ....... ,Hlnav N, en h%resstruktur h,r-..-,h moch
inkomster efter hyresbetalning R™,....,Rn som upp-
fyller foljande villkor (hushdll H* forutsatts bebo
lagenhet a*),

(1) HMO for i=l,.....m

2 Z (R. - R.)D) = h. for i=I, m
@ j€Hi( J J) 1

(3) det finns icke HcN, H/0 och Rj for Yj€H sd att for
nagot a™A (aj, Rj, H) > @HQ{J. R, HA)),
(dar H(@G) ar det hushall i vilket individ j
ingdr) och Z (R,- R = h.
gar) j€H( J J) 1
Av (1) i definitionen framgdr att det forutsatts att
varje lagenhet ar uthyrd i jamvikt. Eftersom varje

1) Diskussionen ar sjalvfallet giltig aven for fallet
att hushdllet bestar av en enstaka individ.



hushall bebor precis en lagenhet, enligt definitio-
nen pd hushadll, kan det inte efterfrdga mer an en
lagenhet. Mark att denna modell, genom den endogent
forklarade hushallsbildningen, ger en rimlig motive-
ring for antagandet om lika manga lagenheter som hus-
hall, vilket anvandes i avsnitt 3.2. De problem som
sammanhénger med bostadens karaktédr av odelbar vara
loses delvis genom samutnyttjande, dwvs variationer
i hushallsstorleken.

I fortsattningen skall hushallsstrukturen behandlas

som exogent given, dwvs det antages finnas m hushall
och eventuella preferenser ar knutna till dessa, och
definierade 6ver lagenheter och hushallets totala in-
komst efter hyra. Definitionen av jamvikt forenklas

da till kravet att varje lagenhet &ar uthyrd,

(a@», ™" M Maj* " hj) Vj dar fT ar hushall i’s
initiala inkomster och hushall i antages bebo lagen-
het a~. Jamvikt - relativt en hyresstruktur - ger

alltsd upphov till en boendestruktur; varje hushall
erhaller genom marknaden en lagenhet. *""|

Vilka egenskaper har marknadslésningen? Betrakta en
annan fordelning av lagenheter och inkomster t ex
hushdll i bor i lagenhet for i=1,._....,m-1 och
hushdll m bor i lagenhet a”. Antag att alla hushall
finner denna situation minst lika bra som jamvikts-
situationen och ndgon finner den battre. D4 maste, om
hushallens preferenser ar monotona i inkomst, den in-
komst hushall i nu har efter hyra, - h~+nr for
i=l,....,m-1 och > hm med strang olikhet for nagot
i. Genom summering fas E ANRN-hN) eller
EN"_.SME?_MhASETEARM vilket inte ar mojligt med posi-
tiva Sj, h® och R for i=1,..._,m. Denna motséagelse
visar att den givna omfordelningen inte kunde fore-
dragas av alla hushdll. Argumentet kan naturligtvis
anvandas analogt p& andra omfordelningar med samma re-
sultat. Harav kan slutas att jamvikten &r paretooptimal.
Tl Lasaren bér uppmarksamma att det finns en omfattande
litteratur som behandlar efterfrage-, utbuds- och
simuleringsmodeller som behandlar allokeringsproble-

matiken pa en heterogen marknad - se t ex DelLeeuw-
Struyk (1975).



En speciell form av omfordelning &ar byte av lagenhet
och motsvarande hyra med eller utan annan kompensa-
tion. Ett sddant byte paverkar ej o6vriga hushdll och

kan ej vara fordelaktigt for bada hushallen.

Oet foljer direkt av denna definition av jamvikt att
inget hushall onskar o6vertaga ett annat hushalls la-
genhet och motsvarande hyra och man har i denna mening
rattvisa Det bor dock papekas att denna rattvisa
tillater godtyckligt stora skillnader i boendestandard
beroende pd t ex inkomstskillnader och skillnader i
barnantal. Det ar tillatet for varje hushall att
efterfriga vilken som helst lagenhet med atfoljande
hyra, men pd grund av skillnader i utgangssituationen
kan resultatet bli nagot som (politiskt, socialt) be-
doms som orattvist”™. Detta ekonomisk-leoretiska ratt-

visebegrepp kommer att anvandas i det foljande.

2)

na pd en overgadng fran reglerad till oreglerad bostads-

Arvidssons s k reversmetod belyser valfardsaspekter-

marknad. Den kan beskrivas pa foljande satt.

Lat (a™_.R™ - h"nj) fFor i=01,.... ,m och dar T A&r
en permutation av I,....,m, vara en annan Tfordelning
av lagenheterna dar hushdll i bebor lagenhet och

betalar hyran h’~~j_. Antag att hushallen nu far kom-
pensera varandra vid 1&genhetsbyten. Det existerar da
en marknad avseende hyreskontrakt for de olika lagen-
heterna vid hyrorna h~,_..__  h*. LAt vara det kom-
pensationsbelopp som hor till lagenhet a”. Dm cM ar
positivt erhdlls detta belopp av det hushall som antas
bebo lagenhet i ursprungligen av det hushall som
flyttar till l&genhet i. Om c” ar negativt betalas
detta belopp av det hushall som ursprungligen bebor

lagenhet i och erhdlls av det hushall som flyttar in.

1) Niklasson-Soéderstrom (1967) skiljer mellan metod-
rattvisa och resultatrattvisa. Marknadsldésningen
ar metodrattvis men ej sakert resultatrattvis.
Se aven Schmeidler-Vind (1972).

2) Arvidsson (1968).
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Lat Cf,----,crnvara en uppsattning kompensationsbe-
lopp, dwvs (positiva eller negativa) priser pd hyres-
kontrakt. Om hushall i efter byte bebor lagenhet a*
kommer de nu att fa (ai,Rj-h™-c .+cn(t*) och kompensa-

tionsbeloppen ger jamvikt om,

@ (ai"Rrhi-ci+bn(i)} (an(i).Ri.hj_Cj+CH£[f)

for i=1, ....,m

Man bor observera att h' + inte sakert
blir lika med hr - jamviktshyrorna ovan - ty den ini-
tiala fordelningen av lagenheter och inkomster ar ej
densamma i detta fall. Ett hushall med 1&g inkomst,
RN, som initiait bebor en mycket attraktiv lagenhet
med 1&g hyra far genom forfarandet ovan ett hogt kom-
pensationsbelopp vilket paverkar inkomstfordelningen.
Styrkan med Arvidssons metod bestadr i att jamvikts-

villkoret ovan forutsatts halla ocksd for j=n(i) dvs

(©) (ai ,Ri-h’-ci+cn(i)) >. Can(irRi—h"i)-cnCi) +
+cn(i)s = (an(i)"Ri~hrr(iH1

Oetta innebar att hushallet i det uppkomna jamvikts-

tillstandet far nagot som ar minst lika bra som i ut-
gangslaget! Ingen har darfor forlorat pd forandringen.11

Ett motiv for hyresregleringen var att forhindra oratt-
matiga vinster for fastighetsagare, istallet fick de
hyresgaster som bebodde gamla lagenheter del av de
uppkomna vinsterna i form av lagre hyror - sjalvfallet

under forutsattning att de bodde kvar i sin lagenhet.

Man kan se Arvidssons reversmetod som ett satt att
andra innebdrden av dispositionsratten till lagenheter
sd att hyresgasten tilldts oOverldta dessa. Darmed nar
man dels effektivitet (via marknaden for hyreskontrakt),
dels att inkomstomfordelningarna nu kommer att ske hy-

1) Det ar darfor klart att alla, i detta atemporala
fall, skulle foredraga utfallet fran denna marknad
framfor initialtillstidndet. For det intertemporala
fallet blir slutsatsen inte sd enkel. Jamfor avsnitt
7.5.



resgasterna emellan, och ej mellan fastighetsagare

och hyresgaster.

Man kan konstruera ett matt for forlusten som uppkom-
mer p g a icke pareto-optimal fordelning. Eftersom
(a.._,R.’.—h’ 'i_%'+cr=|U3]) e, (al“r{ij’ 'Rl‘_hrll(i']’) kommer det,
givet vissa forutsattningar om preferenserna, att
finnas tal S, ...... ,Smsé att (a-,é-:h -
(an(i)"Ri"hn(*j], dwvs hushallet ar indifferent
mellan att bo i lagenhet a” och ha inkomsten (efter
hyresbetalning] S. och Ursprungssituationen. Nu galler
for i€N, Sii&r—h?Fci+chi] och darmed Loy <
ZieNM\/hUCi+Cn(1)] = ZiI€NtRi_hi)- Zi€NSi an2er den
minsta totala inkomst (efter hyresbetalningar) som
hushallen behover for att nd samma nytta som i utgangs
laget. Skillnaden (R*-hj anger det be-
lopp konsumenterna kommer att tillsammans vara villi-
ga att avstd om 1lagenhe tsfordelningen &ndras och ger
darfor ett matt pd forlusterna p g a en ursprungligen

icke paretooptimal fordelning.

Om t ex (I1£N.(%:h%) - I1€Nsi)/X1£N(Ri_h;) = 0,1 inne-
bar detta att det finns ett satt att taga t ex 10% av
totala inkomsterna (efter hyresbetalningar) fran kon-
sumenterna som med en simultan omfordelning av lagen-
heterna gor att inget hushall anser sig samre stallt.
Vid givna priser pad ovriga varor kommer hushallen dar-
for att kunna nd samma tillfredsstallelse som i ut-
gangssituationen med en total varukomsumtion vard 10%

mindre an den i utgangslaget.

Hushallens preferenser for inkomster beror naturligt-
vis pad priser for ovriga varor och resonemanget ovan
bygger pd den implicita forutsattningen att dessa pri-
ser inte andras nar marknaden for hyreskontrakt Opp-
nas. En situation di en sadan forutsattning kan be-
traktas som uppfylld ar foljande. En sallskapsresa
bestdende av 10 personer med vardera 500 kr reskassa



fordelas pad hotellrum vid ankomsten till semesteror-
ten. Resenarerna kan skapa en marknad for rum mellan
sig. De antages ha betalt sitt eget rum fore avresan.
Oe kompensationsbelopp som i jamvikt utbetalas kan
rimligen inte forutsattas paverka priserna pa semes-
terorten varfor den ovan namnda forutsattningen éar
uppfylld i detta fall.

3.4 Bruksvardesproévningen som medel for rattvis
hyresstru ktur

I detta avsnitt diskuteras forst bruksvardesprévning-
ens verkningssatt. Darefter tages begransningar i an-
vandningen av bruksvardesprévningen upp och anknytes
till mal-medelsdiskussionen i kapitel 2. Bruksvardes-
prévningen ses i huvudsak som ett medel att simulera
marknadspriser svarande mot "fri konkurrens'". Mot slu-
tet av avsnittet ges nagra argument for att bruks-
vardesprovningen sannolikt korrigerar oonskade priser
som foljer av en "fri konkurrens”-marknad som arbetar
under vissa imperfektioner.

Huvudsyftet med bruksvardesprovningen ar att astadkom-
ma skillnader i hyror som i huvudsak svarar mot hus-
hallens varderingar av olika lagenheter. Som framgatt

av skildringen i kapitel 2 anvander man hyran for andra
lagenheter som norm vid bestédmning av hyran for en viss
lagenhet. 1| en hypotetisk situation did samtliga lagenhe-

ters hyror skall faststédllas skulle denna metod ej
fungeral®. Leder denna metod till jamviktshyror? For

att besvara denna fraga kan man utgd fran en jamvikt

1) Normalt existerar allmannyttiga lagenheter, vars
hyror ar bestamda utifran det allmannyttiga bostads-
foretagets sjalvkostnader. Denna situation - som
ar den forharskande pd hyresmarknaden - behandlas
ingdende i kapitel 5. Sjalva hyresstrukturen skall
emellertid inte paverkas av forekomsten av allman-
nyttiga bostadsforetag om bruksvardesprovningen
tillampas i enlighet med intentionerna bakom reg-
lerna.



relativt en hyresstruktur. Hushallen I,....,m hyr i
jamvikten lagenheterna a-*,....,a och betalar hyror-
na h™,....,h respektive (amfér avsnitt 3.23. Nu
introduceras en ny lagenhet, a®, och ett nytt hushall,
sdg 0, och problemet ar att bestamma hyran for a”.
Sattes hQ, dwvs hyran for aQ alltfor lagt i forhallan
de till hi...... ,h kommer det att finnas manga hus-
hall som onskar oOverge sin lagenhet och i stallet
flytta in i aQ. Sattes hyran hQ hogt i forhallande
till h™, ... _hm o6nskar inget hushall flytta till ag
och darmed maste det finnas minst tva hushall som bada
onskar nagon av de andra lagenheterna. Rimligen kommer
det dd vid ndgon hyra, h®, att finnas precis ett hus-
hall som efterfragar den nya lagenheten. Om detta a&r
hushall 0 ar problemet lI6st. Antag att det i stallet
ar hushall 1 som nu onskar overge sin lagenhet och
flytta in i a*. Hushadll 0 kan da tilldelas lagenhet
al, men det ar inte sakert att det hushallet vid den
givna hyresstrukturen onskar just denna lagenhet.
Hyran for a® kan dd omprovas och processen fortsatter.
Inforandet av en ny lagenhet och ett nytt hushall kan
leda till en forandring av hela hyres- och boendestruk
turen. Den hadr angivna processen ar en informell be-
skrivning av resultatet fran L.G. Svenssons doktors-
avhandling”™. Han visar att den, under vissa forut-
sattningar, leder till jamvikt, och som framgar av
avsnitt 3.2, darmed paretooptimalitet och avundsfri-
het (eller rattvisa).

Den ovan beskrivna processen leder snarast till tanken
att hushall skulle kunna begara prévning av sin hyra
med hanvisning till att de vid den givna hyresstruktu-
ren onskar byta lagenhet. Detta innebar ett accepte-
rande av att hyresstrukturen helt grundar sig pad sub-
jektiva varderingar. | verkligheten sker emellertid
hyresprovningen med héanvisning till objektiva kvali-
téer hos lagenheterna. Dock &r det pd samma gang ut-

il Svensson, L-G (1977).
2) Jfr. s. 52.



talat att den jamforande varderingen av dessa kvalité-
er ej skall ske utifradn hushallens subjektiva vardering
ar eller preferenser. | sjalva verket vill man som
namnts i kapitel 2 inte acceptera varje hushalls var-
deringar. Endast "genomsnlttshushalls" varderingar
skall anvandas. Detta kan, i den ovan beskrivna pro-
cessen, tolkas som att en hyra anses for lag eller for
hog endast om flera hushdll eller inget hushall av
"genomsnittstyp" efterfragar lagenheten vid radande
hyra .

Vidare ar man, vilket framgatt av kapitel 2, inte be-
nagen att acceptera en marknadsvardering av centrala
lagen dar lagesfaktorn far stor betydelse. Detta kan
tolkas sd att hyresstrukturen anses acceptabel &ven
om det for en sddan lagenhet finns flera hushall som
vill flytta till den.

De ovan namnda synpunkterna innebar att man ar bena-
gen att acceptera en viss grad av ojamvikt. Antag
att a®, i€KcA, ar centralt belagna lagenheter och hus-
hallen jeHcN ej kan betraktas som “genomsnittshus-
hall" . Antag vidare att hushall i bebor lagenhet a”.
Hyresstrukturen och boendestrukturen ar dd acceptabel
(ger begransad jamvikt) om, (a~., —h~a™,Rj-hn) for
ieINKH och jeA™K. Innebdrden av detta ar att inget
"genomsnittshushall” onskar flytta till ndgon icke-
ce.ntralt belagen lagenhet vid den radande hyresstruk-
turen.

Ett motiv for att sarbehandla centralt belagna fastig-
heter kan vara en onskan om en "mjuk’ 6vergang till
mera marknadsmassiga hyror, s& att inte alltfor stora
omFlyttningar framtvingas. Fordelningsskal kan formo-
das ha varit viktiga for statsmakten.

Avsikten med att endast genomsnittshushdlls vardering-
ar skall ligga till grund for hyresbestamningen ar



Oklar. Det finns emellertid skal till att inte lata
varje hushalls preferenser komma med vid beddmningen
av hyran. Lat m=2, dws man har tvd lagenheter och -
forutsattningsvis - tvd hushall. | en situation da
ingen av dessa bebott ndgon av lagenheterna antages
bada hushallen indifferenta mellan dessa vid lika
hyra. For varje hushall blir did de par av hyror
(figur 3:3 nedan) som ar forenliga med indifferens
for hushallet en rat linje definierad av h”-h"=0.
Linjen &ar relevant bara for hyror under min
Flyresstrukturen maste for att ge jamvikt ligga pa
denna linje.

Fig. 3:3 Hyresstruktur och jamvikt for tva hushall
och tvad lagenheter.

Efter hand som hushallen bebor lagenheterna kan det
tankas att preferenserna &andras genom battre informa-
tion, grannkontakter e dyl. Situation, beskriven av

figur 3:4, kan da& uppsta.

Kurvan 1-1' visar de par, (h".h") som ar sadana att
hushall 1 ar indifferent mellan lagenheterna, dvs
(ai,Ri”’h1)~1 (a2, R2~h2) f°r varJde Par Ch-L,h2) pad kur-
van. Motsvarande galler for hushall 2 och kurvan 1I-
I1". 1 omrddet sydost om I1-1' och nordvast om 11-1L
finns de hyresstrukturer som ger jamvikt med den giv-
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Fig. 3:4 Effekter for jamviktshyresstrukturen av pre-
ferensandringar.

na boendestrukturen. “Hyresnivan™ &r som tidigare obe-
stamd. Antag darfor att hyran for lagenhet 82 av na-

gon anledning ar fixerad till F~. | tidigare beskrivna
fallet blir dd h* helt bestamd av kravet pa jamvikt
ooh lika med FA. | det andra fallet &ar preferenserna

for den egna lagenheten starkare. Detta mojliggor att
flera hyror for a”®, givet F*» ger jamvikt. Dels éar
hushdll 1 villigt att betala hogre hyra i andra fallet
an i forsta fallet, dels kan hyran h" sattas 1&gt i
andra fallet utan att ojamvikt uppkommer, eftersom
hushdll 2’s preferenser for a2 ar starka i detta fall.

Resonemanget antyder att hyresvarden pd en oreglerad
marknad kan gdra vinster som inte harroér fran lagenheten
som sddan utan har andra orsaker. Det ar inte orimligt

att tanka sig att ett av syftena med bruksvardesprovningen
just ar att undvika att de faktiskt boende hushallens pre-
ferenser blir avgdorande for hyresstrukturen. Man vill inte
lata hyresvarden fa ersattning for denna form av externa
effekter. Genom preferenséndringar, som kan tankas

ske over tiden, blir lagenheterna mindre goda substi-

tut och méjligheterna for monopolistisk prissattning

okar. 1 exemplet skulle anvandadet av "genomsnittshus-



halls” preferenser kanske innebdra en anpassning av
hyresstrukturen till de preferenser som gallde initi-
ait CFig. 3:3) och ge hyresstrukturen

Betrakta &ater det forsta fallet (Fig. 3:3) ovan. Pre-
ferenserna tolkades dar som preferenser innan inflytt-
ning skett. Antag nu att inflyttning skett sid att hus-
hall i bor i lagenhet a® och att omflyttning ar fore-
nad med en kostnad, sag c. Hushall 1 &ar dd indifferent
mellan [a*,R-"-h-") och 32" A1 ~"2" om och endast om
n2=n1 G °CM ~°r 2 om, och endast om, h~™h~"C.
Man har alltsd foljande situation CFig. 3:5 nedan)
dar "indifferenskurvorna” tolkas som tidigare.

v

h2

Fig. 3:5 Hyresstruktur och jamvikt for tvd hushall och
tva lagenheter vid omflyttningskostnader.

Aven i detta fall uppstar flera hyresstrukturer for-
enliga med jamvikt vid den givna boendestrukturen. Det
ar klart att om flyttning ar extremt dyrt kan hyres-

1) I vissa fall ar den faktiska marknaden s& "tunn"
att det ar svart att finna den "riktiga’ hyran. Ett
exempel &ar kanske lagenheter speciellt utformade
for handikappade. Trots att hushall med nagon han-
dikappad medlem &r beredd att betala mycket hog
hyra for en sadan lagenhet vill man inte lata dessa
varderingar fa fullt genomslag pd den faktiska
hyran.
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strukturen vara nara nog vad som helst utan att man
far ojamvikt. Detta ar ytterligare ett exempel pa en
situation dar bruksvardesprovningen kan fa en viss
effekt. Resonemanget 16per i samma banor som i fore-
gdende fall. Bruksvardesprovningen kan tankas resulte-
ra i en hyresstruktur som utgdér en anpassning till de
preferenser som gallde fore inflyttningen.

De exempel som givits antyder att hyresstrukturen pa en
oreglerad marknad i jamvikt ar relativt obestamd (hyres-
nivan kommer att granskas narmare i kapitel 5 och 7) och
att problemet att med en administrativ process som bruks-
vardesprovningen hitta en hyresstruktur som ger jamvikt
darfor ar nagot enklare an det kan forefalla vid forsta
anblicken. 1 verkligheten &ar det kanske ocksad s att
hushallens preferenser ar ofullstandiga; man jamfor

sin egen lagenhet och hyra med lagenheter och motsva-
rande hyror bara i en ndra omgivning till den lagenhet
man bebor. Forst vid flyttning p g a t ex byte av ar-
betsplats gor man ett allvarligare forsok att taga

reda p& och vardera de tillgangliga alternativen. Detta
forhallande minskar ytterligare problemen med att finna
en hyresstruktur som ger jamvikt.

Slutligen kan man fraga sig om sammanhanget mellan hy-
resstruktur och hyresniva. Tanker man sig efterfragan
sammansatt av efterfragan pd bostad och en kvalitets-
variabel forefaller en hdjning av hyresnivan att leda
till minskade mojligheter att efterfrdga (ytterligare)
hogre kvalitet och leder darmed till en utjamning i
hyresstrukturen. Vander man pad problemet och for in
ytterligare hushall i analysen forefaller det rimligt
att tanka sig att en l13g hyresnivd skapar en storre
betalningsvilja for kvalitetsskillnader pa de betrak-
tade lagenheterna a® och avi lket borde innebara

att relativt stora hyresskillnader i detta fall ar
forenliga med jamvikt. | kapitel 5 kommer detta att
beréras i samband med en framstallning om allmannytti-
ga bostadsforetags val av hyresstruktur.
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4 LAGREGLER, PRAXIS OCH FORHANDLINGSUPPGORELSER

4.1 Introduktion

Den fungerande bruksvardeprévningen ar komplicerad i
flera avseenden. Dels existerar ett fundamentum i
form av hyreslagens regler om bruksvardeprévning. Med
dessa regler sammanhénger en ganska komplicerad till-
lampning av dessa lagregler som framgdr av rattsin-
stansernas praxis i bruksvardemal. Parallellt med
rattsinstansernas behandling fdrekommer forhandlingar
om hyror mellan partsorganisationerna®"". Mellan for-
handlingspraxis och rattspraxis finns ett komplicerat
samspel. En fragestallning i detta kapitel &ar just
hur detta samspel mellan systemen fungerar.

Kapitlet inleds med en genomgdng av lagregler och

rattspraxis i avsnitt 4.2. | avsnitt 4.3 och 4.4 stu-
deras forhandlingsinstitutet i dels den allmannyttiga
sektorn, dels den enskilda sektorn. | ett avslutande

avsnitt, 4.5, analyseras det ovan namnda samspelspro-
blemet och presenteras vissa slutsatser om hur val
ratts- och forhandlingsinstitutet formar uppfylla
malsattningarna for bruksvardesprovningen

Hyreslagens regler om bruksvardeprévning existerar
emellertid inom en bredare ram av hyreslagstiftning
Det kan darfor vara lampligt att inleda med en korta-
re redogérelse for denna ram.

Foljande skildring av hyreslagstiftningen hamtas fran
en offentlig utredningz. Angéende besittningsskydd
skriver man,

"I hyreslagen har bostadshyresgast tillfdrsédkrats ett
direkt besittningsskydd, en kvarboenderatt..........

1) De stora dragen i hyressattningens metodik finns
skildrade i avsnitt 2.3.2.

2) Hyresratt 1, SDU 1976:60.



Kvarboenderéatten innebar att hyresgésten i princip
har ratt att vid hyrestidens utgadng fa avtalet for-
langt. Vissa inskrankningar har gjorts i besittnings-
skyddet. Hyresgastens intresse av att fa bo kvar i
lagenheten har namligen ansetts bdra vagas mot hyres-
vardens behov av att i vissa fall kunna forfoga oOver
lagenheten pad annat satt....

For att besittningsskyddet inte skall kunna sattas ur
spel genom att hyresvarden uppstaller oskdliga hyres-
krav eller andra obilliga hyresvillkor har skyddet
forenats med normer for hyressattningen och faststal-
landet av andra hyresvillkor. Bestammelserna om vill-
koren for fortsatt forhyrning av bostadslagenhet
finns i 48 s.-

Hyrestiden ar i allmanhet ett &r men aven ”tills vi-
dare avtal"™ forekommer.

”Genom 1974 ars reform infordes emellertid ratt for
bostadshyresgast att uppséga hyresavtalet till uppho-
rande vid det mdnadsskifte som intraffar tidigast tre
manader fran uppsagningen (4a 5). Bestammelsen galler
dock endast uppségning for avflyttning.”

Onskar hyresvarden héja hyran eller &andra annat kon-
traktsvillkor galler for denne foljande

"Om en hyresvard onskar hoja hyran eller andra nagot
annat hyresvillkor och inte kan komma o6verens med hy-
resgasten - eller, om forhandlingsklausul galler, med
hyresgastorganlsatlonen - maste han saga upp hyres-
gasten till hyrestidens utgang. En uppsagning fran
hyresvardens sida innebar i princip alltid en uppsag-
ning for avflyttning. FOr att hyresgasten skall bli
skyldig att flytta fran lagenheten kravs emellertid
enligt 49 s forsta och andra styckena att hyresvarden
lamnar hyresgasten ett s.k. avflyttningsmeddelande.
Detta skall som regel ske senast tre manader efter
hyrestidens utgang. Vill hyresgasten bo kvar maste
han inom tre veckor fran det han fatt del av detta
meddelande hanskjuta tvisten till hyresnamnden. Gor
han inte det forfaller normalt hans ratt till forlang-
ning av avtalet (tredje stycket). Sker héanskjutande
inom den angivna tiden har hyresnamnden att prdva
forlangningsfragan. Om namnden bifaller hyresgastens
forlangningsyrkande &aligger det namnden att faststal-
la villkoren for den fortsatta forhyrningen."

Den namnda forhandlingsklausulen behandlas narmare i
avsnitt 4.3 och 4.4 i samband med beskrivning av for-
handlingssystemet pa hyresmarknaden.

For hyresgasternas vidkommande galler foljande,

"Hyresgasten kunde tidigare inte med bibehdllen ratt



att bo kvar i1 lagenheten saga upp avtalet for att
forsoka uppnd formanligare hyresvillkor for framti-
den. Genom 1973 ars reform infordes emellertid bestam
melser som gav bostadshyresgédst ratt att saga upp av-
talet fo6r provning av hyresvillkoren. Bestammelserna
har tagits upp i 54 och 55 8§ och innehaller samman-
fattningsvis foljande.

Vill hyresgasten pakalla andring av hyresvillkoren
skall han saga upp avtalet till den tidpunkt da han
enligt lag eller avtal kunnat bringa hyresforhallan-
det att upphéra. | uppsagningen skall han ange att
han begdr andring av hyresvillkoren. GOr han inte

det, galler uppsagningen hyresavtalets upphérande.

Det innebar att hyresgasten till skillnad fran hyres-
varden redan vid uppsagningstillfallet far ta stall-
ning till om uppségningen skall avse avflyttning
eller villkorsandring. Har hyresgdsten sagt upp avta-
let for andring av hyresvillkoren, skall han inom tre
veckor fran sin uppsagning hanskjuta tvisten till hy-
resndmnden. GO6r han inte det, &r uppsagningen - utom
i visst undantagsfall - utan verkan. Vid prévning av
tvist som har hanskjutits till hyresnamnden med an-
ledning av hyresgdstens uppsagning for villkorsand-
ring skall villkoren for den fortsatta forhyrningen
faststallas enligt samma regler som né&r hyresnamnd
bifaller hyresgasts forlangningsyrkande, alltsa en-
ligt 48 §."

Efter denna kortfattade genomgang ar det skal att go-

ra en FTullstdndig beskrivning och analys av § 48 som
innehaller regler for hyressattningen.

4.2 Lagregler och rattspraxis

4.2.1 Lagtexten

Som forut har namnts bestams hyrorna for bostadsla-
genheter enligt hyreslagen d.v.s. 12 Kap. 48 § 3B.
O&r stadgas principerna for hyressattningen

48§

"Vid forlangning av hyresavtal utgar hyran med ska-"
ligt belopp. Den hyra som hyresvarden fordrar skall
godtas, om den ej &r oskalig. Fordrad hyra &ar att an-
se som oskalig, om den &ar patagligt hogre an hyran
for lagenheter som med hansyn till bruksvardet é&ar
likvardiga. Harvid skall bortses fran lagenhet vars

1) 12 kap. jordabalken, Ilydelse enl. proposition 1974
150 s.539-40. Principen galler forlangning av hy-
resavtal (stycke ett och tva i § 48 aterges).



hyra icke &ar rimlig med hansyn till det allmanna hy-
reslaget i orten for narmast jamforliga lagenheter i
nybyggda bostadshus.

Vid provning enligt forsta stycket skall framst beak-
tas hyran for lagenheter i hus som &ages och fdérvaltas
av allmannyttigt bostadsforetag. Har ombyggnads-,
andrings- eller underhdllsarbete eller atgard av dar-
med jamforlig betydelse bekostats av hyresgasten, far
vid bestammande av hyra enligt forsta stycket héansyn
tagas till Atgarden endast om sarskilda skal forelig-

ger

Tre stratetiska satser kan sarskiljas.

A. Den hyra som begars av hyresvarden skall godtas
savida den. inte ar oskalig. Den &ar oskalig om den ar
padtagligt hogre an hyran i lagenheter som med hansyn
till bruksvarde ar likvardiga.

B. Vid bruksvardeprovningen skall man bortse fran la-
genheter med en hyra som inte ar rimlig med hansyn
till det allmanna hyreslaget i orten for narmast jam-
forliga lagenheter i nybyggda bostadshus.

C. Man skall i forsta hand vid prévningen beakta hy-
ran i hus som &ges och forvaltas av allmdnnyttigt bo-
stadsforetag .

A ger huvudregeln for prisséattning enligt bruksvarde-
principen. B ar en s k sparregel som skall garantera

att en oskaligt hog hyresnivd som galler en hel &rgéang,

eller en hel kategori av lagenheter, inte skall tagas
till intiakt for att en enskild lagenhet skall f& en
hyra som har samma oskaliga niva. C ar en nyskriven
del av denna paragraf. Den utgor en kraftigare beto-
ning an tidigare av de allmannyttiga fdretagens pris-
ledarskap. - Tidigare var detta bara angivet i forar-
betena till 1960 ars hyreslag.

4.2.2 Processgangen i bruksvardemal

Forsta instans ar hyresnamnd. Andra instans och till-

65



lika slutinstans &r bostadsdomstolen. Man har saledes
ett tva instanssystem™*".

Ett hyresmdl kan inledas med att hyresvarden sager
upp hyreskontraktet och samtidigt lamnar ett s.k. av-
flyttningsmeddelande till hyresgasten. Uppsagningen
forenas med ett yrkande em &ndrade kontraktsvillkor.

Hyresgasten har ocksad mojligheter att siga upp hyres-
kontraktet och yrka pd andrade kontraktsvillkor.

Hyresgadsten kan bestrida hyresvéardens yrkande om and-
rade kontraktsvillkor, eller sjalv yrka pad andrade
kontraktsvillkor, infdr namnden.

I den fortsatta framstallningen skall intresset kny-
tas till de villkorsandringar som ber6r hyrans stor-
lek och hur s.k. skalig hyra faststélles.

Infor ndmnden motiverar parterna sina yrkanden resp.
bestridanden med att fordrad hyra ar skalig resp. o-
skalig med hansyn till hyran for lagenheter pd orten
som med avseende pa bruksvardet ar jamforliga.

Den egentliga processen kan ténkas indelas i fyra
steg. FoOrfarandet ar som namnts detsamma i hyresnamnd
och bostadsdomstol .

I. Parterna presenterar var sitt jamforelsematerial
som stdéd for sina yrkanden. Parterna yttrar sig oOver
varandras jamforelsematerial. (4.2.3)

I1. Namnden yttrar sig o6ver jamforelsematerialet och
beslutar pd grundval av parternas yttranden om vilka

1) | juridiskt sprdkbruk &ar bada instanserna att be-
trakta som nadmnder. | det fdljande bendmnes instan-
serna med ordet "namnd". Processgangen &ar namligen
identisk. Vid hanvisning till prejudikat refereras
till "bostadsdomstolen™ i egenskap av slutinstans.



jamforelseldgenheter som kan ligga till grund for
faststiallelse av bruksvardehyra. [4.2.4)

I11. Namnden faststaller bruksvardehyran for prov-
ningslagenheten. (4.2.5)

IV. Namnden accepterar den av hyresvarden yrkade hy-
ran eller nedsatter den till skalig niva. (4.2.6)

Dessa fyra delar skall nu behandlas med beaktande av
lagregeln och praxis.

4.2.3 Presentation av jamforelsematerial

Det ankommer p& parterna att presentera ett jamforel-
sematerial, bestdende av jamforliga lagenheter, som
stod for sina yrkanden. 48 : sager att hyran i prov-
ningslagenheten inte skall patagligt oOverstiga hyran

i jamforliga lagenheter, dvs. lagenheter som med han-
syn till bruksvardet ar likvardiga. Det ligger i hy-
resgastens intresse att finna jamforliga lagenheter
med sd& 1ag hyresnivd som méjligt. Det omvanda galler
for. husagaren. P4 grund av allmannytteregeln koncent-
reras insamlandet till att nédmnden i forsta hand be-
aktar dessa lagenheter, vilket skall framgd av den
fortsatta framstallningen.

Nar parterna presenterat sitt material skall de yttra
sig Over varandras material, relaterat till proévnings
lagenheten. Hyresgasten yttrar sig oOver husagarens
material och kan pastad att vissa av lagenheterna inte
ens i grova drag motsvarar provningslagenheten, efter
som dessa har vissa positiva lagenhetsattribut, medan
provningslagenheten saknar dessa och/eller har andra
negativa attribut. Hyresgasten forklarar ocksa varfor
hans jamforelsematerial ar relevant. Husagaren kan
replikera med att havda att hans jamforelsematerial
ar relevant och forklara varfor provningslagenheten
ar jamforlig med detta jamforelsematerial. Han forso6-



ker ocksa havda att hyresgastens jamforelsematerial
inte ens i grova drag motsvarar proévningslagenheten
med hanvisning till standardskillnader m.m.

Det ar naturligt att namnden utgar fran att hyresvard
har bevisbérdan - det ar i regel han som yrkar pa en
andrad hyra. FoOrarbeten och praxis ger emellertid vid
handen att det &ar hyresgdsten som har det starkaste
incitamentet att vara den aktivaste parten. Det exi-
sterar en assymetri som beror pad att vid senare fast-
stallelse av bruksvardehyran kommer den hoégsta hyres-
nivan i det accepterade jamforelsematerialet att bil-
da riktpunkt®. Det medfdr att husagaren kan ndja sig
med att argumentera for sitt jamforelsematerial.

S& lange som det accepteras gor det ingenting om hy-
resgastens material ocksd accepteras

For hyresgasten ar det i regel viktigt att huségarens
material underkannes. - | regel kénnetecknas husaga-
rens jamforelselagenheter av hogre hyresniva an hy-
re sgastens jamférelselagenheterQ.

4.2.4 Namndens behandling av jamforelsematerialet

Namndens arbete inleds via o6verlaggningar med en sam-
manfattning av lamnade uppgifter. Ostridiga uppgifter
sarskiljes fran stridiga uppgifter. Ostridiga uppgif-

1) Se 4.2.5 nedan.

2j Not detta kan invandas att hyresvarden aldrig pa
forhand kan veta bestamt om namnden kommer att ac-
ceptera hans material - om sd ej sker bor han ha
visat att hyresgastens material ej heller bdr god-
tas. Namnden blir d& hanvisad till en allman ska-
lighetsbeddmning vilket i det laget torde vara po-
sitivt for hyresvarden.

3) Jamforelsematerial kan som senare skall diskuteras
underkannas pd andra grunder an att jamforelsela-
genheterna inte ens i grova drag motsvarar prov-
ningslagenheten. Flyresgasten kan t.ex. hdvda att
hyresvardens jamforelselagenheter ar for fataliga
for att hyresniva skall kunna sigas rada.



ter accepteras savida de inte ar uppenbart oriktiga.
Namnden bildar sig en uppfattning om de stridiga upp-
gifterna genom egna undersokningar och o6vervaganden.
Ofta kan detta ske genom besiktning av ett urval l1a-
genheter - dels proévningslagenheten dels vissa av
jamforelselédgenheterna. Oetta syneforfarande forekom-
mer ba&de i hyresnamnd och i bostadsdomstolen.

Darefter vidtager ett viktigt och komplicerat arbete.
Namnden skall i forsta hand beakta lagenheter som &ar
jamforliga med provningslagenheten, dvs. likvéardiga
med avseende pa bruksvarde. | praxis har uttalats

"for att vara jamforliga fordras att de i1 grova drag
motsvarar varandra’”. Departementschefen har uttalat"""

"For att provningslagenheten och en jamforelseléagen-
het skall anses vara likvardiga kravs endast att de i
grova drag motsvarar varandra. Salunda bor de normalt
ha samma anvandningssétt, bostadsyta och modernitets-
grad. En relativt stor tolerans behdvs for att jamfo-
relsematerialet skall bli tillrackligt stort och dar-
med mera rattvisande. A andra sidan far avvikelserna
inte vara avsevarda. Annars finns det risk for att
jamforelseprovningen blir alltfor skonsméssig.’

Rattens uppgift blir i forsta hand att utesluta vissa
jamforelseldgenheter av ''sarskilda skal". Rittri re-
dogor for ett stort antal fall hamtade fran hyres-
namnder och tingsratter [6verinstans innan bostads-
domstolen blev gemensam 6verinstans 1975). Nedan ci-
teras nagra fall som har generellt intresse:

"Vid provning av bruksvardet hos studentldgenheter
uteslots som jamforelseobjekt ett studenthem bl.a.
darfor att hemmet i egenskap av s.k. from stiftelse
hade betydande skattelattnader och betingelserna for
hyressattningen darfor var nagot annorlunda &an i de
aktuella husen. Daremot skall en l&genhet inte ute-
slutas bara av det skalet att den tillhdr en kategori

dar hyran bestamts under sarskilda betingelser, sasom
t.ex. att fastigheten Tfinansierats med statliga lan.”

"en hyresnamnd ansdg det inte rimligt att ta hansyn
till l&genheter i samma hus som berdrdes av tvisten.

1) Prop. 1974:150 s. 312.

2) Rittri (1972) och (1975), Kap. 5.



sarskilt i det aktuella fallet dar man kunde befara
hyresgadstens lagenhet var avsedd att bilda norm for
framtida hdjningar av hyror i husets andra lagenhe-
ter’

De aberopade fallen utgor exempel pa de jamforelseob-
jekt som namnden omedelbart rensar bort. Den utrens-
ning som darefter foretages &r av mer generellt in-
tresse.

Namndens vidare beddmning av jamforelsematerialet kan

bast beskrivas med ett satisfieringsbeteende i flera
steg™*".

Steg 1 Existerar ett tillfredsstidllande antal jamfor-
liga allmdnnyttiga lagenheter kommer dessa att ligga
till grund fo6r bruksvirdebeddmningen.

Steg 2 Galler inte detta, laggs storst vikt vid jam-
forliga lagenheter i enskilt &agda hus, under forut-
sattning att dessa finns i ett tillfredsstallande an-
tal.

Steg 3 Om inte nadmnden kan gdra en beddmning enligt
steg 2 ar namnden hanvisad till en "allmadn skalighets
beddémning”. Namnden varderar da, pa ett "friare satt’
lagenheterna i jamforelsematerialet samt utnyttjar
dessutom sin "allmdnna kannedom om hyresforhallandena
pa orten”.

De olika stegen skall nu belysas med hjalp av offent-
liga uttalanden samt réattspraxis.

Steg 1 De allménnyttiga bostadsfdretagens stéllning

vid bruksvardeprovningen &r har av centralt intresse.
I hyreslagen”™ anges,

"Vid provning...skall framst beaktas hyran for Blagen-
heter i hus som forvaltas av allmannyttigt bostadsfo-
retag"

1) Detta ar naturligtvis en generaliserande beskriv-
ning. | faktiska mal finns inte alltid varje steg
med .

2) 485, st 2, p 1, tidigare atergiven i avsnitt 4.2.1



Detta ar ett nytillkommet avsnitt i paragrafen. Dess-
forinnan betonades de allmannyttiga bostadsfdretagens
prisledande roll enbart i forarbetena till lagen
Praxis kom att utveckla sig annorlunda, delvis bero-
ende p& att de allmannyttiga bostadsforetagen rela-
tivt sett var daligt foretradda i manga jamforelsema-
terial. Departementschefen kommenterar

"Det forefaller som om hyrorna i det allmannyttiga la-
genhetsbestandet tillmatts betydelse bara i den man
sadana lagenheter dominerat i jamforelsematerialet
eller, vid tillampning av sparregeln, i orten"
Departementschefen preciserar sedan de fall di de
allmannyttiga lagenheternas hyra bor f4 en avgorande
betydelse. Vid anvandning av grundregeln slar han
fast att,

"...om jamforelsematerialet innehaller ett visserli-
gen inte dominerande men representativt inslag av la-
genheter fran allmannyttiga bostadsforetags fastighe-
ter, dessas hyror bor tillmdtas avgdrande betydelse"

I praxis har man darefter latit hyrorna i allmannyt-
tiga lagenheter fa betydelse, &aven om dessa varit fa-
taliga. Till detta har uppfattningen om att allman-
nyttan har ett enhetligt bestdnd och en samordnad hy-
ressattning bidragit.

Han sager vidare att man dock maste krava att de all-
mannyttiga lagenheter som ingar i jamforelsemateria-
let "i stort’ maste vara jamforbara med den lagenhet
som bruksvardeprévas. Det galler egenskaper som stor-
lek, modernitetsgrad, planlésning, lage i forhallande
till ortens centrala delar och boendemiljoén i stort.

En forutsattning for att ratten skall utgd fran ett
visst slag av lagenheter ar att tillrackligt manga
jamforelselagenheter existerar sd att en representa-
tiv hyresnivd kan sigas radda. Det kravs dessutom att

1) Prop. 1960:91 Bih. A s. 109.
2) Prop. 1974:150 s. 471.



hyrorna inte ar alltfor splittrade. Detta behandlas
vidare i nasta avsnitt. Det antal jamforelselédgenhe-
ter som erfordras &ar svart att precisera. Bostadsdom-
stolen har i ett madl nojt sig med fem allmannyttiga
jamfore lselagenhe ter. Eftersom hyresspridningen var
mycket liten ansdgs de andad representativa.

Steg 2 Forst nar antalet jamforliga allmannyttiga la-
genheter ar "mycket litet"” eller obefintligt, kommer

hyresnivan i de enskilt agda lagenheterna i jamforel-
sematerialet att bli utslagsgivande. Den senare punk-

ten galler under fdrutsattning att sparregeln icke
anger annan ldsning**".

Samma krav stalls pd antalet lagenheter och maximalt
acceptabel hyressplittring som under steg 1 for att
en representativ hyresnivd skall sagas galla.

Steg 3 Om inte heller ett avgorande inom steg 2 kan
komma till stand ar ratten hanvisad till en "allman
skalighetsbedoémning”. Den konkreta orsaken brukar va-
ra att det inte finns tillrackligt manga jamforelse-
lagenheter (av ndgot slag) som kan anses 'narmast jam-
forliga” eller att hyreslaget ar alltfor splittrat.
Ratten gor d& en friare bedémning av jamforelsemate-
rialet och annat material. Bedotmningsgrunderna kommer
att vara beroende pd jamforelsematerialets utseende.

I vissa fall ar jamforelselagenheterna sadana att de
kan tjana som “riktpunkt” for bruksvardeprévningen.
Konkret innebar detta att provningslagenheten och
jamforelselagenheterna skiljer sig at i vissa speci-
fika avseenden. Skillnaderna far dock inte vara “av-
sevarda”, eftersom bedoémningen da skulle bli alltfor
skonsmassig, och inte heller “ringa” for da sker be-
domningen enligt steg 1 eller 2. Namnden kan da gora
implicita egenskapsprissattningar, genom att beakta

1) Sparregeln behandlas i nasta avsnitt (4.2.5).



saddana jamforelselagenheter kontra prévnings lagenhe-
ten dar nackdelar kompenseras av fordelar. Ett antal

exempel fran hyresnamnderna kan klargora vilken typ
av avvikelser som kan kompenseras”®,

"avstand kompenseras av standard

avsaknad av separat toalett kompenseras av hog repa-
rationsstandard + fri trappstadning

stort antal boende och battre service kompenseras av
ett litet antal boende och stérre avskildhet

avstand kompenseras av yttre miljo

lage i ytteromradde kompenseras av tillgang till fri-
tidsaktiviteter + frysskap"

Dessa jamforelser gores inom ramen fOor en restriktion

om lika bruksvarde eller eventuellt inom ramen for

pataglighetsintervallet (se 4.2,6 nedan]

I manga fall ar tekniken med att l&ta nackdelar kom-
penseras av fordelar inte tillamplig; det existerar
skillnader i bruksvarde mellan proévnings ldgenheten
och beaktade jamforelseldgenheter.

Lagesfaktorn &ar en sddan egenskap som kan skilja i
ovrigt jamforliga lagenheter &t. | ett mal i Stock-
holms tingsratt havdades att lagesskillnader mellan
i ovrigt likvardiga lagenheter skulle kunna varderas
med hjalp av rese- och tidskostnader . Lagesskillna-
der skulle da komma att motsvaras av betydande hyres-
skillnader. P& sa satt skulle man mer eller mindre
simulera en oreglerad marknads vardering av lages-
skillnader. Yrkandet accepterades inte av tingsréatten
vilket ar helt foérenligt med bruksvardesprévningens
malsattning. Detta har tidigare diskuterats i avsnitt

1) Rittri (1975) s. 169.

2) Bostadsdomstolen har konfirmerat tekniken i ett an
tal mal, t.ex. BD 97/75-03 och 100/75-02. Bostads-
domstolen forefaller emellertid mer vara restrik-
tiv till denna form av prévning an hyresnamnderna.

3) AB 125/71.

4) En sarskild utredning gjordes av Andersson, A.E. &
Stromquist, U (1971, 1974).



2.2.2, En viss hansyn tas dock till skillnader i l&gel 2

men det sker i regel inom ramen for "nackdelar kom-
penserade av fordelar”

Det skall poangeras att generellt accepteras sallan
direkt prissattning av skillnader i bruksvarde, dvs.

attributprissattning. Bostadsdomstolen har uttalat
betydande skepsis mot att prissatta dylika avvikelser.
I ett stort mal i hyresnamnd/bostadsdomstol uttalade

bostadsdomstolen att anvdndningen av attributpriser

grundade pa installationskostnader inte var korrekt.
I ett annat mal3 4aittalar bostadsdomstolen i samband

med att man konstaterar att provningslagenheten och

vissa jamforelse lagenlieter inte ar direkt jamforba-

ra, men dar exakta uppgifter om avvikelser i attri-

butuppsattningar existerar, att,

”Domstolen ar darfor hanvisad att gora en friare be-

démning, i vasentlig man grundad saval pd nyssnamnda
varderingar™ som ... uppgifter om vad som ingar i hy-

rorna for jamforelseldgenheterna resp. provningsla-
genheterna”

Detta kan tolkas som att ansatser till attributpris-
sattning forekommer inom ramen for en allmdn skalig-

hetsbeddmning .

I ovrigt forekommer i manga fall en form av attribut-
prissattning pd sa satt att domstolen jamkar hyran
som galler for jamforelselagenheterna - for att ta
h&nsyn till bruksvérdeskillnader i form av avvikande
egenskaper - vid senare fTaststillelse av hyran for
provningslagenheten. Detta sker pad ett mer intuitivt
satt, utan explicita stallningstaganden for attribut-
priser. Som kommer att framgd av avsnitt 4.3 och 4.4

1) Se Rittri [aa) s. 80-82.
2) “Tanto-ma let” BD 79/75-01, 80/75-01.
3) BD 10/76-01.

4) Man avser har skillnader i lagenheternas egenska-
per.
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samt 6.3.3 ar nagon form av attributprissattning dar-
emot vanlig i forhandlingsarbetet.

Grsaken till att attributprissattning ar intressant
ar att det sannolikt &r en av forutsattningarna for
att man skall leva upp till en offentlig malsattning
om att hyrorna i hela lagenhetsbestandet forvantas

anpassas till varandra efter lagenheternas varierande
standard” ™",

Om inte heller jamforelseldgenheter existerar som kan
bilda riktpunkt for hyressattningen ar ratten hanvi-
sad till egen utredning . Ratten gor da jamforelser
med den allmadnna hyresnivan pd orten, offentliga hy-
resdata e.dyl. Det ar regelmassigt fraga om genom-
snittsdata.. Sparregeln kan i vissa fall komma in i
denna situation.

I extremfall finns inget anvandbart jamforelsemate-
rial, samtidigt som namnden inte formar finna vagled-
ning i det allmanna hyreslaget pad orten. Detta har
forekommit i ett mal om radhuslagenheter pa ren lands
bygd4l. 2D8t gallde dessutom allmannyttiga lagenheter.
Foretaget havdade att deras yrkande skulle godtas ef-
tersom de helt var grundade pa sjalvkostnader. Namn-
den godtog inte foretagets argumentering, och menade
dessutom att provningslagenheterna var sd speciella
att inte ens underlag for ren skalighetsbeddmning
fanns. Ratten kom da till slutsatsen att den gallande
hyran skulle bestd, dvs. foretagets yrkande avvisa-

1) En annan forutsattning ar den avtalsfrihet som
stadgas pa hyresmarknaden.

2) Prop. 1974:150 s. 470.

3) Mojligheter finns for namnden att genom s.k. kraft
full process ledning sjalv insamla jamforelsemate-
rial eller formd parterna att gora en battre insam
ling.

4) BD 249/75-01.



des! Detta pekar p& att bevisbordan i tveksamma fall
ligger hos husagaren.

4.2.5 Faststallandet av bruksvardehyran

Grundprincipen ar att den hogsta konstaterbara hyres-
nivan i det accepterade jamforelsematerialet skall
sdgas vara provnings lagenhetens bruksvéardehyra och
ligga till grund for faststallelse av dess hyra. Bo-
stadsdomstolen har t.ex. i ett mal uttalat |,

»”_..vid faststallelse av bruksvardehyran skall man
utgd fran de hogsta hyrorna for lagenheter i det god-
tagna jamforelsematerialet som kan anses bilda ur-
skiljbara nivéer".

| praxis har grundprincipen modifierats nagot. | re-
gel utgdr man fradn den hdégsta genomsnittliga hyran i
en viss TfTastighet - fortfarande med restriktionen om
att fastighetens lagenheter skall ingd i det godtagna
jamforelsematerialet. Orsaken ar att jamforelselagen-
heterna t.ex. sallan har lika stor yta som proévnings-
lagenheten .

Hyresspridning i det accepterade jamforelsematerialet
forutsatter namnden i en besvarlig situation. Om hy-
resspridningen ar mycket stor, sd att det enligt
namndens formenande inte gar att urskilja nagon rep-
resentativ hyresniva, &ar namnden hanvisad till en
allman skalighetsbeddmning enligt sista delen av steg

3 i foregaende avsnitt. Departementschefen har utta-
lat2,

"_..att det ibland kan bli nédvandigt att vid jamfo-
relseprévningen ta hénsyn till det genomsnittliga hy-
reslaget for lagenheter som inte &ar direkt jamforliga
med provningslagenheten, t.ex. darfor att det pa
grund av stark hyressplittring ar svart att faststal-
la ndgon vagledande hyresniva. | en sadan situation
bor man sotka ledning i forsta hand i det allménnytti-
ga lagenhetsbestandet.”

1) BD 77/75-02.
2) Prop. 1974:150 s. 472.
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Aven om hyresspridningen ar ringa bland flertalet la-
genheter i jamforelsematerialet kan det forekomma B&-
genheter som har markant hoégre hyror &n ovriga Bagen-
heter i jamforelsematerialet. Orsaken kan vara att
hyresgasterna frivilligt eller i okunnighet patagit
sig en hogre hyra™'. Oessa lagenheter skall inte ligga
till grund for bruksvardehyran. Praxis ar att néamnden
bortrensar s.k. icke representativa topphyror. Denna
hogsta konstaterbara hyresnivan i resterande accepte-
rade material kommer darefter att bilda underlag for
Ffaststalleise av bruksvardehyran. Detta kan komma att
modifieras genom provning med hjéalp av spéarregeln
"Harvid skall bortses fran lagenhet vars hyra icke ar

rimlig med hénsyn till det allmanna hyreslaget i or-
ten for narmast jamforliga lagenheter i nybyggda bo-

stadshus™

Tolkningsproblemen &ar manga vid tillampningen av
denna regel. Regeln &ar enligt fdrarbetet tankt att
anvandas vid bruksvéardeprovningen av aldre, centralt
beldgna lagenheter. Lagstiftaren hade uppenbarligen
lagenheter i landets tre storsta stader i atanke. En-
ligt Rittri bor regeln tillampas praktiskt pad fol-
Jande satt:

"Man skall namligen da forst konstatera enligt 48 5
forsta stycket var den hogsta hyresnivan for jamfor-
liga lagenheter ligger och sedan enligt sparregeln
understka om denna niva ar rimlig med hansyn till ny-
produktionens allmanna hyreslage”

I praxis har man sjalvfallet stora problem med att
faststalla det "allmadnna hyreslaget”. Domstolar har
anvant sig av olika matt vid olika tidpunkter. Tidi-
gare har man bl.a. anvant sig av medianvardet pa hy-
rorna i Aaberopat nyproducerat bostadsbestand eller sa
har nédmnden sjalv gjort schablonmassiga berékningar.

1) Detta géller knappast allmdnnyttiga lagenheter.
2) Hyreslagen § 48, st 1 p 4.
3) a.a. S.176.
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Anvandningen av sparregeln innebar i praktiken att
aldre lagenheter med centralt lage pa en ort kommer
att jamforas med nyproducerade lagenheter pd samma
ort. D& stora skillnader existerar i utrustning, ex-
tern miljé och geografiskt lage tvingas namnden jam-
fora lagenheter med mycket skilda egenskapsuppsall-
ningar

Orsaken till att sparregeln infordes var att allman-
nyttan har en erkdnt svag stallning i det aldre be-
standet. | nyproduktionen har daremot allmiannyttan en
dominerande stallning. Genom sparregeln kan da all-
mannyttans sjalvkostnadsprissattning fa inflytande
aven pd hyressattningen i det aldre bestandet.

Sparregeln har under de senaste aren minskat i bety-
delse. Det beror p&d att man i forarbetet till 1975
ars andring av hyreslagen tonade ner kraven pa det

erforderliga antalet allmannyttiga lagenheter i jam-
forelsematerialet. Departementschefen papekade™*’,

.. .sparregeln kommer att f& minskad betydelse efter-
som det redan vid jamforelseprévningen skall tas han-
syn till ett representativt inslag av allmannyttiga
foretags lagenheter i jamforelsematerialet”.
Sparregeln fungerar saledes som en restriktion, som

i vissa fall kan foranleda ratten att faststalla en
lagre hyra an vad som varit fallet om bara den prima-
ra jamforelseprovningen genomforts. | praktiken kom-
mer den foregdende slutsatsen i de allra flesta fall
att std fast: den hogsta hyresnivan i det accepterade
Jjamforelsematerialet, efter bortrensning av s.k,
topphyror, kommer att ligga till grund for faststal-
lelse av skalig hyra for provningslagenheten

4.2.6 Faststallandet av proévningslédgenhetens hyra

Det Aaterstar for ratten att konstatera om fordrad hy-

1) Prop. 1974:150, s.473.



ra ar skalig eller oskalig. | det senare fallet skall
den nedsattas till skalig niva, vilken sammanfaller
med den forut namnda accepterade hyresnivan. Emeller-
tid anses inte fordrad hyra oské&lig om den 6verstiger
denna niva med nagra fa procent. Darvidlag har en
ské&rpning agt rum. | hyreslagen fram till 1974 stod
det angivet i 48 §,

”Fordrad hyra ar att anse som oskalig, om den vasent-
ligt Overstiger hyran for lagenheter som med hénsyn
till bruksvarde &ar likvardiga" (egen streckning)

I den 1974 tillkomna hyreslagen &ndrades ”vasentligt’

till "patagligt”. Departementschefen kommenterar
dettal:

”Erfarenheten visar att lagtextens nuvarande utform-
ning har gett utrymme f6r betydande hyreshdjningar
och praxis torde pa sina hall aven i normala fall
godta hyror som o6verstiger en konstaterad bruksvarde-
niva med anda upp till 10%"

Departementschefen kommenterar vidare effekterna av
detta forhallande:

> _..ger...upphov till alltfor kraftiga hyreshdéjningar
i de enskilda fallen, dels kan den leda till att det
utbildas nya, alltfor hoga hyresnivader som i sin tur
kan &beropas till stod for ytterligare hyreshojning-
ar’

Uttrycket "patagligt’ anses inte ge utrymme for mer
an nagra fa procent hogre hyra an den konstaterade
hyresnivan. Emellertid kan det anda finnas utrymme
for inflationistiska tendenser, genom att det ar de
hégsta hyrorna i jamforelsematerialet som bestéammer
skdlig hyra. Spéarregeln och bindningen till hyresni-
van i de allmannyttiga foretagen forhindrar sannolikt
dessa tendenser. Konstruktionen medfor emellertid att
den valinformerade husdgaren kan uppnd en nagot hogre
hyra &an den illa informerade. Malet for den valinfor-
merade husédgaren bor vara att utnyttja storre delen
av ”pataglighetsintervallet”, dvs. fordra en hyra som

overstiger den konstaterade hyresnivan med nagra fa

1) Prop. 1974:150, s.473.



procent. Ar han illa informerad kanske han yrkar pa
en annu hogre hyra. Namnden kan d& bestamma hyran

till skaligt belopp, vilket innebar att den konstate-
rade hyresnivan kommer att galla. Dessa taktiska 0-
vervaganden existerar ocksa i forhandlingar om hyran.
I ett senare avsnitt skall detta behandlas.

4.2.7 Allmannyttiga lagenheter som proévnings-
lagenheter

Formellt finns det inga hinder for att lata hyres-
namnd och bostadsdomstol prova hyressattningen for en
viss lagenhet i ett allmannyttigt bostadsféretag.
Namnden hamnar d& i en komplicerad situation. Jamfo-
relser kan knappast med framgang for hyresgasten go-
ras med andra lagenheter i det allmannyttiga bostads-
foretaget, eftersom bruksvarderegler i nagon form
tilléampas inom foretaget”™. Det innebar att en eventu-
ell oskéalighet aldrig kan bevisas eftersom foretagets
hyressattning ar samordnad - det finns i regel alltid
“narmast jamforliga” lagenheter i bestdndet som har
en nagot hogre hyresniva. De provningar som skett,

och de &ar mycket f&, har i regel inneburit att jamfo-
relseobjekten varit antingen annat allménnyttigt bo-
stadsforetag pa orten , eller sd har prévningen inne-
burit en allman skalighetsbeddémning dar det allménna
hyreslaget pa orten beaktas.

Bruksvardeprévning av allmannyttiga lagenheter &ar en
sallsynt foreteelse. Det beror sannolikt framst pa
att hyressattningen i dessa foretag kommer till genom
forhandlingar mellan hyresgéstfdoreningen och bostads-
foretaget. Eftersom en tamligen stor o6verensstammelse

1) Se avsnitt 4.3. Dessutom ar det i praxis fastsla-
get att direkta jamforelser inte far goras med and
ra lagenheter i samma hus.

2) P& grund av fusioner existerar numera i regel en-
dast ett allmannyttigt bostadsforetag av betydelse
pd samma ort.



rader mellan forhandlingspraxis och rattspraxis &ar
det naturligt att en enskild hyresgast inte har nigot
incitament att vacka talan infor hyresnamnd/bostads-
domstol. Forhandlingsuppgtrelserna skall behandlas i
nasta avsnitt.

4.3 Hyressattning i allmannyttiga bostadsféretag
4.3.1 Fakta om fodrhand lingsverksamheten

Oen 1 januari 1976 fanns i landet 519 allmannyttiga
bostadsforetag. Av dessa foretag var 233 stycken med-
lemmar i SABO (Sveriges Allmannyttiga Bostadsfdretag).
SABO-medlemmarna forvaltade vid den tidpunkten 88 %
av det totala antalet allmédnnyttiga lagenheter. Det
motsvarar drygt 600.000 SABO-lagenheter av ett all-
mannyttigt bestidnd pd drygt 700.000 lagenheter.

S& sent som 1967 fanns det drygt 1000 allmannyttiga
bostadsforetag. Minskningen av antalet foretag beror

pd foretagsfusioner i samband med kommunsammanslag-
ningar™*" .

Inom SABO-sektorn finns lokala forhandlingsordningar
mellan det enskilda foretaget och lokalavdelning inom
Hyresgasternas Riksforbund. Forhandlingsordningarna
har en lydelse som rekommenderats av Hyresmarknadskom-
mittén. Denna kommitté &ar sammansatt av foretrédare
for partsorganisationerna dvs. SABO och Hyresgaster-
nas Riksforbund. Dit kan tvister i hyressattningsfra-
gor och andra fragor foéras varefter kommittén ger re-
kommendationer till 18sning. Den lokala fdrhandlings-
ordningen ar grunden for de hyresférhandlingar som
varje &rz fors i1 bostadsféretagen. | hyresgasternas

1) Uppgifterna kommer fran internt SABO-material och
""SABO-boken 76/77.

2) | vissa fall oftare - “kontrollstationer” o.dyl.
borjar forekomma aven pad hyresmarknaden.



kontrakt ar en s.k. forhandlingsklausul inférd. Oen
har vanligen foljande lydelsel, 2

"Hyresgasten forbinder sig att utan uppségning av
detta hyresavtal folja de Overenskommelser angaende
hyra m.m. som pd grundval av gallande forhandlings-
ordning kan komma att traffas mellan hyresvarden och
ergsggstfdrening, ansluten till Hyresgasternas Riks-
orbund . "

Klausulen innebar ocksd att forandringar av hyresvill
koren kan ske oberoende av det enskilda hyreskontrak-
tets loptid. Det kan sagas vara en teknisk forutsatt-
ning for att partsorganisationerna pd ett smidigt
satt skall kunna genomfdora det totalt sett omfattande
forhandlingsarbetet.

Den av Hyresmarknadskommittén rekommenderade fodrhand-
lingsordningen har foljande lydelse |,

1. Vardera parten &ager hos den andra pékalla férhand
lingar i fragor som beror hyror eller boendeforhaillan
den for en eller flera av foretagets hyresgaster.

2. Det forutsattes att parterna genom oOmsesidigt
hansynstagande skall soéka att i samféorstand ordna si-
na gemensamma angelagenheter och savitt mojligt fore-
bygga uppkomsten av tvister.

3. Parterna skall strava efter att uppnd en opartisk
Iosning av de tvister eller forhandlingsfragor av an-
nat slag, som dragits under deras bedtmande.

4. Foreningsratten skall & oOmse sidor lamnas okrankt

5. Pakallande av forhandling skall ske skriftligen
med angivande av de fragor som forhandlingen skall
omfatta

6. Har forhandling pékallats, skall sammantrade hal-
las snarast mojligt och senast inom 14 dagar, savida
inte parterna enas om annan tid.

7. Dar enighet ej kan uppnas, &ager endera parten
ratt att genom respektive huvudorganisation begéara
att fa tvisten provad i huvudorganisationernas gemen-
samma Hyresmarknadskommitté

8. Tillagg eller andring i denna férhandlingsordning
far ej foretagas utan medgivande av SABO, Sveriges
Allmannyttiga Bostadsforetag och Hyresgasternas Riks-
forbund .

9. Detta avtal galler frén den ../.. 19.. till den
../.. 19.. Har uppséagning ej skett tre manader fore
avtalsperiodens utgéng, ar avtalet forlangt pd ett ar
i taget.

1) Hyresratt 1, SOU 1976:60 s.53 ff.
2) Hyresratt 1, SOU 1976:60 s.53.



For ds knappt 300 allménnylliga bostadsforetag som
star utanfor SABG finns i mer an halften av foretagen
en lokal forhandlingsordning med hyresgastfdreningen.
Dessa forhandlingsordningar har i regel en lydelse
som i stort Overensstammer med den av Hyresmarknads -
kommittén rekommenderade lydelsen.

4.3.2 Hyressattningen i allmannyttiga bostadsforetag

Det allmannyttiga fastighetsbestandet har tilldelats
en central roll vid hyressattningen enligt bruksvar-
dereglerna. Det &ar sjalvklart att det ar viktigt att

studera hur hyressattningen i de allmannyttiga foére-
tagen gar till. Departementschefen péapekar™*":

”Sjalvfallet maste kravas att hyressattningen i de
allmannyttiga jamforelseldgenheterna ar korrekt och
representativ for det allmannyttiga lagenhetsbestan-
det”

De allmannyttiga foretagen forutsatts tillampa sjalv-
kostnadsprissattning, vilket utgor skalet till att
dessa foretag fatt en prisledande roll. Det skall in-
nebdra en garanti mot "oskaliga’ vinster i det en-

skilda fastighetsbestandet.

Hyresmarknadskommittén har upprattat rekommendationer
om hyressattningen i de allmannyttiga bostadsforeta-
gen. Aven om rekommendationerna i regel bara foljs
approximativt i de olika foretagen, &ar det andd av
intresse att mer utforligt redogora for systemet. |
kapitel B kommer den faktiska hyressattningen att
jamforas med denna rekommenderade hyressattning

I en handledning som distribuerats till bostadsfére-
tagen kan man lasa®,

lg Prop. 1974:150 s.471.

2) SABO, Hyressattning 1974 samt Hyresfordelning
19B9, dessa skrifter refereras i det foljande som
"Hyressattning”, resp. “hyresfordelning”. Refera-
tet avser "Hyressattning” s.5.
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"Grunden for det rekommenderade systemet ar de Ffor-
handlingar som sker mellan det allmannyttiga bostads-
foretaget och hyresgastforeningen. Foretagets totala
hyresbelopp f6r bostédder, som faststidlls efter for-
handlingar, fordelas med systemets hjalp pa lagenhe-
ter i olika bostadsomraden. Avsikten ar att likvardi-
ga bostader skall ha lika hyror. Hyran for varje la-
genhet skall vara beroende av lagenhetens storlek och
utrustning, dess lage och andra kvaliteter i lagenhe-
ten, fastigheten och bostadsomradet.”

Ett allmannyttigt foretag har i regel lagenheter pa
olika omradden. Hyressallningen gar till sd att varje
bostadsomrade tilldelas en s.k. hyressattningsfaktor
Oenna faktor bestammer den relativa hyresnivan pa
varje bostadsomrade. Hyressattningsfaktorn utgdr sum-
man av tva tal: en &lders komponent och en bostadsvar-

dekomponent

Alderskomponenten utgdr basen for hyressattningsfak-
torn. Den speglar ett normalbruksvarde, som kan asso-
cieras med lagenheter och bostadsomraden av olika
dldrar. Alderskomponenten kan exemplifieras med att

argangarna 1950, 1965 och 1975 har fatt talen 85, 100
och 110%.

Bostadsvardekomponenten skall ta hansyn till faktorer
som implicerar en avvikelse fran det forvantade al-
dersberoende bruksvardet. Faktorn verkar saledes som
en korrektion av &lderskomponenten. Hyresmarknadskom-
mittén har upprattat listor O6ver den maximala korrek-

tion som avvikelser i bostadsvdrde kan ténkas ge upp-
hov ti 117,

Nedan foljer ett atergivande av de tabeller som for
nérvarande anvéndes.

1) "Hyressattning” s.6. Orsaken till att man valt
just dessa tal dvs. en '"poang’ per ar, Tar sokas
i partsorganisationernas allmdnna kunskap om rim-
lig vardering av aldersberoende standardskillna-
der.

2) a.a. s.8.



1) Sarskilda avvikelser i lagenheterna - 8
(utrustning, material, underhallslage
planldsning etc.)

2) Sarskilda avvikelser i gemensamma anlagg- - 6
ningar (tvattstuga, gemensamma lokaler,
parkering etc)

3) Sarskilda avvikelser i fraga om bostads- - 6
foretagets &tagande eller service
(servicedtaganden, fritidsverksamhet etc.)

4) Lage -16
(i forhallande till kommun och kommundels-
centrum, arbetsplatsomrade(n), transport-
méjligheter med kommunalt och/eller enskilt
kommunikationsmedel)

5) Miljo -16
(trafiksakerhet inom omradet, buller och
luftforhdllanden, narhet till rekreations-
omraden, Tfriytestandard, lekytor och lek-
utrustning etc.)

6) Social och kulturell service - 8
(narhet till, omfattning av och differen-
tiering av skola, barnstuga, fritidsgard
etc.)

7) Kommersiell service - 6
(narhet till, omfattning av och differen-
tiering av dagligvarubutik, kiosk, post-
kontor etc.)

8) Ovriga faktorer som pa orten beddmes vara - 8
vasentliga

Faktor 1-2 avser avvikelser fran vad som ar normalt

for ifragavarande argang. Faktor 3-6 avser avvikelser

fran vad som ar normalt for foretaget i sin helhet.

For varje omrade summeras de erhallna poangen for
varje faktor. En total bostadsvardekomponent erhalles
sd, och denna adderas till alderskomponenten, varvid
hyressattningsfaktorn erhdlles.

Hyressattningsfaktorn kan sagas bestamma hyresrelatio
nerna mellan i ovrigt likvardiga lagenheter i olika
bostadsomraden. Det fordras emellertid en teknik som
tar hansyn till antal lagenheter och lagenheternas
storlek i de olika omrddena innan '"hyrespotten" Kkan



fordelas pa lagenheterna.

I en av de aberopade skrifterna®"" finns angivet rela-

tiva hyrestal for lagenheter med olika rumsantal och
yta. Ett belysande diagram ur skriften &atergives pa
nasta sida, fig. 3:1. Av figuren framgdr t.ex. att en
lagenhet pd tre rum och kok med en yta pd BO kvm bor
ha samma hyra som en lagenhet om tvd rum och kok pa
65 kvm [relativ hyra: 110) . | kapitel 9 kommer denna
implicita egenskapsprissattning att behandlas utfor-
ligare.

En ytterligare korrigering gores darefter. Oen ar a-
nalog med den korrigering medelst bostadsvardekompo-
nenter som beskrevs ovan. Enskilda lagenheter kan ha
bruksvardebetingande skillnader gentemot ovriga la-
genheter i omradet. Dessa skillnader, uppdelade efter
ursprungskalla, varderas i form av ett tal som adde-
ras till det tal som lagenheten forst asattes genom
proceduren med hyresfordelning efter rumsantal och

yta. Ursprungskallor och dess maximala inverkan &ater-
ges nedan"",

Marklagenheter -4
(insyn eller markkontakt?)

Avvikande utrustning -3
(extra toalett saknas i 3 rum och kok eller

storre, balkong saknas, grovkok, torkskdp etc.)
Storningsmoment, positiva lageskvaliteter -3

Ovriga faktorer -3

I
~

Det totala antalet enheter bor maximeras till

1) "Hyresfordelning™ .

2) Relativtalen kan anses vara harledda ur produk-
tionskostnader.

3) "Hyressattning”, a.a. s.29.
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FIG. 3:1. Relativa hyror for lagenheter av olika stor-
lek. Diagrammet &ar uppgjort under forutsattning att
samtliga lagenheter har badrum samt att lagenheter
lika med eller storre an 3 rum och kdk har ett extra
toalettrum, rk = rum och kok; rkv = rum och kokvra;

rks = rum och kokskap.



Efter denna korrigering erhalles ett relativtal for
varje lagenhet i varje omrade. Dessa relativtal ad-
deras omradesvis"*" och man erhaller bostadsomradets
relativa hyrestal. Detta multipliceras med hyressatt-
ningsfaktorn for varje omrade och man erhaller det
totala relativtalet for varje omrdde. | nasta steg
summeras dessa relativtal och man erhdller det tota-
la relativtalet for bostadsforetaget. Den totala hy-
respotten skall nu divideras med detta relativtal,
varvid ett planeringstal, kronor per relativ enhet,
erhalles. For att rakna ut hyran for varje lagenhet
multipliceras planeringstalet med relativtalet for
den enskilda lagenheten, och darmed &r hyressattning-
en genomférd.

4_.3.3 Effekter av hyressdllningen

Resultatet av dessa relativt invecklade berdkningar
blir att likvardiga lagenheter erhaller samma hyra,
och att standardskillnader mellan lagenheter erhaller
hyresskillnader som star i Overensstammelse med
partsorganisationernas uppfattning om rattvisa hyres-
relationer. Abstrakt kan resultatet av hyresfordel-
ningssystemet sdgas bli att en konstant hyra per kva-
litetsenhet kommer att rada i bostadsforetaget.

Resultatet av hyresfordelningen blir vidare att hyran
for det enskilda bostadsomradet och den enskilda la-
genheten kommer att avvika mer eller mindre fran en
hypotetisk sjalvkostnad, tolkad som kapitalkostnader
plus drift- och underhallskostnader. Som kommer att
framgd av kapitel 6 medfor i regel hyressattningen i
allménhet att de &ldre lagenheterna subventionerar
nyare lagenheter i bostadsforetaget genom att hyran

Tfor de aldre lagenheterna Overstiger dess sjalvkost-
nader .

1) Ett forenklat system finns som enbart tar hansyn
till genomsnittlig lagenhetsyta - eventuellt i
kombination med genomsnittligt antal rum - inom
ett visst omrade.



En ytterligare verkan av hyresférdelningen blir att
exceptionellt hoga eller laga produktions-, drift-
och underhallskostnader utjamnas genom systemet. Det
ar en ytterligare orsak till avvikelse mellan hyra
och sjalvkostnad for lagenheterna i bostadsforetaget.

Med denna verkan av hyresférdelningssystemet foljer,
via bruksvardereglerna, fordelningseffekter for fas-
tighetsagarna i det enskilda lagenhetsbestandet. Ef-
fekternas storlek beror pad hur bruksvardereglerna
tillampas pd en viss ort. Detta behandlas vidare i
kapitel 5 och 6.

4.4 Hyressattning i den enskilda sektorn
4.4.1 Definitioner

I samband med genomgangen av lagregler och praxis ti-
digare i detta kapitel har hyresmarknaden indelats i
en allmdnnyttig sektor och en enskild sektor. | detta
avsnitt skall den enskilda sektorn behandlas. Forst
maste emellertid en precisering av &agarkategorierna
goras

I Folk- och bostadsrakningens material indelas sek-

torn oOvriga hus, dvs. hus med fler an tvd lagenheter
i agarkategorierna®*’.

Staten:

Statlig myndighet, affarsdrivande verk eller institu-
tion, aven universitet, hogskola eller annan statlig
undervisningsanstalt. Hit raknas ocksd aktiebolag som
helt eller huvudsakligen &gs av staten.

Kommun :

Borgerlig primarkommun, kommunalfdérbund och landsting
Hit raknas &aven kyrklig forvaltning - forsamlingar,
pastorat och andra kyrkliga samfalligheter (ej fri-

Il Folk- och bostadsrakningen 1975, Del 1:1, Ratabell
planer.



kyrkoférsamlingar). Aven aktiebolag helt eller huvud-
sakligen agda av kommunen raknas hit, dock inte all-
mannyttiga bostadsforetag.

Allmannyttiga bostadsforetag:

Bolag, foreningar och stiftelser som av lansbostads-
namnden, tidigare aven av bostadsstyrelsen, erkénts
som allmannyttiga bostadsforetag enligt bostadsfinan-
sieringsforordningen eller enligt kungbrelserna om
tertiarlan till flerfamiljshus eller om bostadslan.

Bostadsrattsforening:

Foreningar som bildats enligt 1930 ars lag om bostads-
rattsforeningar. Hit raknas &aven bostadsforeningar

som bildats enligt lag om ekonomiska foreningar i
syfte att upplata bostader till sina medlemmar.

Enskild person:
Hit radknas &aven doédsbon och familjestiftelser,

gg;i%%hetsfdreningar, bostadsfdreningar som ej driver
kooperativ verksamhet, fastighetsbolag, andra bolag
och stiftelser m m som inte kan hanféras till ndgon
av ovanstdende kategorier.

Bostadsrattsforeningar tillampar inte bruksvardeproév-
ning . Allmannyttiga bostadsféretag har redan behand-
lats. Resterande kategorier har i den tidigare fram-
stallningen nagot oegentligt betecknats: enskild sek-
tor. Aggregeringen ar emellertid befogad ur operatio-
nell synpunkt: Kkategoriernas hyressattning ar i prak-
tiken underordnad allmannyttans prisledarskap, aven
om incitamenten i samband med hyressattningen kan va-
ra helt olika i de olika sektorerna.

4.4_.2 Forhand lingsverksamheten

Det egentliga intresseomradet for de privata fastig-
hetsagarnas partsorganisation: Sveriges Fastighets-
agareforbund omfattar sektorerna "enskild person” och
"ovriga", med undantag for flertalet industridgda hy-
reslagenheter som i regel &ar avsedda till personal-
bostader, och ingar i kategorin "ovriga". Fastighets-

1) Inom en viss bostadsrattsforening tillampas dock
en hyresfordelningsprincip som kan sagas sta hy-
resmarknadskommitténs rekommendationer nara.
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agareforbundets del av den enskilda sektorn omfattade
1975 knappt 800.000 lagenheter.

Sveriges Fastighetsagareforbund &ar organiserat i 33
regionalt verksamma foreningar samt tva lokala fore-
ningar, och har tillsammans 23.000 medlemmar.

Forhandlingsordningar finns for de flesta hyresfor-
hallanden som berdér medlemmarna. Tillsammans med hy-
resgastforeningen har en rekommenderad forhandlings-
ordning utarbetats, och den anvands av flertalet or-
ganiserade fastighetsagare. Vissa aldre forhandlings-
ordningar finns emellertid kvar. Totalt berér for-
handlingsordningarna 250.000 lagenheter i den enskil-
da sektorn varav ca 125.000 lagenheter faller under
avvecklingslagen varfor en lagstadgad foérhandlings-
skyldighet foreligger for dessa lagenheter. En bo-
stadsmarknadskommitté har inrattats som bestdr av re-
presentanter for bade Sveriges Fastighetsagareforbund
och Hyresgasternas Riksforbund. Kommitténs uppgift ar
att avge rekommendationer i forhandlingstvister.

Forhandlingar enligt den av bostadsmarknadskommittén
rekommenderade foérhandlingsordningen férs mellan den
lokala fastighetsdgareforeningen och den lokala hy-
resgastforeningen. Forhandlingarna berér i regel
samtliga lagenheter tillhdrande en viss fastighets-
dgare. Det innebar att gangse praxis fran avtalsfor-
handlingar pad arbetsmarknaden tillampas pad bostads-
marknaden; Tforhandlingsresultatet kommer aven att be-
rora lagenheter som innehas av hushall som icke ar
medlemmar i hyresgastforeningen. | likhet med den
allmdnnyttiga sektorn skrivs en s.k. forhandlingsklau-
sul in i den enskilde hyresgastens kontrakt. Verkan
av denna klausul ar att forhandlingar kan initieras
utan iakttagande av kontraktsperioder. Det &ar en ndd-
vandighet for att det skall vara tekniskt mojligt att
forhandla fram hyror for hela det berdrda bostadsbe-
standet. Den enskilda hyresgasten blir bunden av for-



handlingsuppgdrelsen under kontraktsperioden, men kan
i vanlig ordning minst tre manader fore kontraktspe-
riodens utgdng saga upp avtalet for villkorsprévning

Over 500.000 lagenheter i den enskilda sektorn saknar
forhandlingsordning. Det forhandlas &anda om en del av
dessa lagenheter. Det sker d& i form av direkta for-
handlingar mellan fastighetsagaren och hyresgastfore-
ningen. Aven direkta forhandlingar mellan fastighets-
agaren och de enskilda hyresgasterna forekommer. Ge-
nerellt ar det framfor allt fastighetsagare med ett
mindre antal lagenheter som bestdammer sin hyra utan
ordnade forhandlingar under medverkan av partsorgani-
sationerna. | vilken utstrackning dessa hyressatt-
ningsbeslut grundas pd praxis i forhandlingar eller
rattspraxis ar ovisst, men sannolikt finns en stark
informationsspridning till dessa fastighetsagare fran
framfor allt de allménnyttiga bostadsforetagen.

4.4.3 Hyressattningsprinciper

Forhandlingpuppgérelserna om hyran i den enskilda sek
torn™ vilar mycket starkt p& allmannytteregeln. Det
innebar indirekt att hyresmarknadskommitténs regler -
i den madn dessa anvandes - ocksa blir gallande for
den enskilda sektorn. Som kommer att framgd av kapi-
tel 5 och 6 &ar detta nagot idealiserat. P& olika or-
ter har olika praxis utvecklats vad galler aldersfak-
torns betydelse, lagesfaktorns betydelse m.m. P& vis-
sa orter kommer hyran for en lagenhet i ett enskilt
agt hus att vara helt avhangig hyran i en jamngammal
allmannyttig lagenhet. P& vissa andra orter tolkas A&l
dersfaktorn mera flexibelt. Pa vissa orter prissattes
lagesfaktorn tamligen hogt, pad vissa andra orter neg-
ligerar man snarast den faktorn. Hyressattningspraxis

forefaller att skilja sig at markant i olika delar av
landet

1) Framstallningen berdr fortfarande Sveriges Fastig-
hetsdgareforbunds del av den enskilda sektorn.



Generellt forefaller det som om partsorganisationerna
har mer nyanserade, och mindre formalistiska, hyres-
sattningsprinciper an domstolarna. Detta stdds av den
ymniga floran av attributpriser som forekommer i for-
handlingsarbetet. Dessa tjanar principiellt andamalet
att mojliggora hyressattning av lagenheter i den en-
skilda sektorn som saknar allmannyttiga jamforelseob-
jekt. Som framgatt av avsnitt 4.2 accepterar t.ex.
bostadsdomstolen sallan attributpriser i hyressatt-
ningsmal. Ett specialfall av attributprissattning ar
prissattning av &aldre lagenheter i den enskilda sek-
torn pa orter dar aldre allmannyttiga lagenheter sak-
nas. | vissa fall har d& utvecklats avtrappningsreg-
ler, dvs. uppgorelser som slar fast hur mycket hyran
vid normal standard pd lagenheterna skall sjunka per
argang da allt aldre lagenheter beaktasl. Detta accep
teras sannolikt av domstolarna inom ramen for en all-
man skalighetsprovning

Dessutom forefaller den s.k. SABO-kurvan (hyresfordel
ning pd lagenheter av olika storlek) anvandas i for-
handlingsarbetet. Den principen forefaller tamligen
accepterad i rattspraxis.

Ovriga slutsatser om hyressattningen i den enskilda
sektorn uppskjutes till kapitel 6, eftersom en fasta-
re empirisk grund fordras for att motivera slutsat-
serna.

4.4.4 Hyressattning inom Ovriga delar av den
enskilda sektorn

Resterande delar av den enskilda sektorn, enligt den

1) Se avsnitt 6.3.3 och Fig. 6:3a.

2) Domstolarna gar sannolikt langre an vad sparregeln
indicerar. Den regeln har som forut papekats ten-
derat att bli obsolet.



valda definitionen, bestdr av dels den s.k. industri-
sektorn, dels '"stat och kommun”-sektorn

Industrisektorn, dvs. Industriens Bostadsfdrening
CIBF) ager eller forvaltar c:a 75.000 lagenheter.
Forhandlingsordningar existerar pa rekommendation av
Flyresgasternas Riksforbund och IBF. Sarskilda varde-
ringsregler finns for hyressattningen, liknande de
som hyresmarknadskommittén rekommenderat. Allmannyt-
tan ar aven har prisledare.

”Stat och kommun”-sektorn innehaller c:a 175.000 la-
genheter. Inom denna sektor existerar lokala forhand-
lingsordningar pa rekommendation av Hyresgasternas
Riksforbund i samarbete med Svenska Kommunfoérbundet
och Landstingsforbundet. Hyressattningen skall enligt
en Overenskommelse grundas p& hyresutvecklingen i det
allmannyttiga lagenhe tsbestandet. Motsvarande for-
hallanden galler for lagenheter &gda av staten.

4.5 Forhandlingar kontra domslut

Totalt har 6ver 400 bruksvardemdl avgjorts vid hyres-
namnd/bostadsdomstolen fran starten fram t.o.m. 1977.
Antalet m&l som anhangiggores visar emellertid en
tendens att minska. Dessutom blir madlen allt mer spe-
ciella; villor till uthyrning, speciallagenheter och
lagenheter i hus pa mindre orter.

Den troligaste forklaringen &ar att partsorganisatio-
nerna pd bostadsmarknaden vuxit sig allt starkare.
Detta galler sarskilt pd den privata fastighetsagare-
sidan, dar antalet forhandlingsavtal oOkat markant pa
senare tid. Pa den allmannyttiga sidan dominerar for-
handlingar vid faststalleise av hyra sedan flera a&r
tillbaka.



Antalet hyresgaster som berors av forharidlingsuppgo-
relserna har saledes oOkat starkt de senaste aren.
Samtidigt vet vi att enskilda hyresgaster har en
mycket stark benagenhet att acceptera den hyra som
blir ett resultat av uppgorelserna. Man anser tydli-
gen i stor utstrackning att det inte ”ldnar” sig att
overklaga hyran till hyresnamnd. Organisationerna
“traffar ratt’ i sina uppgorelser. Varfor traffar da
partsorganisationerna ratt i sina foérhandlingsuppg6-
relser? Det finns tva tankbara forklaringar till
detta

Cen forsta forklaringen ar att praxis i bruksvardemal
fatt en stark genoms lags kraft. Partsorganisationerna
kadnner till detta, och forhandlingsuppgdrelserna an-
passas till praxis.

En andra forklaring &ar mer provokativ; namnderna byg-
ger till stor del pa den forhand lingspraxis som lig-
ger till grund for forhandlingsuppgodrelserna

Detta &r naturligtvis anmdrkningsvart. Den omvanda
ordningen, enbart, vore mer forenlig med géngse pra-
xis; partsorganisationerna rattar sig efter den pra-
xis som uppkommer genom namndernas domslut. | bruks-
vardeprévning har man i stallet en vaxelvis paverkan.
Organisationerna far vissa ramar givna, genom 48 § HL
och viss entydig praxis i bruksvardemal. Samtidigt
kommer namnderna att i sina O6vervaganden mycket lita
till de varderingsprinciper som anvandes i forhand-
lingsarbetet. Detta senare galler specifika ting, sa-
som en vardering i kronor av extra utrustning, skali-
ga hyresskillnader mellan t.ex. tre-rumslagenheter
med olika ytstorlek etc.

Mot denna bakgrund &ar det latt att forsta att den en-
skilde hyresgastens mojligheter att paverka hyresni-
van i sin lagenhet genom att oOverklaga ett forhand-
lingsresultat &ar smd. Kollektivets intresse kommer de



facto att ga fore den enskildes. Detta forstarks for
ovrigt om utredningen Hyresratt I, SOU 1976:60 kommer
att ligga till grund for en reviderad hyreslag efter-
som forhandlingsratten dd& kommer att lagstadgas.

Orsaken till utvecklingen ligger i lagstiftningens
natur. Lagtexten, och sakforhdllandena i de enskilda
bruksvardemalen, &ar komplicerade, och beror forhallan-
den som ar betydligt mer kénda for partsorganisatio-
ner an de ar for hyresnamnd/bostadsdomstol samt for
den enskilde hyresgéasten.

Slutsatser Hyresnamndens/bostadsdomstolens uppgift
forefaller vara att ge ramarna for partsorganisatio-
nernas forhandlingsuppgodrelser. Dessa ramar kan i sin
tur sedan modifieras genom partsorganisationernas a-
geranden. En ytterligare uppgift bertdr den enskilda
hyresgasten som star utanfor forhand lingsuppgorelser-
na; att starka dennes rattssakerhet: hindra husagaren
fran att hoja hyran utover hyresnivan i likvardiga
lagenheter. Det ar emellertid osadkert om bruksvarde-
reglerna lever upp till det sista syftet eftersom
lagreglerna och praxis ar sd komplicerade; det forut-
satter en mycket hdg informationsniva hos den enskil-
de om denna skall kunna avgdra om det ldnar sig att
overklaga en fordrad hyra.

Ytterligare slutsatser beror hur val bruksvardesprov-
ningen genom rattsinstansernas och partsorganisatio-
nernas tankbara handlande kommer att kunna leva upp
till de offentligt uttalade malsattningarna for prov-
ningen (se kap. 2). Det forefaller som om kopplingen
till sjalvkostnaderna i allmannyttiga bostadsféretag
val beaktas i rattsinstansernas och partsorganisa-
tionernas arbete. Det innebar att ett centralt mal om
onskad hyresniva tillgodoses. Malet om onskad hyres-
struktur kommer sannolikt att tillgodoses i forhand-
lingsarbetet om hyresmarknadskommitténs rekommenda-
tioner foljes. | vad man detta sker ar osakert. Den
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empiriska analysen i kapitel B kommer att visa att
foljsamheten till rekommendationerna ar tamligen da-
lig. Analysen av rattsinstansernas agerande visar pa
att en olamplig hyresstruktur, dvs. icke marknadsan-
passad, knappast kan forkastas genom domslut. Orsaken
ligger i en kombination av lagstiftningens disposi-
tiva natur och regeln om att den hogsta hyresnivan i
det accepterade jamforelsematerialet skall utgdra
riktpunkt vid skalighetsproévningen. Hyresskillnader
mellan narmast jamforliga lagenheter kommer alltid
att rymmas inom pataglighetsintervallet - &ven vid
t.ex. ett avsevart aldersberoende i hyresstrukturen



5 OE ALLMANNYTTIGA BOSTADSFORETAGENS ROLL |
BRUKSVARDESPROVNINGEN; KORTSIKTIGA EFFEKTER

5.1 Introduktion

Cetta kapitel skall &Agnas at att forklara de allman-
nyttiga bostadsforetagens roll i bruksvardesprovningen.

I kapitel 3 jamfordes hyresstruktur och hyresniva pa
en oreglerad, en hyresreglerad och en bruksvéardesreg-
lerad marknad. Det framgick av diskussionen att bruks-
vardesprovningen med vissa reservationer ger upphov
till en hyresstruktur som star den oreglerade, per-
fekt fungerande marknaden ndra. Det innebdr att hyres-
paritet rader i den meningen att hyresstrukturen star
i Overensstammelse med hushallens varderingar av la-
genheter av olika slag. Detta skiljer bruksvardesprov-
ningen fran hyresregleringen dar utg iftsanknytningen
av enskilda hyror astadkommer en aldersmassig hyres-
splittring.

Det foljer av framstallningen i kapitel 3 att hyresnivan
i alla fall p& kort sikt p&d en oreglerad marknad &ar tam-
ligen odeterminerad. Detta galler bade for en perfekt och
en icke perfekt fungerande marknad. Eftersom bruksvardes-
provningen pd det satt som den framstalldes i kapitel 3
far hyresnivan given genom att en viss lagenhets hyra
relateras till andra lagenheters hyror star det klart

att inte heller bruksvardesprovningen som den tolkats

i kapitel 3 ger upphov till en helt determinerad hy-
resnivd. Detta skiljer bruksvardesprovningen fran hy-
resregleringen dar knytningen till sjalvutgifter a-
stadkom en determinerad - och som skélig betraktad -
hyresniva

For att astadkomma en garanti for att bruksvardesprov-
ningen far en utgiftsanknytning har reglerna formule-
rats sd att vid jamforelser med andra lagenheters hyra
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skall sarskild héansyn tas till lagenheter tillhoriga
allmdnnyttiga bostadsforetag. Detta motiveras med att
dessa foretag drivs utan vinstintresse.

Detta kapitel syftar till att beskriva de kortsiktiga
effekterna av ett infoérande av bruksvardesproévning pa
en marknad med allmadnnyttiga bostadsfdretag. Darige-
nom blir det mojligt att studera de institutionella
restriktionerna kring hyresstruktur och hyresniva pa
marknaden. Det blir ocksd mojligt att studera fordel-
ningseffekter som ar knutna till inforandet av bruks-
vardesprovningen. Det galler bade fordelningseffekter
inom hyresgast- resp. fastighetsagarekollektivet och
mellan kollektiven.

I avsnitt 5.2 behandlas det grundlaggande villkoret
for att ett bostadsforetag skall betraktas som allman-
nyttigt, namligen kravet p& sjalvkostnadsprissattning.
Det papekas att detta villkor galler for foretaget i
sin helhet och att intentionerna bakom bruksvardes-
provningen implicerar att foretaget astadkommer en hy-
resstruktur som utmadrkes av hyresparitet inom denna sjalv
kostnadsram. | avsnittet diskuteras de olika intres-
senter som finns till de allmannyttiga bostadsfore-
tagen, och den inverkan dessa intressenters (konflik-
terande) malsattningar kan fa for den valda hyres-
strukturen i de allmannyttiga bostadsforetagen; dvs
tankbara avvikelser fran den hyressattning som ar
forenlig med bruksvardesprévningens intentioner.

Avsnitt 5.3 bestar av en analys av effekterna av en
hyressattning i allmannyttiga bostadsforetag som ar
forenlig med bruksvardesprévningens intentioner, dvs
hyresstruktur utmarkt av hyresparitet. Ett huvudfall
behandlas som innebar att det i ett bostadsforsorj-
ningsomrade bara existerar ett allmannyttigt bostads-
foretag. Avsnittet koncentreras pa en analys av in-
verkan pad hyresgasternas valfard av den existerande
konflikten som bestdr i att paritetshyror avviker fran



(hypotetiska) utgifter for respektive lagenhet.

Ett specialfall behandlas ocksa i avsnittet. Det vi-
sas att i de fall det existerar mer an ett allmannytt-
igt bostadsforetag i ett bostadsforsorjningsomrade
leder sjalvkostnadsvillkoret latt till att det upp-
star flera hyresniver i omrddet. Det betraktas som

en icke avsedd effekt av bruksvardesprévningens kon-

struktion.

I avsnitt 5.4 behandlas de fordelningseffekter av mo-
mentan karaktar for den enskilda sektorn som blir
foljden av en overgdng fran en hyresreglerad till en
bruksvardesprovad hyresmarknad. Hyrorna hdjs for ald-
re lagenheter, respektive sanks for nyare lagenheter i
den enskilda sektorn. Sammantaget forvantas dessa For-
delningseffekter vara positiva for sektorn,beroende
pad den stora andelen aldre lagenheter i sektorn. Av-
snittet avslutas med en diskussion av effekterna av
forekomsten av flera allmannyttiga bostadsforetag i
ett omrdde. Det papekas att hyresnivan i dylika omra-
den sannolikt blir hogre &an i omraden med endast ett

allmannyttigt bostadsforetag.

5.2 De allmannyttiga bostadsforetagens villkor

Som framgdtt av den statistiska framstallningen i ka-
pitel 1 intar de allmdnnyttiga bostadsfdretagen en
dominerande stallning i de senaste &argangarna av fler-
familjshus med hyresratt. P& varje ort finns i regel
enbart ett allmannyttigt bostadsforetag. Det ar dessa
forhallanden, tillsammans med avsaknaden av uttalat
vinstmotiv i dessa foretag, som gjort att dessa givits
en normerande roll i bruksvardesprévningen. FOor denna
avhandling ar det darfor av intresse att analysera hur
dessa foretag agerar - bl a i hyressattningshanseende
- och vilka malsattningar som de har for sin verksam-
het .
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Det kan inledningsvis konstateras att det inte existe-
rar nagon explicit malsattning for de allmannyttiga
bostadsforetagen. Det finns enbart en definition som
anger villkoren for att ett bostadsforetag skall an-
ses vara ett allmannyttigt bostadsfdretag,

"Bolag eller stiftelse, som arbetar utan enskilt
vinstsyfte far av lansbostadsnamnden godkannas som

allmannyttigt bostadsfdoretag om kommunen tillskjuter
hela grundkapitalet och utser samtliga ledamdter i

foretagets styrelse”-"

Franvaron av "enskilt vinstintresse" innebar i prakti-
ken sjalv.kostnadsprissattning, dar det man kallar kost-
nader i ekonomisk teori benadmnes med utgifter. Dessa
utgifter faststalles i princip for ett ar i taget genom
forhandlingar mellan ett visst foretag och en lokalav-
delning av hyresgastféreningen. Den totala hyresin-
takten bestams darefter sd att denna svarar mot detta
utgiftsbelopp.

Aven detta enkla villkor for de allmannyttiga bostads-
foretagen ar i praktiken nagot obestamt. Det ar van-
ligt att t ex avsattningar till underhdll gors stora

i en period da ett "mojligt’ hyresuttag medfor att
verksamheten gar med Gverskott. Det motsatta galler i
en period med mindre utrymme f6r hyresuttag.

| fortsattningen skall sjalvkostnadsvillkoret med den
angivna innebdrden i "kostnader'™ tolkas som att ett
allmannyttigt bostadsfdretag i varje period skall av-
passa totala hyresintakter s3d att dessa svarar mot de
i forhandlingar faststallda totala utgifterna.

Under detta villkor om sjalvkostnadsprissattning -
definierat for foretaget i sin helhet - blir si va-
sentliga faktorer som hyresstruktur och produktions-
struktur helt obestamt. Beskrivning av tankbara mal-
sattningar i detta avseende fordrar en framstallning

1] Bostadsfinansieringskungdre Isen.



av dels hur bruksvaruesprovningens intentioner tolkas
inom det allmannyttiga bostadsforetaget, dels en be-
skrivning av de specifika malsattningar som kan finnas
hos de olika intressenter som ar anknytna till det
allmannyttiga bostadsforetaget.

Diskussionen i kapitel 2 och 3 har visat att en cen-
tral malsattning for bruksvardesprovningen var att
astadkomma rattvisa hyror, innebarande hyresparitet
Genom ett individuellt inriktat prévningssystem
galler detta aven for marknader helt kannetecknade av
fri konkurrens. Av kapitel 4 och redogorelsen for hy-
resmarknadskommitténs rekommendationer foljer att hy-
resparitet ar efterstravansvart aven inom det enskil-
da allmannyttiga bostadsforetaget. Att introducera
dessa i analysen skall inte paverka slutsatser om hy-
resparitet inom ramen for bruksvardesprévning - dare-
mot kommer hyresnivan genom detta att fixeras av det
accepterade utgiftsbeloppet inom de allmannyttiga bo-
stadsforetagen.

Antag att hyresmarknadskommitténs rekommendationer
innebar att intentionerna bakom bruksvardesproévningen
far sin korrespondens inom det allmannyttiga bostads-
foretaget”™. | idealiserad form innebar detta hyres-
paritet med den innebdérden att kvalitetsskillnader
mellan lagenheter motsvaras av hyresskillnader som
star i overensstammelse med hushallens varderingar av
dessa skillnader. Hyresnivan totalt avgor sedan

om det finns lediga lagenheter i fodretaget

eller om det rader efterfrageoverskott pa foretagets
lagenheter. Situationen med denna “ideala”™ hyresstruk-
tur kommer att analyseras i detalj i ett senare av-
snitt i detta kapitel (5.3). | resten av detta av-

1) Detta &ar forvisso en overdrift eftersom hyresmark-
nadskommitténs rekommendationer ar schablonmdssigt
gjorda for alla allmannyttiga bostadsforetag, obe-
roende av den specifika marknadssituationen, se
vidare kapitel 4 och 6.



snitt skall ett resonemang foras kring fragan om var-
for ett foretag skulle ha anledning att franga denna
"ideala” hyresstruktur.

Det kan vara lampligt att inleda med en tankbar in-
tressentfoérteckning,

1/ de boende hyresgéasterna

2/ kommunen eller samhallet

3/ foretagets direktion

4/ hyresgastrorelsen

5/ den enskilda sektorn

6/ andra allmannyttiga bostadsforetag

Denna lista ar langt ifran fullstandig, men innehaller
de viktigaste intressentgrupperna. Framstallningen
skall nu inskréankas till implikationer for hyresstruk-
turen inom ett allmannyttigt bostadsforetag. Det ute-
sluter inte att andra aspekter ar viktiga - t ex med-
inflytandefragor, kvalitetsaspekter m m, men de faller
utanfor ramen for denna framstéallning.

De boende hyresgdsterna har ett sjalvklart intresse
av att foretaget har en sid 1&g hyresniva som mojligt.
Med normala forutsattningar om inflationstakt, finan-
sieringssystem av traditionellt slag m m implicerar
detta en sa liten nyproduktion som mojligt. | kapitel
0 kommer detta att diskuteras vidare. Implikationerna
for hyresstrukturen ar mer komplicerade. | kapitel 7
visas att under fdrutsattningar om bl a att hyres-
ratter kan forsdljas, kommer hyresmonstrets utseende,
dvs hyran over tiden i en viss lagenhet, att ha
foga betydelse. Av detta foljer att hyresstrukturen
dd inte heller spelar nagon roll.

Kommunen eller samhallet har en sjalvklar malsattning
som berdr bostadsforsorjningssituationen i stort. Det
yttrar sig som onskemal - eller bestamda krav efter-

som kommunen i allmanhet &ar huvudman - om viss omfatt-



ning pa nyproduktionen. Ett langsiktigt mal som har
ett mycket starkt stod i empiriska iakttagelser kan da
vara att bygga sd att jamvikt mellan efterfragan och
utbud rader i varje period. Detta star i konflikt med
de boende hyresgasternas onskemal vilket foljer av re-
sonemanget ovan. Som kommer att visas i kapitel 6
innebar dessutom denna politik fran kommunens sida

att hyresnivan i framtida perioder kommer att forand-
ras pa ett satt som ar svart att forutse for hyres-
gasterna i det befintliga givna bestandet.

Det kommer oeksd att framgd av kapitel fl att cet.par.
ett lagre Aaldersberoende i hyresstrukturen mojliggor
en stérre nyproduktion &n vad som varit fallet vid
ett storre aldersberoende. Detta &r intuitivt klart,
ty det innebédr att de senast producerade - och till-
kommande &rgangar - far utgiftssankningar som mojlig-
gores genom hyreshéjningar i det aldre bestandet. Om
efterfragan inte ar fullstandigt oelastisk innebar
detta en storre mojlig nyproduktion. FoOrutsattningen
for att det skall finnas ett utrymme fOr hyreshdj-
ningar i det aldre bestandet ar forekomsten av konsu-
mentoverskott som kan konfiskeras - eller annorlunda
uttryckt: att det vid de initiait givna hyrorna rader
efte rfragedverskoll pd dessa aldre lagenheter i fore-
tagets bestand. Av framstallningen foljer att det kan
vara forenligt med en malsattning om stérsta

tankbara nyproduktion att avagabringa ett aldersbe-
roende i hyresstrukturen som ar lagre &an det som fol-
jer av "ideal" bruksvardesprovning.

Foretagets direktion kan ha varierande malsattningar.
Av historiska skal ar man i regel mer inriktad pa
den producerande &n den forvaltande funktionen. Under
sadana omstandigheter kommer paverkan pa hyresstruk-
turen att g3 i samma riktning som den som impliceras
av kommuna la/samh&lleliga malsattningar. En tendens
till ett mindre &aldersberoende an det som foljer av
en "ideal” bruksvardesprovning skulle med andra ord
kunna bli foljden.

104



Hyresgastrorelsen har skiftande malsattningar vis a
vis det allmannyttiga bostadsforetaget. En viktig mal
sattning kan vara att astadkomma lagsta mojliga hyror
for hyresgasterna. Ett ténkbart satt kan vara att an-
passa hyresstrukturen i det allmdnnyttiga bostadsfo-
retaget sd att hyresbeloppet i den enskilda sektorn
minimeras. Det ar mojligt genom att hyrorna i det
allmdnnyttiga bostadsfdretaget i praktiken bildar
maximivarden for hyrorna i i regel jamngamla lagenhe-
ter i den enskilda sektorn. For denna taktiska hyres-
sattning ar aldersstrukturen i resp. bestand av in-
tresse .

P4 grund av att det allmannyttiga bostadsforetaget i
allmdnhet intar en dominerande stallning i det nyare
bestandet och den enskilda sektorn &ar dominerande i
det aldre bestandet kan malsattningen uppnds genom
att modifiera hyresstrukturen mot ett oOkat aldersbero
ende. Aldre lagenheter kommer att varderas lagre -
och nyare hoégre - &n vad som hade varit fallet om
bruksvardesproévningen varit "ideal".

Det kommer att diskuteras i kapitel 6 att malsattning
en om total hyresminimering i enskild sektorn kan ta
sig mer sofistikerade former. Sa fort det existerar
agglomérat av lagenheter i enskild sektor - i alders-
eller annat hanseende- kan respektive egenskaper par-
tiellt varderas ner hos de lagenheter i det allman-
nyttiga foretaget som har motsvarande egenskaper.
Forutsattningen ar att den grupp av lagenheter det
galler i enskild sektor utgdr en storre procentuell
andel av den enskilda sektorn an motsvarande procen-
tuella andel for de allmannyttiga lagenheter som tja-
nar som jamforelseobjekt. De begransningar soém finns
utgoéres dels av marknadshansyn som betingar utrymmet
for modifieringar i hyresstrukturen, dels troliga ut-

fall av en allmdn skalighetsprévning i hyresnamnd/bo-
stadsdomstol **



Den enskilda sektorn har ett sjalvklart intresse av

s& héga hyror som mojligt i det allmannyttiga bostads-
foretaget med hanvisning till ovanstdende resonemang.
Detta forutsatter en enhetlig malsattning for den en-
skilda sektorn. Det &ar osikert om nagon sadan existe-
rar, eftersom sektorn kannetecknas av ett stort antal
smd oberoende fastighetsagare. Helt klart &ar att om
det existerade en gemensam malsattning skulle den i s&
fall innebara att det allmdnnyttiga bostadsfdretaget
hade ett sd l1agt aldersberoende som mojligt i hyres-
strukturen - de &aldsta lagenheterna i det allmannytti-
ga bostadsforetaget skulle d& asattas de hogsta hyror-
na, eftersom tyngdpunkten i det enskilda lagenhetsbe-
standet ligger dar.

En sddan inverkan p& hyresstrukturen star i konflikt
med en annan tankbar malsattning for den enskilda sek-
torn: att konkurrera med den allmannyttiga sektorn i
nyproduktionen. Ett l3gt &ldersberoende i hyresstruk-
turen innebar att nyproduktionen kommer att &sattas
hyror som ligger under de initiala utgifterna. FOr det
allmannyttiga bostadsforetaget ar detta mojligt genom
relativt sett hdga hyror i det aldre allmannyttiga
bestandet. Detta kan kallas overvaltring, och det ar
en mojlighet som i regel inte star fastighetsagaren i
den enskilda sektorn till buds. Som papekats tidigare
ar ju dessa ofta mycket smd, och potentiella producen-
ter har i regel inte ndgot &aldre bestadnd att dra for-
del av. For producenter inom den enskilda sektorn
kommer visserligen underskott att senare forbytas i
overskott men “aterhamtningstakten" ar - vilket dis-
kuteras i kapitel B - beroende bl a pd den framtida
1) | detta fall kan denna prévning bli intressant.
Annarsgaller - som papekats bl a i kapitel 4 i sam-
band med praxisredovisningen - att hyresnamnd/bo -
stadsdomstol inte kan falla en konsistent hyres-

struktur, i stort sett oberoende av &aldersberoen-
det i hyresstrukturen.



produ kt ionsomfallningen i det allménnyttiga bostads-
foretaget. Det ar m a o stor risk for att osadkerhet
om framtida hyror gor producenterna i sektorn forsik-
tiga, vilket kan leda till att de utkonkurreras av
det allmannyttiga bostadsforetaget. Dessa risker tor-
de Oka med stdrre initiait underskott.

I det kortsiktiga perspektivet kan det dock pastas
att det star i flertalet forvaltningsinriktade en-
skilda fastighetsagares intresse att hyresstrukturen
ar sa lite Aaldersberoende som mojligt.

Andra allmannyttiga bostadsforetag kan ocksa vara in-
tressenter. Denna fraga ar komplicerad och skall be-
handlas i avsnitt 5.3 nedan i samband med en genom-

gang av bruksvardesprovningens funktionssatt vid ett
fall med flera allmannyttiga bostadsforetag.

Kommentarer. Skildringen av olika intressenters tank-
bara inverkan pad bostadsforetagets val av hyresstruk-
tur galler potentiell inverkan. Utrymmet for faktisk
inverkan kan komma att begrénsas av sjalvkostnadsv ill-
koret, i forening med en trolig o6verordnad malsattning
om balans i foretagets bestand. Det senare forutsatter
att bl a kommunala malsattningar gallande nyproduktio-
nen uppfylles. Slutkommentarerna i kapitel 3 antyder
att detta utrymme Tfor hyresstrukturférandringar okar
med storre efterfragedverskott pa foretagets lagenhe-
ter. Detta forefaller iIntuitivt riktigt, men kommer
inte att utvecklas vidare.

Framstallningen av hur bruksvardesprovningen tolkas i
det allmannyttiga bostadsforetaget och den inverkan
som olika intressenters malsattningar kan fa for det
allmannyttiga bostadsforetagets beteende visar pa att
det knappast ar mojligt att stélla upp en explicit
malsattningsfunktion for ett allmannyttigt bostads-
foretag. | kapitel 6 kommer empiriskt funna beteenden
att relateras till de olika intressenternas [konflik-
tsrande) malsattningar. | nasta av-



snitt skall det antagas att det allménnyttiga bostads-
foretaget dels underkastar sig sjalvkostnadsv ill koret
dels foljer intentionerna bakom bruksvardesproévningen
Oet bortses saledes fran inverkan av tankbara intres-
sentgruppers (konflikterande3 malsattningar.

5.3 En analys av hyressattning i allmannyttiga
bostadsfodretag

Tva olika fall skall behandlas. Ett forsta fall - som
kan betraktas som huvudfall - utgar fran att det finns
ett allmannyttigt bostadsforetag pd en ort och att bo-
stadsmarknaden &ar homogen® . Fall 2 utgadr fran att det
finns tva eller flera allmannyttiga bostadsforetag pa
en homogen bostadsmarknad, men i dvrigt samma forut-
sattningar som for fall 1. Det bortses tills vidare
fran existensen av en enskild sektor.

5.3.1 Ett allmdnnyttigt bostadsforetag

Som tidigare papekats finns det inte nagon explicit
formulerad malsattning for de allmannyttiga bostads-
foretagen med vars hjalp deras beteende kan forklaras.
I detta avsnitt kommer mojliga malsattningar, och be-
teenden konsistenta med dessa malsattningar, att disku-
teras.

Betrakta ett enhetligt bostadsforsorjningsomrade dar
det bara finns en typ av lagenheter och dar all uthyr-
ning och nyanskaffning sker av ett enda allmannyttigt
bostadsforetag. Detta innebar att bestandet av lagen-
heter vid varje tidpunkt &ar homogent.

En konsekvent tillampning av bruksvardesprincipen mas-
te i sa fall medfora att alla lagenheter betingar

33 "Homogen" kan i den fortsatta framstallningen tol
kas som att lagenheterna ar likvardiga ur konsu-
menternas synvinkel.



samma hyra vid en given tidpunkt, dwvs man far hyres-
paritet. En forutsattning for att ett allmannyttigt
bostadsforetag inte skall gora vinst eller forlust ar
att det tillampar ndgon form av sjalvkostnadsprissatt-
ning. Om detta tolkas som sjalvkostnadsprissattning
for varje argang eller lagenhet i bestadndet ger det
upphov till &tminstone tva problem. | tider med sti-
gande produktionskostnader kommer identiska lagenheter
att betinga olika hyror sd att malsattningen om hyres-
paritet inte kan uppfyllas. Detta i det fall att kost-
naderna ar bestamda av finansieringssystemet och for-
utsatt att detta inte utformats speciellt for att mot-
verka den anférda effekten. Detta sammanhanger med

att det ofta ar omojligt att i praktiken bestéamma
kostnaderna for en given lagenhet eller hus under en
given period. Man &ar darfor tvingad att anvanda utgif-
ter som grund for hyran i stallet for kostnader. Dar-
igenom far finansieringssystemet betydelse for hyres-
monstret. Slutligen kan det vara rimligt, vilket pape-
kats tidigare, att forutsidtta att ett foretag som ar
allmannyttigt och har monopol p& marknaden har en mal-
sattning om att Astadkomma balans p& marknaden, s& att
fler lagenheter produceras vid ett efterfrigedverskott
Konsekvenserna av denna malsattning kommer att disku-
teras i kapitel 8.

Vid en given tidpunkt &ager foretaget lagenheter av o-
lika alder och som ur konsumenternas synvinkel ar lik-
vardiga. Antag att finansieringssystemet ger utgifter
vid tidpunkt T for olika argadngar som anges av linjen
k-k* i Ffigur 5:1 nedanl”l utgifterna ingar aven drifts
och underhallskostnader och det antages att dessa har
en sddan aldersfordelning att inte kapitalkostnadernas
aldersberoende neutraliseras.

Foretagets totala utgifter vid tidpunkten T beror pa
aldersfordelningen; ju stoérre andel nyare lagenheter
ju storre totalutgift.

Tl Inflation i kombination med ett nominellt finansie-

ringssystem kan t ex ge detta utseende pd k-k"-lin-
jen.



hyra/Zutgift (per lagenhet)

it produktionsar t

Fig. 5:1 Utgiftsstruktur och resulterande hyresniva
vid en viss aldersfordelning i bestandet. En marknad
med ett allmannyttigt bostadsforetag.

LAt k(t) beteckna utgiften vid T for en lagenhet

byggd vid tidpunkt t, a(t) antalet lagenheter byggda
vid tidpunkt t och h hyran vid tidpunkt T. Tiden anta-
ges matt sd att ingen lagenhet byggts fore tidpunkt 0.
Totalutgiften for lagenheter byggda vid t blir da
a(t)*k(t) och totalutgiften vid T for samtliga lagen-
heter blir U(T) = I a(t}+k(t). I a(t) = ACT) ar be-

standets storlek, dwvs antalet lagenheter vid T. EFf-
tersom alla lagenheter ar likvardiga och det nu forut-
satts att sjalvkostnadsprissattningen galler foretaget
i sin helhet, &satts de samma hyra, h, och regeln om
sjalvkostnadsprissattning ger h=U[T)/A(T). Hyran ar in-
ritad i figur 5:1 ovan (h-h’), och det star klart att
dess lage ar bestamt av Aaldersfordelningen i bestandet
vid en given utgiftslinje k-k~

Hyran h kan ge utbudsodverskott, efterfrigedverskott
eller balans pa& marknaden. Man &ar intresserad av kon-
sekvenserna i de olika fallen for tre grupper av in-
divider, namligen: hyresgaster som bebor lagenheterna
(boende hyresgaster), hushall som kan tankas efterfra-
ga lagenheter vid nadgon hyra (potentiella hyresgaster)
ooh slutligen individer eller hushall som - direkt
eller indirekt - &r langivare till bostadsforetaget
(langivare).
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Betrakta forst fallet dd hyran ger balans pa markna-
den. Med givet bestdnd och given efterfragan fore-
faller det kanske vid ett ytligt betraktande som om
detta fall skulle vara det minst sannolika. Man maste
emellertid halla i minnet att bostadsfdretaget tankes
ha anpassat sina tidigare nyanskaffningar av lagenheter
sa att balans uppnds. Det har forutsatts att utgifterna
avtager med stigande alder (pga finansieringssyste-
mets konstruktion och/eller skillnader i produktivi-
tetsutvecklingen i byggsektorn och resten av ekonomin).
Som en foljd harav kan inte bostadsféretaget astad-
komma hyresparitet (i detta fall en hyra) och sjalv-
utgiftshyra for varje lagenhet tagen for sig. En kon-
sekvent tillampning av sistnamnda malsattning skulle

ju ge hyran k(t) vid T for en lagenhet byggd vid tid-
punkt t. Genom att &satta alla lagenheter samma hyra
fas darfor en form av omfordelning mellan hyresgaster.
Det ar dessutom en omfoérdelning vars omfattning ar be-
roende pad aldersfordelningen i bestandet. Omfordelning-
en innebar i praktiken att hyresgaster betalar en hyra
h, som understiger kostnaden k(13 i nyare lagenheter,
medan det omvadnda galler for hyresgaster i aldre lagenheter.

Skillnaden mellan h- hyran vid T - och kCt) - utgiften
vid T - for en lagenhet byggd vid tidpunkten t, kan ocksa
uppfattas pd foljande satt. En lagenhet som byggs vid
tidpunkt t har ett givet utgiftsmonster. Sjalvkost-
nadsprincipen medfor att hyran skall folja detta mons-
ter. Det belopp hyresgasten faktiskt kommer att betala
avviker emellertid fran utgiftsmonstret och beror bl a
pd nyanskaffningar efter t av bostadsforetaget. Dessa
nyanskaffningar ar i sin tur beroende pa den framtida
efterfragan. Skillnaden h - k(t) kan uppfattas som ut-
betalt eller erhdllet belopp pd en forsakring. Det
hyreskontrakt som foljer med en viss lagenhet forplik-
tar hyresgasten att dels betala sjalvutgiftshyran for
lagenheten (som i princip ar kand vid tidpunkt t) dels



betala eller erhalla betalning pd det forsakringskon-
trakt som foljer med lagenheten. | praktiken kan hy-
resgastens tecknande av ett hyreskontrakt med ett fo-
retag som satter hyran lika for alla lagenheter upp-
fattas som ett accepterande av hyreskontrakt (med
sjalvutgiftshyra for lagenheten] och forsakringskon-
trakt. Detta innebar i sin tur att bostadsforetaget
forutom att hyra ut lagenheter fungerar som formedla-
re av Torsakringskontrakt hyresgaster emellan eller,
med andra ord, inom sig rymmer ett forsakringsbolag.
I avsnitt 5.3.2 diskuteras foljderna av att de tva
funktionerna av forsakringsbolag och forvaltare av

lagenheter i verkligheten inte ar atskilda.

Fallet med balans skapar inga problem for potentiella
hyresgaster och langivare. Per definition far alla som
vill hyra lagenhet vid den radande hyran gora detta
och 1an amorteras i detta fall enligt kontrakt. Vid
ett utbudsoverskott, vid hyran h = U(T)/A(T), ar si-
tuationen en annan. Vid den angivna hyran kommer inte
det totala hyresbeloppet att vara tillrackligt for att
tacka totalutgiften och bostadsforetaget kan inte upp-
fylla sina skyldigheter gentemot langivare. Om sd ar
fallet kan hyran komma att &andras for att totala hy-
resbeloppet skall técka totala utgifterna. Vid en
prisokanslig efterfriagan kan detta ske genom en hyres-
hégning~*. | detta fall blir inte langivarna lidande
men i stallet kvarboende hyresgaster. En sadan hyres-
héjning ar inte forenlig med den typ av kontrakt som
namndes ovan. Sannolikt kan forsakringsdelen av kon-
traktet vidgas till att omfatta inte bara hyresgaster
utan aven langivare. Hyreshojningen skulle da vara

forenlig med dessa utvidgade hyreskontrakt.

Betrakta slutligen fallet att hyran h = U(T]J/Z/A(T) ger

1] Bostadsforetagen kan drivas till en monopolistisk
hyressattning - se Hansson-Turner (1977] s. 89ff
for en narmare diskussion.
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ett efterfrigeoverskott. Bostadsforetaget kan i sa

fall utan vidare uppfylla sina skyldigheter gentemot
langivarna. Alla som efterfrigar lagenhet vid den giv-
na hyran kan inte erhdlla en sadan. Genom lagstift-
ningens stadganden star det klart att redan boende
hyresgaster har fortur och darfor kan bo kvar om de
sd onskar vid den radande hyran. Det &ar darfor i stor
utstrackning klart hur ransoneringen av det befintli-
ga bestandet skall ske. Eftersom man har hyresparitet
far man en form av begransad rattvisa; ingen hyres-
gast onskar byta lagenhet och hyra med nagon annan.
Daremot finns det hushall som blir utan lagenhet och
som skulle vara beredda att betala en hdgre hyra é&n
den radande. Bostadsforetagets forutsatta madl om ba-
lans medfor ett incitament till nyanskaffningar av
lagenheter. Har finns en malkonflikt d& en boende hy-
resgast helst skulle se att anskaffandet av lagenhe-
ter sker sad sent som mojligt”™. Hyran kommer ju att
bli hogre i och med anskaffandet av nya lagenheter. A
andra sidan ar de som inte fatt lagenhet angelagna om
att f& en nagorlunda snabbt. Har maste en avvagning
ske. Efterfragetverskottet kommer genom anskaffandet
av nya lagenheter att suddas ut, dels genom att be-
standet okar, dels genom att hyran hdjs.

5.3.2 Flera allmannyttiga bostadsforetag

| foregaende avsnitt diskuterades mal och beteenden i
det fall dd det bara fanns ett allmannyttigt bostads-
foretag inom ett bostadsforsorjningsomrade och ingen
enskild sektor. | detta avsnitt diskuteras konsekven-
serna av en uppsplittring av (de likvardiga] lagenhe-
terna pa flera allmannyttiga bostadsforetag.

11 Helst ser de att inga lagenheter over huvud taget
anskaffas. Den diskussionen &terkommer i kapitel
8.



Betrakta forst fallet med tva foretag. Samma beteck-
ningar som i foregdende avsnitt anvands for hyra, an-
tal lagenheter byggda vid t, totala utgifter vid T
och bestadnd vid T - men nu med index 1 eller 2 beroen-
de pd om storheterna hanfor sig till foretag 1 eller
2. k(t), utgiften vid T for en lagenhet byggd vid t,
antages vara densamma for bada foretagen. Foretagen
satter nu hyrorna hu = LL(T)/AN(T) for i=1,2. Efter-
som U.m = I"=Qar(t) k(t) far di& foretagen olika hy-
ror om aldersfordelningen &ar systematiskt olika och
k(€t) - som tidigare - antages vaxa med t.

Forsakringskontrakten, som diskuterades i foregaende
avsnitt, kommer nu att galla mellan hyresgaster inom
ett foretag men ej mellan hyresgaster inom olika fore-
tag. Man far hyresparitet inom varje foretag for sig.
Utfallet ar begréansat rattvist i den meningen att
ingen hyresgast inom ett foretag oOnskar byta lagenhet
och hyra med annan hyresgast inom samma foretag. Dar-
emot ar det klart att de som bor i lagenheter med hdg
hyra, sag i foretag 1, onskar byta lagenhet och hyra
med hyresgaster i lagenheter tillhoriga foretag 2.

Flyressplittringen mellan foretagen beror pa att for-
sakringsfunktionen och uthyrningsfunktionen inte
skilts. Man skulle kunna f& samma hyra som i fallet
med ett foretag om de faktiska hyreskontrakten delats
pd hyreskontrakt med sjalvutgiftshyran for lagenheten
i fradga och forsakringskontrakt gentemot samtliga hy-
resgaster. Problemet kan darfor sédgas uppkomma p g a
att uppsplittringen pad tvd foretag andrar innebérden

i de (implicita) forsakringskontrakten.

Eftersom det inte finns en enhetlig hyra ar innebérden
av efterfriageoverskott och utbudstverskoll oklar. Som
namnts onskar naturligtvis hyresgaster med hég hyra
byta till lagenheter med lag hyra. Detta &ar emellertid
inget argument for att bygga fler lagenheter. Det kan
namligen tankas att det vid en likformig hyra inte



finns nagot efterfragedverskott. Hyressplittringen

kan medfora krav pad nyproduktion inom foretaget med
lag hyra fran planerade, men annu inte bildade, hus-
hall. Det ar intressant att notera att om foretaget
pd grund harav beter sig s& att de nyanskaffar lagen-
heter kommer hyrorna darigenom att utjamnas mellan
foretagen. D v s pd sikt skulle den ursprungliga situ-
ationen med olika hyror betingade av systematiska
skillnader i &ldersstruktur forsvinna. De hyresgaster
som bor i lagenheter i foretaget med initiait lag hy-
ra har naturligtvis intresse av att denna nyproduk-
tion inte kommer till stand.

Givet utgangssituationen med de tvad foretagen med o-
lika hyror kan man frdga sig om systemet med rattslig
prévning i hyresnamnd/bostadsdomstol skulle kunna med-
fora en framtvingad hyresparitet. Rimligtvis kan

detta inte bli foljden av en provning. Som framgatt

av kapitel 4 ar provningen individuellt inriktad. En
hyresgast med en av de dyrare lagenheterna kan inte

fa sin hyra nedsatt eftersom det bland jamforelseob-
jekten existerar - forutsattningsvis - ett betydande
antal likvardiga lagenheter som har en lika hég hyra.
Att det sedan existerar lagenheter med lagre hyra har
ingen betydelse sa som lagregler och praxis har utfor-
mats. Den enda forutsattningen som erfordras for att
situationen skall vara stabil ar sdledes att det exi-
sterar sa manga lagenheter med samma hoéga hyra att en
hyresnivd kan sagas rada. | ovrigt hanvisas till kapi-
tel 4 dar en utforlig framstallning aterfinnes.

Som ett extremfall kan man tanka sig att det for varje
lagenhet eller varje argang lagenheter har bildats ett
foretag som ager lagenheten (lagenheterna). Om dessa
foretag foljer sjalvutgiftsprincipen kommer man till-
baka till hyresregleringen, dwvs hyran vid T for en
lagenhet byggd vid tidpunkt t blir precis k(t). For-
sakringsfunktionen hos de allmannyttiga bostadsfore-
tagen har d& helt forsvunnit.



Detta extremfall kan naturligtvis ocksd underkastas
provning i hyresnamnd/bostadsdomstol. Det troliga ut-
fallet av en sddan provning torde bli att endast de
allra hogsta hyrorna nedsattes. S& fort sa manga hy-
ror har nedsatts att dessa hyror sammantaget kan an-
ses bilda en hyresnivd stannar processen upp. Det
hjalper med andra ord inte att ndgon hyresgiast yrkar
pd hyresnedsattning med hanvisning till likvardiga
lagenheter med lagre hyra, sa lange dessa (likvardiga)
lagenheter med hoégre eller lika hoég hyra existerar.
Resultatet av detta blir att en hyresnamnd/bost ad sdom-
stol aldrig i ndgon storre omfattning kan reducera en
hyressplittring av detta slag. Forhallandena torde
galla aven pad en heterogen marknad vilket framgatt av
diskussionen i kapitel 4 i samband med tolkningen av
praxis fran rattsinstanserna. Av kapitel 6 framgar
ocksd att hyrornas aldersberoende kan variera starkt
mellan olika allmannyttiga bostadsforetag, utan att
hyresnamnd/bostadsdomstol i nagot fall kan paverka

forhallandena.

Slutord. | en varld med enbart allmannyttiga bostads-
foretag och bruksvardesprovning uppstar det en kon-
flikt mellan malet om sjalvutgiftshyra och malet om
hyresparitet sid snart man har mer &n ett foretag.
Detta beror pd att forsakringsfunktionen fungerar
mellan alla hyresgaster endast om det finns ett fore-
tag eller denna funktion skiljs fran foretagets andra
funktion som forvaltare av ett bostadsbestdnd. Det kan
pastas att denna aspekt fTorbisigs vid skapandet av

bruksvardesproévningen.

Att forsa.kringsfunktionen ar nddvandig for hyrespari-

tet hdnger samman med Ffinansieringssystemet. Det fore-
faller alltsid som om man kan undgd den namnda malkon-

flikten genom att ha bara ett bostadsforetag, skilja

ut Fforsakringsfunktionen eller andra finansieringssys-
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temet”. Dessa slutsatser har vunnits genom att bort-

se fran existensen av det enskilda bestandet. | nasta
avsnitt diskuteras effekterna av de allmannyttiga fo6-
retagens beteende pa det enskilda bestandet. Det kom-
mer did huvudsakligen att handla om fordelningseffekter
pa kort sikt.

5.4 Effekter for det enskilda bestandet

Antag nu att det existerar en enskild sektor med la-
genheter som &ar helt likvardiga de som finns i det
allmannyttiga bostadsforetagets bestidnd. Antag vidare
att antalet enskilda fastighetsédgare ar mycket stort,
vilket medfor att antalet l&genheter per fastighets-
dgare &ar litet. All monopolstruktur i denna sektor
uteslutes saledes. Slutligen antas att utgiftsstruktu-
ren k(t) for det allmannyttiga foretaget &ven géller
for den enskilda sektorn

Inforandet av bruksvardesprovning pa en hyresreglerad
marknad ger upphov till en kort- och en langsiktig effekt.
Den kortsiktiga effekten sammanhanger med sjalva infdran-
det. Initiait antas hyresreglering rada med hyror enligt
k(t). Efter bruksvdrdesprovningens infdrande antas hyror
enligt h-h" rada Cse figur 5:1) dvs fallet med ett allman-
nyttigt bostadsféretag beaktas. Det forutsatts att bruks-
vardesprovningen far full genomslagskraft sa att h galler

for bada bestdnden. Denna forandrade hyresstruktur ger

1) Enbart ett foretag l10ser emellertid inte problemet
Ffullstandigt eftersom ett forsékringssystem som
klarar av olika nyproduktionstakt kan vara svart
att konstruera

2) Detta &ar ett diskutabelt antagande. | en skrift av
Turner C1979) har visats att forekomsten av en
storre andel problemhushall i de allmannyttiga bo-

stadsforetagen - jamfort med det enskilda bestandet
- skapar storre drifts- och underhallskostnader i
de allmadnnyttiga bostadsfdretagen. Det fdrekommer
ocksa skiljaktigheter i skatte- och finansierings-
forutsattningar mellan de bada sektorerna. | en
slutlig utvardering av pastaendena om fordelnings-
effekter bor dessa kostnadsskiljande faktorer vagas
in.



upphov till fordelningseffekter av engangskaraktar i
den enskilda sektorn. Fastighetsagare med aldre lagen-
heter far en hyreshéjning, medan &gare till nyare la-
genheter far en hyressankning. Rent generellt - med de
kunskaper som finns om bestandens aldersfordelning ar
detta en formogenhetsomfordelning som gynnar fastig-

hetsagarkollektivet i den enskilda sektorn, medan hy-
resgastkollektivet i sektorn missgynnas™.

Inforandet av bruksvardesprovningen far ocksa langsik-
tiga effekter. Orsaken ar att underskott for nyare 1&-
genheter i en viss tidpunkt sannolikt forbyts i ett
Overskott vid en senare tidpunkt, men i en takt som

bl a beror p& produktionsprofilen i det allmannyttiga
bostadsforetaget. Av denna anledning ar det inte moj-
ligt att uttala sig om de fordelningseffekter som
drabbar hyresgaster i de olika sektorerna, med utgangs-
punkt enbart i det kortsiktiga perspektivet. Forenklat
kan man emellertid se h-linjen som det framtida hyres-
monstret vis a vis framtida k-linje. Det langsiktiga
perspektivet behandlas vidare i kapitel 7 och B.

I fallet med tva allmannyttiga bostadsforetag i ett
bostadsforsorjningsomrade blir sannolikt de momentana
effekterna av ett inforande av bruksvéardesprévning

mer positiva for den enskilda sektorn. | figur 5:2 ne-
dan redovisas ett renodlat fall med tva allmannyttiga
bostadsféretag, varav foretag 1 ar foretratt enbart i
det aldre bestandet, medan foretag 2 ar foretratt en-
bart i det nyare bestdndet. Den splittrade h-h"-lin-

1] Overs kottets/underskottets storlek kan berdknas en

i
t=
underskottets storlek, a (t) ar antalet lagenheter
producerade vid olika tidpunkter inom den enskilda
sektorn, h &ar hyran, k(t) &r utgiften for lagenhe-
ter producerade vid tidpunkt t.

T F T
ligt foljande, V'= [ h-k(t)]-a (t) dar V ar over/
0



jen galler for de allmannyttiga bostadsfoéretagens hy-
ressattning. k-k’-linjen anger som vanligt utgifts-
strukturert i tidpunkt T. Alla lagenheter - allmannytti-
ga saval som enskilt &gda - ar helt likvardiga ur
konsumenternas synvinkel.

Vilka hyror kommer nu att &sattas i det enskilda be-
standet? Praxis i hyresnamnd/bostadsdomstol &ar enty-
dig pad denna punkt. Den hogre hyresnivan kommer att
galla, forutsatt att denna hyresnivd ar bildad av ett
tillrackligt stort antal lagenheters hyror. Den hyres-
nivd som da galler for det enskilda bestandet ar i Ffigu-
ren angiven med linjen h"-h. Forutsattningen for att
denna hyresnivad verkligen skall bli gallande for den
enskilda sektorn ar att marknadssituationen tillater
detta och att det rader full information. 1 verklig-
heten skulle inte situationen bli sd extrem, eftersom
verklighetens marknad utmadrkes av heterogena lagenhe-
ter. Da finns ett utrymme for partsorganisationerna -
speciellt hyresgastforeningen - att forhandla fram hy-
ror i det enskilda bestandet som ligger under denna
hégsta hyresnivd. | den renodlade situationen som
framstalls i figuren - och med forutsattningar om mark-
nadssituationen - kan det dock formodligen pastds att
hyresnivan i det enskilda bestandet blir higre - och
saledes de momentana effekterna storre - an i en situa-
tion med endast ett allmannyttigt bostadsforetag.

hyra/utgift (per lagenhet)

foretag
ML UL A N S _ A pTOdUKtiOnsaT t

Fig. 5:2 Tva allmannyttiga bostadsforetag och effek-
terna pad hyresnivan 1 enskild sektor.
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An mer extrema kan de kortsiktiga fordelningseffekter-
na for den enskilda sektorn bli om det finns manga
allmannyttiga bostadsforetag i ett visst bostadsfor-
sorjningsomrade. Med samma forutsattningar som i de
bdda foregdende fallen kan det havdas att de allra
hégsta hyrorna i de allmannyttiga bostadsforetagen
blir normgivande for hyressdttningen i det enskilda
bestandet. Det innebar att k(t] fo6r t=T kommer att ut-
gora hyran i hela det enskilda bestandet under forut-
sattning att de allmannyttiga lagenheter som produce-
rats i denna tidpunkt ar sa manga att en hyresniva

kan sagas rada. Fallet &ar naturligtvis orealistiskt
extremt men visar anda pa att bruksvardesproévningen

pd marknader med mer an ett allmannyttigt bostadsfore-
tag ger effekter som knappast kan vara avsedda.

5.5 Verklighetens marknad

Framstallning och slutsatser i foregdende avsnitt har
i stor utstrackning byggt pa en forestallning om att
bostadsmarknaden &ar homogen, dwvs att alla l1&genhe-
ter ar likvardiga. S3a ar det ju sjalvfallet inte i
verkligheten och en viktig fraga ar darfor om slut-
satserna i nagon avgorande man andras om analysen i
stallet appliceras pd en heterogen bostadsmarknad.

I en varld med heterogenitet &r det klart att informa-
tionsproblem rader vid den administrativa process som
hyressattning enligt bruksvardesprincipen innebar.
Denna osdkerhet kan medfora att skillnader i olika
intressegruppers styrka kan fa storre effekter for
hyresstrukturen an vad som kan vara méjligt pa en ho-
mogen bostadsmarknad dar alla lagenheter definitions-
massigt &ar lika. Tanken ar att osdkerhet om vissa l&a-
genheters ''sanna” bruksvidrde kan underlatta en viss
intressentgrupps argumentation.

Det kommer att framgd av nasta kapitel att ett utmar-
kande drag pa& "verklighetens’” marknad &ar att heteroge-



niteten bl a tar sig uttryck i att nyare lagenheter
varderas hogre an aldre lagenheter. En klar effekt av
detta ar att den s k overvaltringen da far mindre om-
fattning. | det kommande kapitlet visas emellertid att
overvaltring andd forekommer; Aaldersberoendet i k ar
storre an aldersberoendet i h.

En effekt av att ett aldersberoende i hyrorna av ovan
angivet slag existerar ar att de momentana fordelnings-
effekterna for den enskilda sektorn dd blir mindre.

I en varld med heterogen itet pd bostadsmarknaden fore-
faller det ocksd rimligt att antaga att partsorgani-
sationernas forhandlingsskicklighet kan fi en viss be-
tydelse for hyresstrukturen - speciellt i den enskilda
sektorn. Det galler dd sarskilt de angivna special-
fallen med mer an ett allmannyttigt bostadsforetag pa
en ort, dar det ar mgjligt att forhandlingar kan re-
sultera i en nagot lagre hyresniva i det enskilda be-
stadndet an vad som foljer av en strikt tillampning av
praxis i hyresnamnd/bostadsdomstol. Det kan ocksd vara
fallet t ex i situationer dar det allmannyttiga bo-
stadsforetaget inte ar representerat i det aldre be-
standet av hyreslagenheter. Forhandlingar kan dd re-
sultera i en nagot lagre hyresnivad i de aldsta lagen-
heterna i den enskilda sektorn an vad som motsvaras av
hyresnivan i de &aldsta allmannyttiga lagenheterna.

Diskussionen visar att det forefaller rimligt att an-
taga att Overgangen till en analys av en heterogen bo-
stadsmarknad resulterar i att slutsatserna maste modi-
fieras ndgot. Slutsatserna forefaller daremot inte

att forlora sin giltighet.



6 HYRESSATTIMING PA FYRA LOKALA
BOSTADSMARKNADER

6.1 Introduktion

Kapitel 1-5 har i huvudsak bestdtt av en teoretiskt
inriktad analys av bruksvardeprovningens forutsatt-
ningar, konstruktion och effekter. | detta kapitel
skall den teoretiska bilden stidllas mot empiriska i-
akttagelser.

I detta avsnitt (6.1) skall kommunens bostadsbestand
och sarskilt det studerade allmannyttiga bostadsfo-
retaget beskrivas med hjalp av offentlig statistik
och intern statistik hamtad fran foretagen. | avsnit-
tet ingar en presentation av urvalskriterier vid va-
let av kommun, en presentation av de studerade all-
mannyttiga bostadsforetagen, en presentation av al-
dersstrukturen i bostadsbestanden, samt till sist en
analys av partsorganisationernas stallning.

I avsnitt 6.2 skildras hyres- och utgiftsstrukturen i
de allménnyttiga bostadsforetagen. Foretagen uppdelas
i delbestand (fastigheter) som sorteras efter produk-
tionsar. P4 s satt erhalles forutsattningar for att
ge matt pa aldersvis oOvervaltring inom ett foretag.

I avsnitt 6.3 analyseras genoms lags kraften av hyres-
sattningen i de allmannyttiga bostadsforetagen pa
hyressattningen i motsvarande bestand av 6vriga hy-
resfastigheter. Analysen utfdres med hjalp av ett
normeringsforfarande som beaktar skillnader i lagen-
hetsyta och lagenhetsstorlek. | avsnittet ingar ocksa
en analys av forhandlingsmetodik, bl.a. anvandning av
attributpriser i1 férhandlingsarbetet.

Kapitlet avslutas i avsnitt 6.4 med dels kommentarer
om fordelningseffekter som f6ljer av hyresstruktur
och genoms lagskraft, dels med allmdnna summerande
kommentarer.



6.1.1 Urvalskriterier

Fyra lokala bostadsmarknader har i samarbete med
partsorganisationerna valts ut for en analys av den
faktiska hyressattningen och dess effekter. De valda
kommunerna ar Lund, Partilie, Ronneby och Linképing.
| stort sett uppfyller dessa de grundldggande forut-
sattningarna som stalldes upp:

a) Kommunen skall utgéra ett enhetligt bostads-
forsorjningsomrade, for att mildra paverkan
p& hyresstrukturen fran andra orters bostads-
foretag .

b) Bostadsmarknaden skall vara i balans, d.v.s. nagra
markanta efterfrageoverskott eller utbudsoverskott
far inte forekomma. Obalans i denna mening kan
namligen forvantas fa en svaranalyserad effekt pa
hyressattningen.

c) Om avvecklingslagen galler under undersokningsaret

(1976) far inte skillnaderna mellan &satta hyror
och bruksvardeshyror vara patagliga."*""*

d) Kommunen boér vara sad stor att signifikanta varden
kan erhallas vid statistisk bearbetning, men inte
sd stor att det statistiska materialet blir svar-
overs kadligt

e) | kommunen bér finnas ett allmannyttigt bostadsfo-
retag som i storleks- och hyressattningshanseende
dominerar o6ver eventuella oOvriga allmannyttiga bo-
stadsforetag i kommunen. Forekomst av flera jamn-
stora allmannyttiga bostadsforetag skulle forsvara
analysen av hyresstrukturen pa orten.

1) "patagliga™ i detta fall innebar mer an 5-10% hy-
resskillnad



f) Det allmannyttiga lagenhetsbestandet bor ha en sd
dan storlek och sammansattning jamfort med bestan
det av dvriga hyreslagenheter att jamforbarhet
existerar - i varje fall i det nyare bestandet
av hyreslégenheter.

COessa urvalskriterier hindrar inte att kommunerna
anda visar upp vasentliga skillnader sinsemellan.

Vissa av dessa skillnader har anvidnts for att testa
samband, t.ex. inverkan av viss aldersstruktur i det
allmannyttiga bostadsforetaget pa hyresstrukturen

i ovriga hyreshus (den enskilda sektorn).

6.1.2 Presentation av kommunerna

Med hjélp av Folk- och Bostadsrédkningens statistik
skall kommunerna presenteras med Oversiktlig statis-
tik. Kompletterande uppgifter - i huvudsak internt
material fran partsorganisationerna - skall ocksa
presenteras

| tabell 6:1 visas statistiska uppgifter om totalan-

talet lagenheter, samt dess fordelning pad olika la-
genhetskategorier®’, pd de fyra orterna. Som jamforel

se visas motsvarande uppgifter for hela riketz.

1) Vissa smahuslagenheter faller inom &agarekategorin
hyresratt eller bostadsratt med motsvarande hyres
sattningsregler. Det innebar att antalet l1&genhe-
ter med hyresratt/bostadsratt nagot underskattas
tabellen

2) Enbart tatorter beaktas, eftersom det &r den mest
relevanta jamforelsen.
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Lund utmarker sig for en lag andel smdhuslagenheter -
29% jamfort med genomsnittet for riket som ar 41,6%.
Andelen bostadsratts lagenheter ar nagot stérre an ge-
nomsnittet for riket - 29,3% mot 23,6%. Bland hyres-
lagenheterna intar den allmannyttiga sektorn en for-
hallandevis svag stallning - 22,6% mot de 36,5% som
ar genomsnittet for riket. Totalantalet lagenheter i
de olika kategorierna framgdr av tabellen.

Partilie har en hog smahusandel - 44,5%, en lag andel
bostadsrattslagenheter - 15,0%, samt en mycket stor
allmannyttig sektor - andelen ar 79,0%. Forklaringen
till den hdga andelen allmannyttiga lagenheter ar att
Partille forst under 60-talet genomgick en expansion,
och allmannyttan har varit dominerande i nyproduktio-
nen forst under de tvd senaste decennierna.

Ronneby ar representativ for mindre kommuner, vilket
visar sig i den stora smdhusandelen - 62,6%. Andelen
bostadsrattslagenheter ar lag - 15,7%, medan allman-
nyttans andel av hyreslagenheterna ar forh&llandevis
hég - 56,4%.

I Linkoping ar smdhusandelen liten - 29,7%, vilket
sammanhanger med att tatorten i Linképing ar stor. An-
delen bostadsrattslagenheter ar 19,3% vilket ar nagot
mindre &an genomsnittet for riket. Allmdnnyttans andel
av hyreslagenheterna &ar 44,2% vilket ar mer an genom-
snittet for riket.

6.1.3 Oet allmannyttiga bostads-
foretaget

I varje kommun har ett allmannyttigt bostadsfdretag
studerats. | vissa kommuner finns ytterligare allman-
nyttiga bostadsforetag. Dessa ar emellertid i allman-
het smad, och ur hyressattningspolitisk synvinkel be-
tydelseltsa .
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I Lund finns 4.004 allmannyttiga lagenheter enligt
tabell 6:1. Av dessa lagenheter tillhor 3.515 Lunds

kommuns fastighetsaktiebolag. | Lund finns ytterliga-
re ett allménnyttigt bostadsforetag""".

I Partille finns 3.060 allmdnnyttiga bostadslagenhe-
ter. Samtliga tillhor Partille kommunala bostads AB.

I Ronneby finns 2.175 allmannyttiga lagenheter. Av
dessa tillhér 2.141 Stiftelsen Ronnebyhus, som &r det
studerade foretaget. Ovriga allmannyttiga lagenheter
tillhér ett annat, obetydligt allmannyttigt bostads-
foretag.

I Linkdping finns, 12.105 allmannyttiga lagenheter. |
stort sett samtliga tillhér AB Stangastaden. Ovriga
tillhor tvd mycket sma stiftelser.

Av sammanstallningen framgar att de valda kommunerna
val fyller kravet pd att ett dominerande allmannyt-
tigt bostadsforetag skall finnas och att det dessutom
bor ha viss storlek jamfort med bestadndet av oOvriga
hyreslédgenheter.

Ytterligare uppgifter om det studerade fdretaget kom-
mer i nasta avsnitt, i samband med en redogdrelse for
aldersstrukturen i de béda bestanden.

6.1.4 Aldersstrukturen i allmannyttig
och enskild sektor

Infor analysen av bruksvardesprovningens effekter ar 3
dersstrukturen i den enskilda kontra den allmannytti-

1) Statistiken ar synnerligen ofullkomlig (galler
FOB), vilket i detta fall medfdor att det ovriga
allmannyttiga bostadsforetagets storlek kraftigt
overdrivs. Uppgiften om det studerade allmannytti-
ga bostadsforetagets storlek kommer fran foretaget
och SABO (SABO-boken 76/77).



ga sektorn av stort intresse. Den allmannyttiga sek-
torn ar nu och i fortsattningen liktydig med det stu-
derade allmannyttiga bostadsforetaget.

I figur 6:1la visas situationen for Lund“i Upptill i

diagrammet visas aldersstrukturen for det all-
mannyttiga bostadsforetaget, matt i antal lagenheter
per ar i genomsnitt, for vissa perioder. Under axeln
visas motsvarande aldersstruktur for den enskilda
sektorn.

Det allmannyttiga bostadsforetaget har en tyngdpunkt

i sitt bestand for lagenheter producerade under sena-
re ar. Bestdndet av o6vriga hyreslagenheter ar tamli-

gen val spritt oOver produktionsdren. De stora toppar-
na 1961-1975 ar till stora delar betingade av produk-
tion av studentrum och studentlagenheter. Bortraknas

dessa erhaller man en ganska jamn fordelning.

I bdde Partilie och Ronneby, 6:1b resp. 6:1c, ater-
finns en aldersstruktur som val stammer Gverens med
aldersstrukturen totalt i riket. Det allmannyttiga
bostadsforetaget har hus som i huvudsak &r producera-
de under a&ren 1961-1975, medan bestandet av Gvriga
hyreslagenheter i huvudsak &ar producerat under aren
1941-1965. | extremlagena far detta stort intresse
for fragan om fordelningseffekter av hyressattningen
dels gallande mojligheterna att prissatta de aldre
lagenheterna i den enskilda sektorn d& det inte finns
allmannyttiga lagenheter att jamfora med. Som framgar
av figuren finns i stort sett inga allmannyttiga l1a-
genheter producerade foére 1950 men relativt manga
ovriga hyreslagenheter. Det pakallar schabloner av

nagot slag. Exempel pd detta &terkommer i avsnitt
6.3.3.

1) Uppgifterna ar dels hamtade fran de allmannyttiga
bostadsforetagen, dels FOB 75, L 4. P& grund av
avsevarda klassificeringsmisstag i FOB ar uppgif-
terna inte sarskilt exakta. Slutsatserna i av-
snittet paverkas sannolikt inte.
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FIG. 6:1a. Lund Aldersstrukturen i Lunds kommuns
fastighets AB (6vre staplarna i figuren) samt alders-
strukturen i bestandet av 6vriga hyreslagenheter
(under staplarna i figuren) 1976. Kalla FOB och fore-
taget.
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FIG. 6:1b & c. Partilie. Aldersstrukturen i Partille
kommunala bostads AB [15:1b) resp. Stiftelsen Ronneby-
hus (6:1c) samt aldersstrukturen i bestandet av Ovri-
ga hyreslagenheter i1 resp. kommun, 1976. K&alla FOB
och foretaget.



antal lagenheter/ar

500 -
400

AB Stangastaden
300 1

200

100 .

1901-1920 21-30 31-40 41-50 51- 56- 61- 66-
55 60 65 70

100

200 -

300

400

Ovriga hyreslagenheter

500

FIG 6:1d. Linkdping. Aldersstrukturen i AB Stanga-
staden samt i bestandet av 6vriga hyreslagenheter.
1976. Kalla FOB och fdretaget.
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I FIG. 6:1d framstalls aldersstrukturen i lagenhets-
bestandet i Linkopingt Det allmannyttiga bostadsfore-
taget utmarker sig for att ha en relativt stor andel
aldre lagenheter™*". | stort sett ar monstret anda det
gangse i och med att flertalet lagenheter producerats
under aren 1961-1975. Bestandet av 6vriga hyreslagen-
heter avviker mer fran gangse monster vad galler al-
dersstrukturen. Bortsett fran en nedgang under aren
1951-1965 har produktionsnivan varit hdog under hela
perioden 1931-1975.

6.1.5 Partsorganisationernas stallning

Som papekats forut ar det av intresse att fa veta
partsorganisationernas stallning i1 de studerade kom-
munerna. Vissa statistiska data presenteras i tabell
6:2 nedan. Uppgifterna ar emellertid osakra, vilket
framgar, av att talen &ar starkt avrundade.

Av tabellen framgar att hyresgastforeningen har med-
lemmar i nagot mer &an var tredje lagenhet inom det
allmannyttiga bostadsforetaget. Linkoéping har den
lagsta andelen: 33%, medan Ronneby kan redovisa 51%.

| lagenheter tillhdrande den enskilda sektorn (6vriga
hyreslagenheter) &r andelen medlemmar lagre - och va-
nationen ar dessutbm betydligt stdrre . Procentsat-
serna varierar mellan 10% och 35%.

Antalet forhandlade lagenheter framgar av tabellen
tillsammans med de noter som hor till tabellen. Det

1) Vissa lagenheter ar t.o.m. producerade foére 1931-
av praktiska sk&l har dessa inréknats i perioden
1931-1940.

2) Statistiken ar dock sa otillforlillig att en stor
del av variationen kan forklaras av detta.
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TAB. 6:2. Partsorganisationernas stallning 31/12 1976 (starkt avrunda
de siffror).

Lund Part il le Ronneby Linkdping
hyresgas tfére ningen
antal medlemmar i 1.300 1.600 1.100 4.500
a l1lmannyttan
procent av antal 37% 41% 51% 33%
lagenheter
antal medlemmar i 1.900 200 450 1.900-
ovriga hyreshus -5.300 e}
procent av antal 14% 19% 27% 10-15%-
lagenheter -35%
antal forhandlade 3.500a  3.900a! 2.140aJ 13.800a)d]
allmdnnyttiga
lagenheter
dito med fastighets- 3.000 250 400 6.0008D
agareforeningen
direkt med fastig- B.500¢) 350 3.000
hetsagaren
Summa forhandlade 15.000c] d) £)50 2.890 22.800
lagenheter
procent av antal 63% 85% 75% 83%
lagenheter
fastighetsagarefdreningen
antal medlemmar 230 5 75 550
10 (1977)

a) Samtliga lagenheter medtas i forhandlingarna

b) De forhandlingar som fors for medlemmarna sker normalt med hyres-
gastforeningen. | Linkoéping skedde 1976 direkta férhandlingar med
80% av hyresgasterna som led i stridsdtgarder om en s.k. uppbérds-
klausul i forhandlingsordningen.
Uppgifterna for Linkoping avser darfor ar 1977.

c) Varav 6.500 utgdr studentldgenheter, tillhérande AF-bostader.

d) Inkl. studerandebostader.

e) C:a 1.900 resp. 10-15% ar fastighetsagarefdreningens uppskattning.
5.300 resp. 35% ar hyresgastfdreningens uppskattning.



ar som synes en stark variation mellan andelen som
forhandlas direkt med fastighetsagaren och andelen
som forhandlas med fastighetsagareforeningen. Summan
blir andd ganska likartad. Andelen forhandlade lagen-
heter varierar mellan 75% och 65% av totala antalet
lagenheter.

Slutligen framgdr av tabellen antalet medlemmar i
fastighetsagarefdreningen

6.2 Hyressattningen i det allman-
nyttiga bostadsforetaget

Vissa basdata om de allmadnnyttiga bostadsfdretagen
presenterades i foregdende avsnitt. | detta avsnitt
skall en detaljerad analys gdras av hyressattningen

i dessa bostadsforetag. Hyresdata skall stallas mot
utgiftsdata for enskilda fastigheter for att matt pa
overvaltring skall erhallas. Till sist jamfores den
faktiska hyressattningen med den hyresstruktur som
framkommer om hyresmarknadskommitténs rekommendatio-

ner foljes*"".

6.2.1 Metodik

Metodiken bestar i att forst uppdela fastighetsbe-
stadndet i delomrdden. Den uppdelning som tillampas av
resp. bostadsfoéretag har anvants. | regel definieras
dd ett delomrdde som ett omradde som bestar av en el-
ler flera fastigheter producerade vid samma tidpunkt,
samt utgorande en regional enhet. | vissa fall har
produktionen av fastigheterna p&gatt under mer an ett
ar. 1| figurerna har hyres- och utgiftsobservationerna
forlagts till det produktionsar som bildar tyngdpunkt
i fardigstidllandet (i regel ett genomsnittsvarde).
Vissa omraden ar mycket gamla, men har moderniserats
vid en senare tidpunkt. | berédkningar och presenta-

1) Se avsnitt 4.3.2.
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tion anses da produktionsaret vara det ar da moderni
seringen &gde rum. Pa grund av databrist har i vissa
fall omradden sammanslagits. Vissa omrdden har uteslu-
tits pa grund av alltfor stor spridning i produk-
tionsdr. Omrdden har t.ex. kompletterats vid en langt
senare tidpunkt &n det forsta fardigstallandet.

Vissa ytterligare omrdden har uteslutits pa sarskilda
grunder. Sa t.ex. har omraden med speciallagenheter,
affarscentra och industrier uteslutits. | omraden med
en mycket hog lokalandel har enbart hyresdata beak-
tats. Utgiftsdata har inte beradknats i det senare
fallet pad grund av svarigheterna att rattvisande for-

dela utgifterna pa lokaler och bostader inom omra-
112]

Allt som allt har 6ver 90% av bostadsféretagens fas-
tigheter beaktats i analysen.

Variabeldefinitioner genomsnittshyra = genomsnitt-
lig totalhyra per kvadratmeter bostadslagenhetsyta
for varje delomrdde. Totalhyra ar hyra inklusive var-
me men exkl. hushallsstrom.

Genomsnittsutgift = genomsnittlig totalutgift per
kvadratmeter bostadslagenhetsyta for varje delomrade.
Totalutgift = ranteutbetalningar netto + avskriv-
ningar2 + drifts- och underhallskostnader.

Framrakningen av dessa genomsnittstal har mott manga
praktiska problem, vilket till del gar ut o6ver pre-
cisionen pd siffrorna.

Gallande genomsnittshyrorna kan vissa skevheter upp-
komma beroende pad skillnader i lagenheternas genom-

1) Omraden med hyresintakter fran bostader som under-
stiger 60% av totala hyresintdkter har uteslutits
p& denna grund.

2) Avskrivningar ? amorteringar = bokford vardeminsk-
ning enligt praxis for allmannyttiga bostadsfére-
tag .



snittliga storlek. | omraden dar lagenheterna har o-
sedvanligt stora rum kommer genomsni llshyrorna att
understiga de verkliga hyrorna. Det beror pa att t.
ex. en tvarumslagenhet ar billigare per kvadratmeter
bostadsléagenhetsyta ju stoérre lagenheten ar. (Den to-
tala hyran &ar daremot storre for en storre lagenhet. )

Argumenten forutsatter att den s.k. SABO-kurvan an-
vands approximativt/.

I den madn SABO-kurvan &ar grundad pad en realistisk
uppfattning om produktionskostnaderna for lagenheter
av olika storlek, kommer samma skevhet att uppstd i
mattet genomsni llsutgift som i det namnda mattet ge-
nomsnittshyra.

De verkliga svarigheterna har bestdtt i att berakna
genomsni ttsutgifterna. Problemen bestar i att pd ett
rattvisande satt fordela de totala utgifterna pd fas-
tighetsomradena. Nar det galler rantor och avskriv-
ningar (kapitalkostnader) ar det ganska okomplicerat
eftersom dessa i regel redan i bokféringen finns till
gangliga p& omradesniva. Vissa problem uppstar dock
med t.ex. ospecificerade ranteutgifter eller rantein-
tékter. Dessa utgifter och intdkter har i beraknings-
arbetet fordelats p& omrddena proportionellt mot om-
radenas totala lagenhets- och lokalyta.

Ett problem utgoér ocksd internfinansiering av bl.a.
overkostnader i nyproduktion resp. internfinansiering
av forbattringsatgarder. Detta forekommer i tamligen
liten omfattning. | den mén det forekommer medfor det
en underskattning av kapitalutgifterna pd vissa fas-
tighetsomrdden. Kontroller visar att denna stérnings-
kalla (med undantag for Linkdping) haft marginell be-
tyde Ise .

Det ar mer komplicerat att fordela drifts- och under-

1) Presenterad i avsnitt 4.3.2.



hallskostnader pad delomradena. Uppgifter om dessa
kostnader finns i vissa fall pad omradesnivd (Ronneby
och Partille). Driftskostnaderna blir pd detta satt
rattvisande fordelat. Verkliga uppgifter for under-
hallskostnaderna ar dock inte tillfredsstallande att
arbeta med, eftersom t.ex. stdérre underhdllsarbeten
gors med flera ars intervall. Matningar under ett ar
ger d& missvisande resultat: vissa omraden far ext-
remt hoga tal, andra far extremt l&ga tal. | studien
har darfor generellt schabloner for drifts- och under-
hallskostnadernas fordelning pa omraddena anvants. Me-
toden har bestatt i att forst rakna fram total yta
for bostadsforetaget (bostader, lokaler, varmgarage
och parkeringsdack). Drifts- och underhallskostnader-
na har darefter slagits ut pd hela ytan. Ytan har
forst vagts, genom att ytan for varmgarage minskats
till en tredjedel, och ytan for "fristadende kallgara-
ge och parkeringsdack™ minskats till en femtedel

Det sad erhallna talet for genomsnittlig drifts/under-
hallskostnad har sedan multiplicerats med bostadsla-
genhetsytan for resp. omrade.

Diverse utgiftsslag har inte beaktats, t.ex. hyres-
forluster i vissa fall (beroende p& bokforingens upp-
laggning). Dessa poster ar smd och forrycker pd intet
satt resultatet av analysen. En ytterligare post som
borde beaktas ar de o6ver- eller underskott som upp-
star i verksamheten. | regel &ar dessa smia, med undan-
tag for Partille dar verksamheten erhéll en forlust
motsvarande 9% av totala hyresintdkter. Av den an-
ledningen balanserar inte utgifter och hyror i figur
B: 2b.

Berakningarna har som resultat gett varden pa totala

drifts-, underhalls- och kapitalkostnader for resp.
fastighetsomrade. Eftersom regelmassigt fastighets-

1) SABO"s rekommendationer



omraden har en viss andel lokaler maste en ytterli-
gare korrigering goras. Syftet ar ju att sarskilja
utgifter som hanfores till bostader enbart - att se-
dan jamfoéra med hyrorna for bostaderna. Mycket for-
enklande antaganden har varit nédvandiga. De totala
utgifterna har minskats med den totala lokalhyran

for resp. delomrdde. Implicit vilar detta pa forut-
sattningen att hyra och utgifter sammanfaller for lo-
kalerna. Denna korrigering ar troligen ganska dalig i
manga fall. Av den anledningen har omraden med en hdg

lokaldel borttagits ur analysen""".

Kontroller visar att det i regel forefaller vara sa
att lokalerna har hyror som patagligt Overstiger ut-
gifterna for dessa. Mer drastiskt kan detta ut-
tryckas som att lokalerna i allménhet subventionerar
bostaderna. En allman uppfattning ar att betydande
marknads hdnsyn tas vid hyressattning av lokaler. |
vissa fall tar man "sociala hansyn”; hyran kan vara
lag i en viss lokal eftersom bostadsféretaget ser det
som en atgard som mojligen kan medféra att t.ex. en
kvartersbutik kan fortleva och att darigenom en viss
servicenivd upprallhdlles i bostadsomradet.

B.2.2. Analys av hyres- och utgifts-
strukturen

I figurerna 6:2a-d presenteras hyres- och utgifts-
strukturerna. Hyror och utgifter presenteras dels som
enstaka observationer, dels som rata linjer i form av
regressionslinjer. Skattningar med minsta kvadratme-
toden har gjorts enligt formel”.

1) Hog lokaldel definieras som att lokalernas yta ut-
gbr mer an 20% av den totala ytan.

2) Genomsnittshyra resp. genomsnittsutgift for varje
delomradde utgor en observation, d.v.s. ndgon "vikt-
ning’ med antalet lagenheter i varje delomrade
har inte gjorts.
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H=2a+Db*A , U=1c + d*A dar H = genomsnittshyra
U = genomsnittsut-
gift. A = produk-
tionséar, a-d ar ds
skattade parametrar-
na.

Genom korrelat ionskoefficienter far man sedan en upp-
fattning om hur val hyres- resp. utgiftsstrukturen
kan forklaras med hjalp av rédta linjer, uttryckande
att hyror och utgifter &r en funktion av produktions-
ar enbart. Avvikelser beror dels pa matmetoden, t.ex.
inverkan av skiljaktlig genomsnittsstorlek pa lagen-
heterna, inverkan av en hdg lokalandel samt ocksd pa
en bostadsvardekomponent, d.v.s. icke aldersberoende
standard. En sammanfattning av parameterskattningarna
samt korrelationskoefficienterna finns i tabell 6.3.

For att fa en referenspunkt till hyresstukturen har
den hyresstruktur inritats som hade f6ljt av en till-
lampning av hyresmarknadskommitténs rekommendationer
(se 4.3.2), under ett bortseende fran bos tadsvarde-
komponenten. | Ffigur 6:2a-d ar denna hyresstruktur
inritad som en streckad linje betecknad med "h.m_k”
Parametervardena for den hyresstrukturen ar angiven
badde i figurerna och i tabell 6:3. Orsaken &ar att hy-
resstrukturen som foljer av h_.m.k."s rekommendationer
sages spegla (Aldersberoende) bruksvardedifferenser.

Lunds dominerande allmannyttiga bostadsféretag. Lunds
kommuns fastighets AB tillampar en hyressattning som
val ansluter till hyresmarknadskommitténs rekommenda-
tioner, 0,92 kr/kvadratmeter bostadslagenhetsyta och
produktionsar att jamfora med 0,80 kr/kvadratmeter
bostadslagenhetsyta och produktionsar som foljer av
hyresmarknadskommitténs rekommendationer. Korrela-
tionskoefficienten for regressionslinjen som beskri-
ver den faktiska hyressattningen ar 0,90, vilket an-
ger att hyressattningen val later sig beskrivas med
en (linjart verkande) aldersfaktor.

Utgiftsstrukturen ar som vantat betydligt mer alders-



beroende &an hyress trukturen. Regressionslinjen har en
lutning motsvarande 1,84 kr per kvadratmeter bostads-
lagenhetsyta och produktionsar. Korrelationskoeffici-
enten ar 0,87, vilket &ar obetydligt lagre an korrela-
tionskoefficienten for hyresregressions linjen. Det
hindrar inte att enstaka genomsnittsutgifter ligger
avsevart hogre eller avsevart lagre an regressions-
linjen. Skillnaderna kan vara sd stora som 20 kronor,
Oetta visar att hyressattningssystemet kan fdrmodas ha
en riskutjamnande funktion i den meningen att t ex ovan
ligt hoga eller laga kapitalkostnader kan utjamnas i
bestandet genom hyressallningen. Skillnaderna mellan
hyres- och utgifts-regressions!injens aldersberoende
visar att de som bor i hus producerade 1946 kommer att
ha en hyra pa 93 kronor/kvm bly (kvadratmeter bostads-
lagen hetsyta), medan utgifterna for motsvarande Tfas-
tighet &ar 77 kronor. Overskottet p& 16 kronor anvan-
der fastighetsbolaget for att subventionera senare
producerade fastigheter som gar med underskott. Aret
for oOverskott = 0 ar ar 1964.

Part ille kommunala bostads AB har en hyressallning ut-
markt av ett extremt aldersberoende. Regressionslin-
jen Tor hyran i figur 6:2b har en lutning motsvarande
2,55 kr/kvm bly och produktionsar (1). Hyresmarknads-
kommitténs rekommendationer hade i detta fall givit
ett aldersberoende motsvarande 0,64 kr/kvm bly. Kor-
relationskoefficienten for hyresregressionslinjen ar
sd hog som 0,92, vilket tyder pd att hyressattningen
nastan helt ar baserad pad en linjart verkande alders-
faktor. Utgiftsstrukturen ar an mer aldersberoende -

i genomsnitt 2,95 kr/kvm bly - med en korrelationsko-
efficient pd 0,86. Hyres- och utgiftslinjerna skar
dessutom inte varandra, d.v.s. verksamheten gar med
forlust. Det Aaterstar att forklara varfor hyresstruk-

turen ar si aldersberoende. Det ar da lampligt att ga
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tillbaka till diskussionen om intressenters tankbara
inverkan pd hyresstrukturen i avsnitt 5.2. En tankbar
forklaring framtrader di. Hyresstrukturen kan vara en
foljd av en malsattning framkommen genom forhandlingar
med hyresgastforening; minimering av vinster i den en-
skilda sektorn. Av figur 5:1b framgdr att si gott som
alla fastigheter i den enskilda sektorn producerats &ren
1941-1965, med en tyngdpunkt for det forhandlade be-
standet pd &ren 1961-1963. Under forutsattning att
hyresgastforeningen i forhandlingar med den enskilda
sektorn kan genomdriva att bruksvardejamforelser sker
med jamngamla allménnyttiga lagenheter, ar det tro-
ligt att hyresstrukturen i Partille kommunala bostads
AB bidrar till att halla nere vinsterna i den enskil-
da sektorn.

Stiftelsen Ronnebyhus tillampar en hyressattning som
implicerar ett aldersberoende p& 0,89 kr/kvm bly och
produktionsar. Motsvarande aldersberoende for en fram-
raknad hyreslinje enligt hyresmarknadskommitténs re-
kommendationer ar 0,74 kr/kvm bly och produktionsar.
Utgiftstrukturens aldersberoende ar 1,40 kr/kvm bly
och produktionsar. Korrelationskoefficienterna ar
0,90 bade for hyres- och utgiftslinjen. Overvaltring-
en ar tamligen blygsam - c:a 7 kronor i overskott for
fastigheter producerade 1949, och ett underskott pa
c:a 5 kronor for fastigheter producerade 1973. Pro-
duktionsaret for fastigheter dar overskottet ar noll
ar 1963.

Det dominerande allménnyttiga bostadsforetaget i Lin-
koping, AB Stangastaden, har en hyressattning som

helt foljer hyresmarknadskommitténs rekommendationer.
Aldersberoendet &r 0,72 kronor/kvm bly och produk-
tionsar. Korrelationskoefficienten ar relativt lag:
0,79, vilket till del kan forklaras med att bostads-
vardeskomponenten i hyressattningen tilldelas en stra-
tegisk roll samt att manga av de aldre lagenheterna



kr/kvm bly

not.
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produktionsar

H = totalhyror H = 51,43 + 0.92-A
h.m.k.= hyresstruktur en- H ) '?’gg ;11188.§00A
ligt hyres mark- hmk ™ i ’

nads kommi tténs
re kommendationer

FIG. 6:2a. Lunds kommuns fastighets AB. Hyror och ut-
gifter for fastigheter med olika prouktionsar. Kronor
per kvm bostadslagenhetsyta. o = hyra, x = utgift.
1976.
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kr/kvm bly
170"
150"
* /\
120..
110--
produktionsar

737,72 + 2,55<A
-55,80 + 2,95°+A
hmt = 88,61 + 0,64-A

H
U
H

H = totalhyror

FIG. 6:2b. Partilie kommunala bostads AB. Hyror och
utgifter for fastigheter med olika produktionsar.
Kronor per kvm bostadslagenhetsyta. o = hyra, x = ut-
gift. 1976.
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kr/kvm bly

produktionsar (A)

66 68 70 72 74

46,52 + 0,83-A
mhmk: 57,32 + 0,74-A

H = totalhyror

FIG. 6:2c. Stiftelsen Ronnebyhus. Hyror och utgifter
for fastigheter med olika produktionsar. Kronor per

Egg6bostadslagenhetsyta. o = hyra, x = utgift.
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TAB. 6:3 Sammanfattning av figur 6:2a-d.

Lund Parti lle Ronneby Linkdping
Differens i genomsnitts-
hyra per kvm bostadsla- 0.92- - 2 55-_ 0.89 - 0.72--
genhetsyta mellan tva TTes T T T
produktionsar
Korrelationskoefficient
for hyresregress ions- 0,90 0,95 0,90 0,79
linjen
Differens i genomsnitts-
utgift per kvm bostads- . - . -
lagenhetsyta mellan tva 1.84: 2,95: 1,40 0.87:
produ ktionsar
Korrelationskoefficient
for utgiftsregressions- 0,87 0,06 0,90 0,57
linjen
Genomsnittshyra enligt
hyres regressionslinjen,
1955 101,93:- 102,27 : - 95,54: - 99,12:-
1972 117,54:- 145,54 : - 110,69:- 111,35:-
Genomsnittshyra enligt
hyresmarknads kommitténs
re kommendation er,
1955 103,55: - 123,86 : - 98,13:- 99,12:-
1972 117,10:- 134,75:- 110,74 : - 111,35:-

Genomsni 11lsutgift enligt
utgifts regressionslinjen

1955 93,69:- 106,57 : - 91,10:- 97,40:-
1972 125,00:- 156,75: - 114,96: - 112,18 : -



genom renoveringar erhallit en langt battre standard
an vad produktionsaret antyder. Utgiftsstrukturen ar
mer aldersberoende &n hyresstrukturen, men skillnaden
ar liten, 0,87 kr/kvm bly och produktionsir mot 0,72
kr/kvm bly och produktionsar for hyresstrukturen. Oet
ovanligt svaga aldersberoendet for utgiftsstrukturen
kan forklaras med internfinansiering av renoverings-
atgarder. Pengarna har genom okade lan pa &aldre fas-
tigheter anvants bl.a. till att forbattra dessa ald-
re fastigheter, samt till att finansiera o6verkostna-
der i nyproduktionen. Resultatet blir ett mattligt
aldersberoende i utgiftsstrukturen. Korrelationsko-
efficienten ar emellertid mycket 1&g, 0,57, vilket
implicerar att inverkan ar mycket osystematisk till
sin natur. Slutsatserna om overvaltringens storlek
blir darmed nagot osidkra. En viss, ehuru obetydlig,
overvaltring kan dock sparas i figur 6:2d.

6.2.3 Sammanfattning

Studiet av de fyra allmannyttiga bostadsforetagen har
visat att en Overvaltring existerar, om an av varie-
rande omfattning. Ett narmare studium med hjalp av re-
gressionsskattningar visar att hyresstrukturen val

kan beskrivas med en enkel linjart verkande aldersfak-
tor. Sannolikt tilldelas bostadsvardekomponenten li-
ten betydelse. En del av avvikelserna maste namligen
ocksd tillskrivas annan inverkan, t.ex. skiljaktig-
heter i lagenhetsstorlek. Utgiftsstrukturen later sig

i allmanhet beskrivas nagot samre med hjalp av en lin-

jart verkande aldersfaktor. Orsaken kan vara tillfallig-
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heter i produktionsforutsattningar, men ocksd i nagot fall

internfinansiering av forbattringsatgarder och over-
kostnader. Sammantaget visar detta pd att hyresstruk-
turen forutom en oOvervaltrande funktion ocksd far en
riskutjamnande och en kapitalforsorjande funktion.

Oessa olika funktioner hos hyresstrukturen &ar viktiga
att halla i minnet dels vid studiet av inverkan pa



hyressattningen i bestandet av o6vriga hyreslagenheter,
dels vid studiet av tankbara fordelningseffekter av
bruksvarde reg lerna. Denna analys genomfdrs 1 nésta
avsnitt och aterkommer dessutom i Kap. 8 i den lang-
siktiga analysen.

6.3 Inverkan pa hyressattningen i
den enskilda bestandet

6.3.1 Nagra metodproblem

Analysen i avsnitt 6.2 bygger pa jamforelser mellan
genomsni 11shyror och genomsnittsutgifter. De &ar grova
matt som endast ger en grov uppfattning om hyres-

och utg iftsstrukturen. Forenklingen var dock befogad
da problemet gallde att i grova drag skildra over-
valtring m.m. inom de allmannyttiga bostadsforetagen.

Da problemet galler att skildra inverkan pd hyres-
strukturen i det enskilda bestandet av hyressattning-
en i det allmannyttiga bostadsforetaget bor matten
vara mindre grova. Det kravs en metodik som tar h&nsyn
till olikheter i sammansattningen och strukturen i det
enskilda bestandet resp. det allmannyttiga bestandet.
Den metodik som valjes har &ar att jamfora hyressatt-
ningen for en normlédgenhet. | analysen ut-
gds fran en lagenhet om tva rum och kok med en yta pa
sextio kvadratmeter. Metodiken har bestatt i att val-
ja ut lagenheter pad tvd rum och kok som har en yta
som ligger sa nara sextio kvadratmeter som mojligt,
och sedan som en approximation med hjalp av den s.k.
SABO-kurvan®™ postulera den hyra som lagenheten Aasatts
om ytan i stéllet varit 60 kvm. Formeln for denna
omrakning ar,
rhf*yfi_.ryn + 50 + Di ) . ;
= - - vilket kan forenklas till

n - Xn_° [_}/_{__f 50 7 B

1) Se avsnitt 4.3.2.
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(hf*Yf) «105

60« (yp + 45

dar och yp ar hyran par kvm resp. ytan i kvm for
normlagenheten (60 kvm i detta fall), h. och y* ar
den faktiska hyran per kvm resp. ytan i kvm for de
observerade lagenheterna.

D ar en konstant som ar -5 for lagenheter om tvd rum
och kék och 0 for lagenheter om tre rum och koék

(i enstaka fall maste trerumslagenheter anvandas -
dessa omrdknas da till tvd rum och kok med ytan 60
kvm) .

I vissa fall - och det galler framfor allt den en-
skilda sektorn finns enbart uppgifter om genomsnitts-
yta och genomsnittshyra tillgangliga for hela fastig-
heter. | detta fallet blir formeln,

h = N03>i—f£—————1rFrT

, dar 103 ar en konstant =
n y (1,4*yf + 19]

relativa hyrestalet for lagenheter med genomsnitts-
yta = 60 kvm~,

I figur 6:3a-d presenteras hyresstrukturen i de fyra
studerade kommunerna. | de studerade allménnyttiga bo-
stadsforetagen ar i stort sett samtliga delomraden
medtagna, med undantag for ett fatal omraden med spe-
ciallagenheter samt ett mindre antal omraden med mo-
derniserade hus. Anledningen till det senare bort-
fallet ar att det i vissa fall varit omgjligt att
placera in dessa fastigheter pa ett produktionsar som
motsvarar det nya standardlaget. Hyresstrukturen i de
allmannyttiga bostadsfoéretagen visas med hjalp av re-
ressionslinjer, skattade med hjalp av minsta kvadrat-
metoden pd samma satt som i foregdende avsnitt (Fig.
6:2a-d) med utgangspunkt i framraknade hyror for en
tankt normlagenhet. Syftet med metoden ar dels peda-

1) Se "hyressattning, handledning™ s. 15.
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gogisk, dels ett medel att eliminera inverkan av bo-
stadsvardekomponenten for fastigheter med olika pro-
duktionsar. Normerade hyror for lagenheter i bestan-
det av o6vriga hyresldgenheter har markerats med x i
Ffigur 6:3a-d. Det statistiska underlaget har varit
mycket heterogent vilket i vissa fall gatt ut o6ver
uppgifternas precision, | nasta avsnitt redogors Tor
de urvalsmetoder som kommit till anvéndning.

De fastigheter i den enskilda sektorn som behandlats
har i regel forhandlingsordning med den lokala hyres-
gastforeningen. | regel sker forhandlingarna mellan
hyresgastforeningen och fastighetsagareforeningen. |
enstaka fall (géaller framfor allt Ronneby) sker for-
handlingar direkt mellan hyresgastfdreningen och en
storre privat fastighetsédgare.

Metoden innebar att icke forhandlade fastigheter i
den enskilda sektorn faller utanfér undersokningen.
Huruvida dessa fastigheter har hyror som ligger o6ver
eller under hyrorna i forhandlade fastigheter &r en
Oppen fraga. Partsorganisationerna har inte ovantat
helt olika uppfattningar pa denna punkt. Gissnings-
vis ligger hyrorna nagot lagre i dessa fastigheter.

6.3.2 Urvalsprinciper och analys av
hyresstrukturen

| figur 6:3a presenteras hyresstrukturen i Lunds kom-
mun .Den heldragna linjen representerar hyressattning-
en 1 det studerade allmannyttiga bostadsfdretaget.

Parametrar och korrelationskoefficient (r) &ar angivna
under figuren®™". | vanstra delen av diagrammet ankny-

1) Avvikelserna jamfort med fig. 6:2a ar relativt sma
och beror bl.a. pd att SABO-kurvan inte f6ljs helt
vid hyresfordelning pa lagenheter av olika storlek
och rumsantal, samtidigt som lagenhetsstrukturen
ar olika i det aldre och det nyare bestandet. Or-
sakerna analyseras av utrymmesskal inte i detalj.
Det forvantade resultatet av en sadan analys mot-
svarar inte arbetsinsatsen...
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ter en streckad linje till den né&mnda heldragna lin-
jen. Det ar en grafisk representation av en overens-
kommelse mellan fastighetsédgarefdreningen och hyres-
gastforeningen som gar ut pa att bruksvardehyran
sjunker med 40 oOre per kvadratmeter och ar for &aldre
fastigheter. Lagenheterna forutsatts ha en standard
som ar representativ for det ar fastigheten byggdes.
Linjen anknyter till de &ldsta fastigheterna i det
allmannyttiga bostadsfdretaget. En maximering ar satt
till fastigheter byggda ar 1929. Fo6r annu &ldre fas-
tigheter goér man mer skénsmassiga bedbmningar. | re-
gel &r dessa fastigheter moderniserade i en eller

annnan form.

Hyrorna 1 ett urval fastigheter inom den enskilda sek-
torn ar markerade med x i figuren. Urvalet bestar av
54 fastigheter innehdllande ca 1000 lagenheter. Ur-
valsmetoden har bestatt i att beakta de fastigheter
vars lagenheter har en genomsnittlig storlek pa 55-65
kvm bly. Orsaken till detta ar att endast data om
genomsnittsytor har varit tillgangliga. Dessutom liar
fastigheter fore 1929 inte beaktats pa grund av den
osdkerhet som rader om dessa fastigheters sanna bruks-
varde .

Oe hyror som visas i figuren ar korrigerade for olik-
heter i hyresperioder

Av diagrammet framgar att hyrorna i det enskilda be-
standet ligger pa samma niva som hyrorna resp. bruks-
vardelinjen (den streckade linjen) fo6r det allman-
nyttiga bostadsfdretaget for perioden foére 1950. ETF-
ter 1950 forefaller hyrorna i allmdnhet ligga 5 till
10 kronor under hyrorna i det allmdnnyttiga bostads-
foretaget. Detta forutsatter naturligtvis samma al-
dersberoende i lagenheternas standard i bada be-

standen .

Hyresstrukturen i Partilie framgar av figur 6:3b. Den



heldragna linjen utgor pd satnma satt som i foregaende
fall en hyresregressionslinje for normlagenheter om
tva rum och koék och 60 kvm bly gallande det allman-
nyttiga bostadsfdretaget.

Hyrorna i det enskilda bestandet ar representarade

med x i Figuren. Det ar fem fastigheter med tillsam-
mans 255 lagenheter. Endast genomsni 1lshyrorna ar kan-
da i varje fastighet. Det innebar att materialet blir
mycket magert. Emellertid utgdr dessa fem fastighet-
er hela det forhandlade bestandet (1975). Av figuren
framgar att hyrorna i det allmannyttiga bostadsfore-
taget ligger pa en hogre niva an hyrorna i det en-
skilt &gda bestandet. Differensen tycks ligga i stor-
leksordningen 10 kronor. Detta kan antingen bero pa
att laga hyror i det enskilda bestandet haller nere
hyrorna i det allmannyttiga bestandet, eller - vilket
forefaller troligare i beaktande av avvikelsen fran
hyresmarknadskommi 1léns rekommendationer - att hyrorna
i det allmannyttiga bostadsbestandet effektivt begran-
sar hyresnivan i den enskilda sektorn. Om det senare
galler sd tillgodoses en tankbar malsattning om att
halla nere vinsterna i det enskilda bestandet. Detta

diskuterades i avsnitt 6.2.3.

| figur 6:3c skildras hyresstrukturen i Ronneby. Hy-
resstrukturen i det allmannyttiga bostadsfdretaget
framgadr av den heldragna linjen.

Hyrorna i det enskilda bestandet &ar markerade med x i
figuren. De utgdr ett urval hyror i de fastigheter
som fastighetsagareforeningen foérhandlar for. Urvals-
principen har varit den att de fastigheter vars la-
genheter har en genomsnittsyta varierande mellan 50
och 70 kvadratmeter har utvalts och normerats till 2
r o k, 60 kvm. Sammanlagt har hyrorna i 23 fastighe-
ter beaktats i detta urval. Detta motsvarar 179 la-
genheter av de totalt 416 lagenheter som fastighets-
agareforeningen forhandlar med hyresgastfdoreningen om



Av figuren framgdr att hyrorna i det enskilda bestan-
det i genomsnitt ligger 10-15 kronor under hyrorna i
det allmdnnyttiga bostadsforetaget. Sammanstalles
detta med figur 6:2c dar det framgick att for fastig-
heter med denna &lder utgifterna ligger c:a 10 kronor
under hyrorna, s forefaller det som om forhandling.-
arna i Ronneby medfor en mer an total eliminering av
vinsterna i det &ldre enskilda bestandet. Det forut-
sattes d& att utgiftsstrukturen ar likartad i de ba-

da bestanden, och att forhandlingarna aktivt begran-
sar hyresnivan i den enskilda sektorn®*".

Ett viktigt undantag finns dock. Det utgbdres av 'Fa-
mil jebostader i Ronneby AB””, som ar ett enskilt &gt
bostadsforetag som forhandlar direkt med hyresgast-

foreningen. Hyresnivan i det foretaget &ar markerat
med ® i Figuren.

Urvalsprincipen ar foljande: Ytor, rumsantal och hy-
ror ar kanda for samtliga 346 lagenheter. Av dessa
lagenheter har samtliga tvarumslagenheter med en yta
inom intervallet 50-70 kvm utvalts. ® utgdér den ge-
nomsnittliga hyran i de sd utvalda lageheterna (127
st]. Staplarna, med de begransande snedstrecken, som
utgar fran ger ett matt pa den markanta hyres-
splittring som finns inom bostadsféretaget. Inom det
i Figuren markerade intervallet ligger 90% av hyror-
na. Intervallet har ett minimum i 84:- och ett maxi-
mum i 109:-. Standardavvikelsen &r si stor som 8,63.

Oet forefaller saledes som om hyrorna i "Familjebo-
stader” i allmanhet ligger 5 kronor per kvm o6ver hy-
rorna i jamngamla allmannyttiga l&genheter. | det

bestandet genereras mojligen o&verskott.

Som vanligt skall det betonas att analysen forutsatt-

1] Se kommentarerna i avsnittet om Partille ovan.



satter att samma &aldersberoende i1 standarden existe-
rar i alla tre bestanden.

Situationen 1 Linkdping ar framstalld i figur 6:3d.
Oen normerade hyresregressionslinjen for det allman-
nyttiga bostadsforetaget aterges med en heldragen lin
je. | detta fall visade det sig att en icke-linjar an
passning gav den hoégsta korrelationskoefficienten

(r = 0,85). Framfor allt beror det pad att hyrorna
faller allt langsammare med oOkande &alder pa fastig-
heterna. Det i sin tur kan forklaras med en ”tung”
bostadsvardekomponent betingad av langt driven upp-
rustning av de aldre husen.

Hyrorna i ovriga hus &aterges som vanligt med x i Figu
ren. Urvalsforfarandet &ar foljande. Av de 550 fastig-
heter som forhandlas har ett slumpméssigt urval
gjorts av 45 fastigheter med 577 lagenheter, karak-
tariserade av att det i dessa fastigheter ingar at-
minstone en tvarumslagenhet med en yta som ligger
inom intervallet 55-65 kvm bly. Med hjalp av en for-
mel (se avsnitt 6.3.1) har hyrorna i dessa tvarums-
lagenheter omréknats till 60 kvm bly. Genomsnittet
av dessa hyror for varje fastighet har darefter in-
ritats i diagrammet. Man Tfinner d& att hyre sstruktu-
ren i denna sektorn val sammanfaller med hyresstruk-
turen i det allménnyttiga bostadsforetaget. Sprid-
ningen ar knappast storre an - 10 kronor kring hyres-
regressionslinjen. Den spridningen kan delvis forkla-
ras av bostadsvardekomponenten. Observera dock att
den spridningen &ar stérre &an spridningen pa hyror
inom det allmadnnyttiga bostadsforetaget (se figur
6:2d). En kompletterande forklaring kan da vara att
den enskilda sektorns bestand &ar mer heterogent &n
det allmannyttiga bestandet. Bristande precision i
forhandlingsarbetet &r ytterligare en forklaring. En
viss del avspridningen kan ocksd forklaras med att
upptrappningen till bruksvardenivan i vissa fall
fortfarande pagar.
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kr/kvm bly

HpKB - -54,76 * 2,82-A
r = 0,66

FIG: 6:3b. Partilie kommunala bostadsaktiebolag -
PKB =(heldragen anpassad linje) och ett urval enskilt
agda fastigheter (x). Hyror normerade till att galla
2 rok, 60 kvm. 1976.
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6.3.3 Anvandningen av attributpri-
ser i forhandlingsarbetet

Analysen i1 detta kapitel har hittills inte beaktat

att det ofta forekommer stora skillnader i '"bostads-
varde"™ aven mellan jamngamla lagenheter. | forhand-
lingar beaktas dessa skillnader pd ett mer eller mind-
re systematiskt satt.

De studerade allmannyttiga bostadsfdretagen anvander
sig av metoder som val ansluter till hyresmarknads -

kommitténs rekommendationer. Mest utvecklad &r kan-

ske metodiken i Linképing, Lund och Partille.

| det praktiska arbetet mdste intentionerna i hyres-
marknadskommitténs rekommendationer konkretiseras.
Man maste arbeta med enkla schabloner i form av fas-
ta attributpriser, d.v.s. en i kronor fixerad varde-
ring av franvaro/narvaro av vissa egenskaper sasom
spis, kylskap, balkong etc. Detta galler bade vid
forhandlingar mellan hyresgastfdoreningen och det
allmannyttiga bostadsforetaget och forhandlingar med
representanter for den enskilda sektorn. Dessa scha-
bloner forhandlar man fram. Grundvalen kan utgodras
av data i Rittris bok”, eller kan ha tillkommit pa
ett friare satt. Som exempel visas i tabell 6:4 de
attributpriser som anvadndes vid forhandlingar mellan
hyresgastforeningen och fastighetsagarefdoreningen i
Lund .

Det ar ganska uppenbart att anvandningen av attribut-
priser ar nodvandig for att klara “haltande” jamfo-
relser - det galler sarskilt lagenheter i aldre fas-
tigheter tillhérande den enskilda sektorn eftersom
det ofta saknas direkt jamforbara allmannyttiga la-
genheter. Anvandningen av attributpriser kan di &-
stadkomma en konsi stentoch marknadsanpassad hyres-
struktur.

1) Rittri (1975].
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TAB. 6:4. Avdrag vid forhandlingar om bruksvarde for
delar som saknas vid jamforelserna att an-
vandas for forhandlingar mellan hyresgast-
foreningen och fastighetsagarefdoreningen i

Lund .

kr/ar
Spis 105 -
Kylskap 60:-
Balkong 130:-
Badrum/dusch 200: -
Sopnedkast 120 -
Tvattstuga 120 -
Centralantenn 60:-
Rostfri diskbank 60:-
Vinds-/kallareforrad 60:-
Vaktmastare 120:-

Hiss for lagenheterbelagna over 4 vaningar 120:-
Varmvatten

Varmvatten i kok/badrum alternativt

Koksflakt 60: -
Torkvind oOver 4 van.

Aldersavdrag/ti 1lagg 5 ar 2/-

darefter for vart5:te ar 2:- kr
/Kkvm
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Avslutningsvis bor det papekas att en utveckling mot
enhetligare beddmningar sannolikt pagar. Av den an-
ledningen har inte den faktiska attributprissatt-

ningen skildrats i nagon storre detalj i detta kapi-
tel.
6.4 Sammanfattning och kommentarer

Cen empiriska analysen visar pad en mycket splittrad
bild. Utgiftsstrukturen och hyresstrukturen &ar mycket
olikartade i olika allmannyttiga bostadsforetag. Over-
valtringens storlek ar ocksa mycket varierande. | ena
extremen ligger Lunds allmannyttiga bostadsfdretag

med en markant Overvaltring - i andra extremen ligger
Linkdping med en mycket obetydlig 6vervaltring.

Hyressattningen i de allménnyttiga bostadsforetagen
visar sig fa en mycket varierande genomslagskraft pa
hyressattningen i det enskilda bestandet. Med en
mycket grov approximation verkar det som om hyrorna
i det enskilda bestandet i allmanhet ligger nigot
under hyrorna i det allmannyttiga bostadsforetaget.
Det innebar bl.a. att pataglighetsintervallet inte
praktiskt utnyttjas i forhandlingarna (se avsnitt
4.2.6). Fran fastighetsagarhall motiveras detta med
att man inte vagar riskera en prévning i hyresnamnd,
eftersom hyreshdjningen di fordrojs vilket medfor en
svar belastning pa likviditeten.

Under forutsattning att samma utg iftsstruktur rader i
allmannyttigt och enskilt bestadnd kommer sannolikt
den faktiska hyressattningen att medfdra en viss re-
duktion av de vinster i1 &aldre enskilt &gda fastighe-
ter som ar en foljd av att oOvervaltring 1 varierande
omfattning forekommer i de allmannyttiga bostadsfore-
foretagen .

11 - 09
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Till sist kan det konstateras att hyresstrukturen i
de studerade allmannyttiga bostadsféretagen avviker
tamligen mycket fran den hyresstruktur som foljer

av hyresmarknadskommitténs rekommendationer. Enda
undantaget ar AB Stangastaden i Linkoping som helt
foljer rekommendationerna. Tankbara orsaker till av-
vikelserna har diskuterats i Kap. 5 i samband med en
genomgang av olika intressenters tankbara inverkan pa
val av hyresstruktur. Tyvéarr medger inte materialet
fran de fyra foretagen en konkret analys av orsakerna
till avvikelserna. Det far vara tillfyllest att kon-
statera att avvikelser foreligger och att de i regel
innebar att bostadsforetaget valjer en mer alders-
beroende hyresstruktur an som hyresmarknadskommittén
rekommenderar. Detta framgdr av FIG. 6:2 a-d.



7 HYROR OCH VALFARD | DET LANGSIKTIGA
PERSPEKTIVET

7.1 Introduktion

De tidigare kapitlen har i huvudsak innehallit atem-
porala aspekter pd hyresmarknadens funktionssatt. Det
har fallit sig naturligt att inleda pad det sattet ef-
tersom den ekonomiska politiken, partsorganisationer-
na och i viss man den ekonomiska teorin &r inriktad
pd detta perspektiv.

Egenskaper man finner i det atemporala perspektivet -
det m& galla en oreglerad marknad, en hyresreglerad
marknad eller en marknad med bruksvéardesprévning -
sammanhanger emellertid ofta starkt med skeenden som
bast forstads i ett langsiktigt perspektiv. P4 samma
gadng kan beteenden som registreras i ett atemporalt
perspektiv fi konsekvenser for framtida beteenden
eller situationer.

Ett exempel pd det forsta betraktelsesattet ar att
hushadllens bostads konsumtion bast forstads i ett lang-
siktigt perspektiv. Ett exempel p& det senare betrak-
telsesattet ar att forekomsten av skillnader mellan
utgifter och hyror vid en viss tidpunkt for lagenheter
i den enskilda sektorn far aterverkningar for viljan
att nyproducera i den sektorn.

Detta och nasta kapitel skall siledes behandla lang-
siktiga eller med ett annat ord, intertemporala as-
pekter pd hyresmarknadens funktionssatt. Kapitel 7
kommer att analogt med kapitel 3 behandla teoretiska
aspekter p& hyror och valfard, medan kapitel 8, ana-
logt med kapitel 5 kommer att behandla effekterna av
att allmannyttiga bostadsfdoretag introduceras i ana-
lysen.



| avsnitt 7.2 etableras begreppet hyresmonster som kan
sdgas vara hyran o6ver tiden for en viss lagenhet. Det
visas hur hyresménster sammanhanger med boendembnster
och jamvikt i det intertemporala perspektivet. Ett
hyresmdnster antages existera med egenskapen att in-
tertemporal jamvikt rader i den meningen att varje
hushall far det boendemdnster de onskar och att sam-
tidigt alla lagenheter &ar bebodda.

Avsnitt 7.3 innehdller en framstallning av prisbild-
ning pa gamla och nya fastigheter. En modell uppréattas
som relaterar fastighetspriserna till hyresménstret
Sambandet mellan prisbildning pd nya och gamla fastig-
heter diskuteras.

Avsnitt 7.4 bestar av en diskussion av jamviktens
egenskaper. Det pdpekas att &aven i det intertemporala
perspektivet implicerar jamvikt paretooptimalitet med
inneborden att inget hushall kan byta boendemonster
och hyresmoénster med annat hush&ll utan att nagot av
hushallen forlorar pd bytet.

I avsnitt 7.5 diskuteras hyresregleringens valfards-
effekter. Det visas att det speciella hyresmonster
som kan forknippas med hyresreglering inte behdver
vara valfardsbegrénsande under forutsattning att hus-
hallen tilldts kopa och salja hyresratter.

I avsnitt 7.6 diskuteras nagra fall med "icke perfek-
ta’ forutsattningar om ekonomin. Det visas bl a att
ovantad inflation skapar vinster for fastighetsagarna
pd en oreglerad marknad. En hyresreglerad marknad fun-
gerar annorlunda: dar uppstar inga vinster, men & and-
ra sidan blir incitamenten till nyproduktion sannolikt
samre. Likartade effekter uppstar vid ovantade efter-
frageforandringar.

Det visas ocksd att bruksvardesprovningen far svarana-
lyserade effekter, till stor del beroende pd att den
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allmdnnyttiga sektorn inte explicit inforts i analy-
sen .

7.2 Hyresmonster, boendemdnster; jamvikt for
hushallen

I kapitel 3 har hushallsbildningen och hushallens val
av lagenhet diskuterats i ett atemporalt perspektiv.

Har skall samma problem analyseras i ett intertempo-

ralt perspektiv.

Standardmodellen i allman jamviktsteori”" &ar sadan

att den kan tolkas som en intertemporal modell. Detta
gobres helt enkelt genom en speciell tolkning av varu-
och prisbegreppet. | den atemporala tolkningen resul-
terar hushallets val vid givna priser i en eller fle-
ra varukombinationer, konsumtion(er], vilka maximerar
hushallets nytta vid givna priser och inkomsterz)

Genom att betrakta varor med samma fysiska karakteris-
tika, men tillgangliga vid olika tidpunkter, som olika
varor kan modellen ges en intertemporal tolkning. Man
far da antaga att hushdllens preferenser ror konsum-
tionsmonster 6ver tiden. De forutsatts alltsa bl a

att vid beslutstidpunkter kunna jamfora skillnader
mellan konsumtionsmonster bestdende av t ex 1 kg mer
potatis vid tidpunkt 1 eller 2 kg &applen mer vid tid-
punkt 10.

Hush&llen &ar vid sitt val av konsumtionsménster bundna
av vissa restriktioner. De far bl a inte valja konsum-
tionsmbnster som ger storre utgift an deras inkomst.
En tolkning av prisbegreppet ar att hushallet vid be-
slutstidpunkten kanner de priser de maste betala vid
beslutstidpunkten, liksom aven de loner de kan erhalla

1) Arrow-Debreu-modellen - se t ex Debreu (1959).

2) Detta ar nagot forenklat dad inkomstbildningen sker
via utbud av arbete etc.



for olika slags arbete - utbudet av vilka antages ge
inkomst vid beslutstidpunkten. En annan tolkning av
prisbegreppet ar att priser, loner etc betalas vid
leverans, men att det finns obegransade méjligheter
att spara och lana fransett att alla 1an &aterbetalas
vid ekonomins sluttidpunkt. | sistnamnda fall far man
antaga att varje hushall har korrekta forvantningar

om priser, loner etc for att fa de sedvanliga resulta-

ten.

Oavsett vilken av dessa tolkningar som anvands kan

hushallets intertemporala konsumtionsva.l formellt
framstallas pad samma satt som det atemporala valet™.

Betrakta nu en ekonomi 6ver T tidpunkter. L&t dessa
vara t = 1,2,...,T och antag att beslutstidpunkten &r
tidpunkt 0. | motsats till kapitel 3 kommer vi héar
fran borjan att antaga att antalet hushall ar givet
men att antalet kan variera o6ver tiden. Hushallen vid
.tidpunkt t betecknas med 1, ...,m(t) for t=1, ...,T.
Fran upploésningen av existerande hushall och nybild-
ning av hushall genom sammanboende av medlemmar fran
existerande hushall bortses. Man far tanka sig att
hela hushall tillkommer eller forsvinner vid de olika
tidpunkterna aven om denna TfOrutsattning inte &ar sar-
skilt. tillfredsstallande. Liksom i kap. 3 far lagen-
hetsbestandet forutsiattas exogent givet och antalet
lagenheter lika med antalet hushdll. Beteckna lagen-

heterna vid tidpunkt t med a”™»e s e<e"am("

Betrakta nu ett visst hushall som kanner priser, loner
och hyror for olika lagenheter och olika tidpunkter.
Darmed &ar det ocksa mojligt for hushallet att beridkna
sin "inkomst” (formégenhet). Hushallets konsumtions-

1) Kanske kan man tanka p& de priser, loner etc. som
forekommer som diskonterade priser, lIdner etc.
"Inkomsten” blir i si fall formogenheten vid be-
slutstidpunkten..



val resulterar t ex i att det onskar bo i lagenhet a®
i period 1, a* i period 2 o s v. Pa samma satt som i
kap. 3 kan hushallets val av boendemdnster forklaras
av preferenserna avseende boendemdnster ooh 'inkomst"
efter hyresbetalningar. Beteckna hyran for a. i period
t=1,...,T med hift) for i-1,...,m(t). Preferenserna
avser alternativ som [antag T:=3)(

((aﬁ;, ay alp),Rl.—hp(1)—h1l51[2)—hn§;(3)) vilket tolkas

sa att, vid de radande hyrorna onskar hushall i i pe-
riod 1 bo i lagenhet a,-, i period 2 i a™g och i pe-
riod 3 i De far darvid betala hyrorna h~Cl),

h~M3(2) och h~g(3) varfor FP minus summan av dessa be-
lopp kan anvandas for konsumtion av Ovriga varor.
Harav foljer att detta belopp skall vara icke-negativt
for att det valda boendeménstret skall vara mojligt.

Hyrorna ger upphov till en hyresmatris med fdljande

utseende :

period

Ldgenhenn 1 2 3 T
1 -MD) h1(2) h1(3) halT)
2 h2Cl) h (2) h2t3] h2(T)
3 - - h3(3) h3[T)

max m(t)=r hrCl) hr(2) hr(3) hr(T)

dar t ex lagenhet 3 antages tillkomma i period 3. Ko-
lonn t i matrisen ger hyresstrukturen vid tidpunkt t
medan rad i ger hyresmonstret for lagenhet 1.

Antag att det finns en hyresmatris som ger jamvikt i
den meningen att varje hushall far precis det boende-
monster det oOnskar och att varje lagenhet &ar bebodd
(uthyrd) i varje period. Fran diskussionen i kap.- 3
foljer att det kanske snarast &ar rimligt att antaga
existensen av flera sadana hyresmatriser.



Man &ar intresserad av sadana jamvikters egenskaper.
Innan detta behandlas ar det lampligt att komplettera
modellen med produktion av lagenheter.

7.3 Prisbildningen pad gamla och nya fastigheter
jamvikt pa fastighetsmarknaden och hyresmark-
nad en

| detta avsnitt skall prisbildningen p& nya och gamla
fastigheter diskuteras i en modell dar producenter
och fastighetsagare antages, liksom hushallen i av-
snitt 7.27kanna priserna pa olika varor och produk-
tionsfaktorer vid olika tidpunkter-alternativt ha
spar- och lanemojligheter och korrekta forvantningar.

Betrakta beslutet vid tidpunkten 0 om att bygga eller
inte bygga en lagenhet vid tidpunkten t i en ekonomi
dar endast en typ av lagenheter forekommer. Olika kom-
binationer av produktionsfaktorer kan anvédndas for
andamalet men, vid de givna priserna, finns en eller
flera som ger lagst kostnad, sag kV Oet forutsatts

att processen som anvands kan anvandas ett godtyck-
ligt antal ganger och att det inte vid storre produk-
tion finns ndgon effektivare process. Kostnaden for
att bygga r lagenheter blir dd r-k. Antag dessutom att
en lagenhet som byggs vid tidpunkten t kan anvéndas
fram till T. Vilket pris kommer en sadan lagenhet
(fastighet) att betinga? Intakterna fran lagenheten
blir z2 ~ h(i) dar h(i) ar hyresintdkten for period i
diskonterad till tidpunkt t. Om k vore mindre &n denna
summa skulle man kunna skaffa sig godtyckligt stora in-
komster genom att bygga tillrackligt manga fastigheter.
Vore k storre an summan ifrdga skulle ingen produktion
forekomma. Alltsd maste k vara lika med den givna sum-
man for att nybyggnation skall kunna férekomma och for
att man inte skall o6nska utdoka produktionen och dari-
genom fa stoérre vinst.

Att problemet blir sd enkelt, som beskrivits ovan, be-

Il Det -antages att framtida drifts- och underhalls-
kostnader &ar inkluderade i k.

2) Denna antages, i enlighet med tolkningen i avsnitt
7.2, vara ett belopp som betalas eller erhalles vid
beslutstidpunkten och svarar darfor narmast mot dis-
konterad hyra.



ror naturligtvis pd de starka forutsattningarna om
k&nda priser och hyror. Framstallningen av jamvikt
for hushallen kan nu kompletteras med villkor for jam-
vikt 1 produktionen. FOr att forenkla antages att de
lagenheter som finns tillgangliga vid en viss tidpunkt
ar tillgangliga vid varje annan tidpunkt fram till T
varefter de plotsligt blir helt oanvandbara med ett
negligerbart restvarde. Priset pd en lagenhet som
finns tillganglig under alla tidsperioder, sé&g a1,
blir da Z!l:i hI(i) och priset for en_lagenhet szogw
byggs vid tidpunkt t, sdg an, blir zZz~ £ h”Ci)

Vidare maste kostnaden for att producera a”™ vara lika
med hyresintakterna enligt resonemanget ovan.

Antag att det ar mojligt att kopa och salja ej nybygg-
da lagenheter (fastigheter) vid varje tidpunkt. Be-
trakta t ex lagenhet a”™ ovan. Vilket pris betingar
denna fastighet vid tidpunkten t+h (dar t+h<T)? Be-
teckna priset med pl7(t+h). Villkoret att ingen skall
kunna gora vinst eller forlust genom forsaljning av
lagenheten ger da att p™M(t+h)=il_~+"h"(i1) dvs hy-

resintakterna fran tidpunkten t+h och framdt. Obser-
vera alltsi att p>(t+h)=p™N(t)—Z""h** (i) och om

h=1 fas darfor p ~(t+D=p"™()-h"™ (1) .

Teorin ger alltsda en forklaring till priserna pad sa-
val gamla som nya lagenheter och varje lagenhet har
vid varje tidpunkt ett bestamt varde. Ett intrikat
problem i verkligheten &r att f6rdela produktionskost-
nader o6ver tiden i form av hyror. Speciellt vad é&r
’sjéalv kostnaden" for en given lagenhet under en viss
tidsperiod? | modellen blir kostnaden for t ex lagen-
het a7 under period t helt enkelt p™M(t+1)-p™M(t)
dvs priset vid tidpunkt t+l minus priset vid tid-
punkt t. Dessutom kommer, p g a antagandet om konstant

1) En mer generell modell finns bl a i Flansson (1977).
Modellen som har presenteras kan ses som en stark
forenkling, som dock &r tillfyllest for att uppfylla
syftet med avsnittet. Se ocksa not pad sidan 186.

2) Genom att satta h(i)=0 for i<t skulle vi formellt
kunna fa samma uttryck som for en lagenhet till-
ganglig vid tidpunkt 1.



skalavkastning, sjalvkostnaden for period t att bli
lika med hyran for period t.

En forutsattning for att priserna pa fastighetsmark-
naden i verkligheten skulle kunna anvédndas for att
uppskatta sjalvkostnaden for ett givet &r, ar att
fastigheterna kops och saljs vid arsskiftet. | den
man sadana forsaljningar faktiskt inte sker kan detta
uppfattas sid att &agaren aterkoper fastigheten av sig
sjalv. Problemet &r att under dessa omstandigheter
observeras inte priset varfor metoden ej kan tillam-
pas. Modellen ovan pekar emellertid pd en annan moj-
lighet.

Antag att alla lagenheter vore ur konsumenternas syn-
punkt likvardiga. Det &ar latt att Overtyga sig om

att hyran for en given tidsperiod madste vara densamma
for alla lagenheter, nya som gamla. Kostnaden for en
ny lagenhet vid tidpunkt t &r, sag, k(t) och vid tid-
punkt t+1 d& k(t+1). Nu maste i jamvikt,

k(O -k(t+D)=1T=th(i)-zT=t+*h(i)=h(t) (eftersom alla
hyror for en given tidsperiod ar lika behdver hyran

ej indiceras med lagenheten som avses) varfor produk-
tionskostnaden for nya lagenheter, under de givna for-
utsattningarna kan anvadndas for att berakna (sjalv-
kostnads- ) hyran. Mojligtvis ar det detta fenomen man
har i tankarna da man havdar att "priserna i nyproduk-
tionen kommer pa sikt att styra prisutvecklingen i

det aldre bestandet", (avsnitt 2.2.1).

7.4 Jamviktens egenskaper

I avsnitt 3.3 visades att jamvikt implicerar Pareto-
optimalitet och rattvisa mellan konsumenter. Diskussio-
nen skall har utvidgas till att galla den intertempo-
rala modellen.

Innebdrden av Paretooptimalitet blir for den inter-
temporala modellen att det ar omgjligt att finna andra



tnojliga boendeménster, givet hyresmatrisen, sd att alla
hushall far nagot de tycker &ar atminstone lika fordel-
aktigt som i jamvikt och nagot hushall far nagot mera
fordelaktigt. Beviset fTor Paretooptimalitet kan genom-
foras helt analogt med det i1 avsnitt 3.2.

Av Paretooptimaliteten f6ljer att det inte kan finnas
tvd hushall som kan byta boendemonster, och de med
dessa boendeménster forknippade hyresmonstren,sa att
bada hushallen uppnar nagot mera fordelaktigt. Ett
sadant byte skulle ju lamna oOvriga hushall oberdrda
men ge de involverade hushallen nagot foredraget vil-
ket strider mot Paretooptimaliteten. Av samma skal ar
det klart att det inte kan finnas tvd hushall som for
en given period kan byta de lagenheter (och hyror) de
bebor under perioden och darigenom uppnd nagot som &r
fordelaktigt for dem bada. Paretooptimaliteten impli-
cerar saledes franvaron av fordelaktiga byten mellan
tvd hushall och man kan Overtyga sig om att &aven mer
komplicerade byten inte kan vara fordelaktiga for
alla berérda.

Av definitionen av jamvikt &ar det vidare klart att
inget hushall onskar 6vertaga ett annat hushalls boen-
dembnster och hyresmonster. Avundsfrihet (eller ratt-
visa), som diskuterades i avsnitt 3.3, blir saledes
aven har en egenskap hos jamviktsldsningen.

7.5 Hyresregleringens valfardsforluster

Antag att jamvikten radkar vara sadan att varje hushall
bebor samma lagenhet i alla tidsperioder. Hushall 1
bebor, sag lagenhet &", och betalar beloppet I™MMh™tt)
for hela tidsperioden ifraga. Med kannedom om totala
hyresbeloppet och mojligheter till 1an forefaller det
dd som om hyresmonstrets utseende Over tiden vore
fullstandigt likgiltigt. Detta ar dock inte korrekt.



Lat t ex T=3 och antag att det finns tre hushall och
tre lagenheter; man har saledes ingen nybyggnation.
Antag att hushall i bor i lagenhet a® i alla tidsperio-
der i jamvikt ooh att hyresmatrisen ser ut som foljer.

'S. Tidsperiod

LdgenheK 1 2 3 Totalt
hyresbelopp
al 10 15 20 45
a2 5 4 3 12
a3 Q 7 5 20

Om nu hyresmonstret avviker fran ovanstdende men ger
samma totala hyresbelopp for varje lagenhet sa kan

det intraffa att t ex hushall 2 onskar hushall 3"s la-
genhet i period 2-d v s hushall 2 foredrager, vid de
givna hyresmdnstren, boendembénster [a”, aa §) fram-
for (a», aj, a”) (med motsvarande hyresmonster). Jam-
vikten gar darfor forlorad.

Om det alternativa hyresmonstret ar

Tidsperiod

Lagenhet Totalt
hyresbelopp

sd kan detta uppfattas som lan till (positivt tecken)
eller 1an av (negativt tecken) Tfastighetsagaren. Man
far dad foljande ackumulerade lane- och skuldbelopp
efter hyresbetalning i respektive period,



Tidsperiod

Lagenhet
Hushall

Det givna hyresmonstret skulle ge jamvikt om man sam-
tidigt med Overtagandet av lagenhet och hyra ocksa
overtog eventuell skuld eller tillgodohavande.

Har ar det intressant att jamfora med den typ av hy-
resmonster som uppkom under hyresregleringen. Dessa
utmarktes av hog initialhyra vilken sedan sjonk. Dm
denna utveckling vore forutsedd av individerna skulle
en del av den hdga initialhyran kunna ses som lan till
fastighetsagaren. Detta lan &terbetalades vid senare
tidpunkter. Som angivits ovan skulle i detta fall

inga problem uppkommit om motsvarande skuld- eller
lanebelopp fatt overlatas samtidigt med lagenheten.
Genom att forbjuda kompensation hyresgaster emellan
vid lagenhetsbyte tvingades emellertid en hyresgast i
en gammal lagenhet (och darmed stor fordran p& fastig-
hetsagaren) att bo kvar for att fa tillbaka sitt "lan”

Arvidssons reversmetod (se avsnitt 3.3) kan uppfattas
som en rekommendation att tilladta kompensation hyres-
gaster emellan och darigenom oOvertagande av de ovan
beskrivna fiktiva lane- eller skuldbeloppen. Antag

t ex att boendembnstren, istidllet for de tidigare an-
tagna, vid jamviktshyre sménstren vore

kostnad for kon-
traktet vid jam-

viktshyror
Hush&ll 1 (ai,ai,ai) 10+15+20=45
Hushall 2 a2'a3'a3’ 5+7+5 =17

Hushall 3 (a3* a2 a2" 8+4+3 =15
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Av nagot skal satts nu hyrorna till de icke-jamvikts-
hyror som angetts ovan. Vid tidpunkt 2 onskar hushall
2 och 3 byta lagenhet ftre det att de betalt hyran for
sina respektive lagenheter. Hushall 2 maste da betala
6 for a0 i period 1. 8 for a™ i period 2 och 3 for a®
i period 3 d v s totalt 23. Men hushall 2 erhaller 1
for sitt utestdende l1an till fastighetsagaren och 5
for overtagandet av hushall 3"s skuld till fastighets-
dgaren varfor totalkostnaden blir 23-6=17 dwvs samma
totalhyra som vid jamviktshyrorna. Man kan ocksad be-
skriva detta sd att hushall 3 vid bytet ger hushall 2
en check pd 5 varvid bytet, vid den givna hyresmatri-
sen, blir till fordel for bada.

Oet i avsnitt 3.3 beskrivna hotellexemplet kan utvid-
gas till ett exempel 6ver tid. Antag t ex att sall-
skapsresan géller besdk av tre semesterorter och
hotell. Om deltagarna ké&nner till hotellrummen fdre
avresan och genom resebyradn fatt sig tilldelade rum
pa varje hotell kan de, om de &ar missndjda med For-
delningen, ordna en 'marknad" fodre avresan. Detta kan
ske sa att de bara kan byta hela "rumsmcnster'™ med
varandra eller rum pa varje ort fritt (d v s de kan
skapa "rumsménster'™ som ursprungligen inte fanns i
resebyrans forslag]. Sistnamnda alternativet ger na-
turligtvis storre mojligheter. Ett matt pa vardet av
denna m6jlighet till omfordelning kan man fa genom att
se efter hur mycket mindre pengar de tillsammans maste

ta med sig utan att resan for nagon blir samre an vad
den skulle blivit med den ursprungliga rumsfdordelningen®*"" .

Framstallningen hitintills i kapitlet har byggt pa de
traditionella forutsattningarna for en "perfekt" eko-

TT Konklusionen fran Arvidssons reversmetod i det inter-
temporala fallet blir att alla hushall vid en Overgang
till fri marknad far ett boendemdnster som &ar minst
lika fordelaktigt som att bo kvar for alltid i den la-
genhet man bebor initiait. Ingenting hindrar emellertid
att nagot hushall vid ett fasthallande vid hyresregle-
ringen, da kompensation vid lagenhetsbyte inte till-
lats, skulle kunna fa nagot boendemdnster foredraget
framfor det som reversmetoden skulle ge.



nomi. | det sammanhanget &ar det icke meningsfullt att
gbra uttalanden om bruksvardesprévningens egenskaper.
Dessa ar pa denna abstraktionsniva svara att sarskilja
fran en oreglerad marknads egenskaper. | resterande
del av kapitlet skall forekomsten av vissa imperfek-
tioner, sasom ofullstandiga framtida marknader och
ovantade efterfrageforandringar inforas i analysen. |
det sammanhanget blir det mojligt att goéra ndgot mer
precisa uttalanden om bruksvardesproévningens egenska-
per. Det fulla beaktandet av bruksvardesprévningens
egenskaper sker i kapitel 5 och B.

7.6 En marknad med imperfektioner; tvad exempel

7.6.1 Ofullsténdiga framtida marknader; forvantad
och oforvantad inflation.

I avsnitt 7.3 har sambandet mellan priserna pd nya

och gamla fastigheter samt hyran diskuterats. En va-
sentlig forutsattning for att f4 resultaten var att

man vid beslutstidpunkten kanner samtliga framtida pri-
ser och hyror eller har korrekta férvantningar samt
obegransade mojligheter att lana och lana ut. Eftersom
sadana framtida marknader i verkligheten inte fore-
kommer annat an i undantagsfall &r det av intresse

att diskutera hur slutsatserna paverkas av alternati-
va forutsattningar.

Betrakta en ekonomi dar det finns en typ av lagenheter,
vilka har en livslangd pd N ar och under sin livstid

har konstant kvalitet. Antag vidare att det vid en viss
tidpunkt, sag 0, Ffinns precis N-1 lagenheter; en av
varje ’argang for tidpunkterna -1, —— —=N-1). L&gen-
heternal) finansieras genom lan som &terbetalas med lika

1} Fastigheten ar ju det ekonomiska subjektet ur pro-
ducent- eller upplatarsynpunkt, medan lagenheten ar
subjektet ur konsumentsynvinkel. For att forenkla
framstallningen anges ofta att fastighetsagaren ko-
per och saljer lagenheter. Det forutsatts att trans-
formationen lagenhet - fastighet ar mojlig att ut-
fora utan att resultaten av analysen paverkas.



stora belopp for varje period under lagenhetens livs-
langd. Laénerantan forutsatts vara 0 for att forenkla
diskussionen.

Betrakta en situation dar priset pad nya lagenheter
(fastigheter), hyra, utgift per period och priser pa
ovriga varor varit konstanta vid alla tidpunkter fore
0 och dar hyran varit lika med utgiften. Utgiften for
en fastighet har d& varit precis jj gadnger priset pd en

ny fastighet.

Eftersom det forutsatts att framtida marknader inte
existerar for alla varor kommer besluten vid tidpunkt

0 att bero av forvantningarna vid tidpunkt 0 medan kon-
sekvenserna av besluten fattade vid denna tidpunkt be-
ror pd den realiserade utvecklingen i ekonomin.

Forvantar man sig vid tidpunkt 0 att hyror och priser

1 framtiden kommer att bli de tidigare radande kan man
bygga precis en lagenhet vid tidpunkt 0. De inbetalda
hyresbeloppen racker precis for att finansiera denna
lagenhet och den forvantade vinsten blir 0. For att fa
konsumenterna att acceptera fler lagenheter maste hyran
sankas vid tidpunkt 0. Detta skulle rimligtvis paverka
priset pd lagenheter vid tidpunkt 0 och foérvantningarna
om framtida hyror sd att den forvantade vinsten skulle
bli mindre an 0. Beslutet att bygga en lagenhet ar dar-
for ett beslut som maximerar den fdrvantade vinsten.

Om hyrorna i framtiden blir de vid tidpunkt 0 forvanta-
de blir den faktiska vinsten for lagenheten byggd vid
tidpunkt 0 ocksd noll medan hdégre hyror naturligtvis
medfor att lagenheten ger vinst. Far man t ex inflation
genom att priserna pa oOvriga varor och hyrorna vaxer si
kommer lagenheten att ge vinst. Detta beroende pd att
lanen ar nominella. Med det givna nominella lanesyste-
met tenderar darfor gemensamma pessimistiska forvant-
ningar att ge upphov till vinster. | ett langre tids-
perspektiv ar det emellertid svart att forstad varfor



forvantningarna inte skulle anpassas till inflationen.
Kanske kan man fa en viss forklaring till detta genom
att lagenhetskdpare ser det som alltmer sannolikt att
marknaden kommer att regleras for att forhindra upp-

komsten av vinster genom inflation.

Betrakta &ter den givna utgangssituationen dar priser
och hyror varit konstanta fram till tidpunkt -1. Antag
nu att lagenhetskodparna vid tidpunkt 0 forvantar sig
vaxande hyror och priser pd o¢vriga varor. Den forvanta-
de vinsten av att bygga en lagenhet kommer d& att vara
storre an noll. Priset pd lagenheter vid tidpunkt 0
kommer att konkurreras upp och hyran drivas ned genom
att man onskar bygga mer an en lagenhet. Hyresnedgéngen
paverkar rimligtvis foérvantningarna om framtida hyror
vilket delvis motverkar de tidigare namnda effekterna.

I jamvikt maste fortfarande forvantade vinster bli 0.
Man far lagre hyra och stoérre utbud an i det fall d&
ingen inflation forvantas. Huruvida en lagenhet byggd
vid tidpunkt 0 faktiskt ger vinst eller ej beror pa

den faktiska utvecklingen efter tidpunkt 0. For att
sluta modellen skulle man behdva visa existensen av en
jamvi kts16sning Over tiden da forvantad och faktisk
utveckling 6verensstammer.

Ovan har beskrivits effekterna p& en oreglerad marknad.
Hyresregleringen skulle i det har beskrivna speciella
fallet utan inflation inte skiljt sig fran en oregle-
rad marknad. For fallet med inflation far man en hyres-
struktur kopplad till aldersférdelningen. Darigenom
undvikes vinster for fastighetsagarna, men till priset
av viss orattvisa mellan konsumenterna. Utbudet av la-
genheter blir emellertid mindre an i fallet med en
oreglerad marknad med forutsedd inflation, beroende

pd att det nu inte blir nigra vinster att konkurrera
bort

Effekterna av bruksvéardesprévningen ar ratt oklar.
Utan inflation har man naturligtvis en situation helt

12 -069
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forenlig med bruksvardesprovningens intentioner. Vida-

re skulle kanske bruksvardesprovningen i fallet med
inflation vid en o6vergang fran hyresreglering fast-
stélla en gemensam hyra som genomsnittet av de existe-
rande hyrorna. Detta skulle forstdéra incitamenten for
nyproduktionen om inte fortsatt inflation av samma om-
fattning forvantas av fastighetskoparna. Nar det galler
bruksvardesprovningen ar det svart att bortse fran de
allmannyttiga bostadsfdretagens prisledande roll. Hy-
resbildningen oOver tiden med beaktande av dessa disku-

teras narmare i kapitel 8.

7.6.2 Anpassningar till ovantade efterfrage-
forandringar

Avsikten med detta avsnitt ar att kortfattat berdra
anpassningsprocesser pa en oreglerad marknad, en hy-
resreglerad marknad och en marknad med bruksvardes-
prévning.

Tag den i boérjan av avsnitt 7.6.1 beskrivna situatio-
nen som utgangspunkt. Antag att det vid tidpunkt 0
intraffar en bestdende oOkning i efterfragan (vid var-
je hyresniva).

Pa en oreglerad marknad kommer detta i allmanhet att
driva upp hyrorna. Priser pa nybyggda fastigheter okar
ocksd under forutsattning att fastighetskoparna upp-
fattar de hogre hyrorna som ndgot bestdende. Aven hy-
rorna for aldre fastigheter drivs upp och darmed upp-
star vinster for &agarna till dessa. Dessa vinster

blir stérre ju mer prisokansligt utbudet av nya fas-

tigheter ar. | extremfallet fas inget okat utbud alls
utan endast hyreshoéjning for att klara av fordelningen
av det befintliga bestandet. | det andra extremfallet

fas ingen hyreshdjning men okat utbud av lagenheter
for att tillgodose efterfragan.
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Under hyresreglering finns inte incitament till detta. Hy-
ran bestdms ju av det enskilda husets utgiftsmonster.
det blir ju darfér mindre vasentligt vad (genomsnitt-
liga) hyran i framtiden blir. Problem for fastighets-
agaren blir det forst dd vissa lagenheter blir outhyr-
da och hans hyra visar sig sd hdog att ingen onskar
hyra lagenheten. Denna mojlighet att géra forlust
utan att ha motsvarande mojlighet till vinst gor att
man kan forvanta sig en langsammare och kanske mera
ofullstandig anpassning vid en efterfragedkning under
hyresreglering an vid en oreglerad marknad.

Som tidigare pdpekats ar bruksvardesprovningens syfte
som det tolkas har inte att i forsta hand reglera hy-
resnivan. Dess effekter ar darfor svara att forutsiga.
A ena sidan kan man tanka sig att samtliga hyror till-
lats stiga som vid en oreglerad marknad varefter ut-
budet genom detta okar for att tillgodose efterfragan.
A andra sidan kan man ténka sig att utbudet inte okar
darfor att potentiella fastighetskopare ser de tidi-
gare hyrorna som normerande. Denna fraga kan darfor
inte behandlas med mindre &n att de allmédnnyttiga
foretagens agerande tas med. Ater hanvisas till kapi-
tel 8.



DE ALLNANNYTTIGA BOSTADSFORETAGEN | BRUKS-
VARDESPROVNINGEN; LANGSIKTIGA EFFEKTER

0.1 Introduktion

I kapitel 5 behandlades de allmannyttiga bostadsfore-
tagens beteende vid en given tidpunkt. Det papekades
att man, Aatminstone i det fall man inte har nagon en-
skild sektor, kan forutsdtta att allmdnnyttiga fore-
tag har en malsattning om marknadsbalans —dwvs lik-
het mellan utbud och efterfrigan. Detta kapitel skall
agnas &t en diskussion av konsekvenserna av denna mal-
séttning .

Kapitlet ar disponerat pd foljande satt:

I avsnitt 8.2 beskrivs en intertemporal modell dar
bl a egenrantan pd fastigheter och egenrantan pa
pengar ingar som komponenter.

I avsnitt 8.3 harleds hyresmonstret i ett allmannyttigt
bostadsforetag. Under forutsattning om bl a likformigt
finansieringssystem (en fastighet betalas med likstora
belopp i varje period) och en utgiftsstruktur, kanne-
tecknad av att utgifterna &ar storre for nyare an for
aldre fastigheter, kommer ett byggande att 6ka hyres-
nivan i bostadsforetagets bestand. Det ligger saledes

i de boende hyresgasternas intresse att bostadsforeta-
get bygger s& lite som mojligt. Mer specifikt visas
att hyresnivan i en viss tidpunkt ar beroende av al-
dersfordelningen i bestandet, omfattningen pd nypro-
duktionen, lagenheternas livslangd och differensen
mellan lanerantan och egenrantan for fastigheter.

I avsnitt 8.4 diskuteras inneborden i begreppet '"realt
finansieringssystem”. Ett speciellt sadant, med inne-
borden att egenrantan for fastigheter knytes till lane-
réantan, infores i framstallningen.



Avsnitt 8.5 &gnas at en diskussion av effekterna av
det i det tidigare avsnittet konstruerade reala fi-
nansieringssystemet. Det visas bl a att det ar mojligt
att konstruera ett finansieringssystem som ger hyres-
paritet och sjalvutgiftshyror samtidigt i alla perio-
der. Det ar ocksd ett system som ar neutralt med av-
seende pd antalet allmannyttiga bostadsforetag. En
foljd ar att ett aterupplivande av hyresregleringen
med detta finansieringssystem inte skulle leda till
hyressplittring. Orsaken ar att utgifterna bringas att
sammanfalla med kostnaderna for varje lagenhet och

for varje period.

I avsnitt 8.6 infores efterfragan som en explicit fak-
tor i framstallningen. En enkel modell skisseras som
kompletterar den modell som byggts upp i avsnitt 8.3.
Malet om langsiktig balans utgér den viktigaste ingre-
diensen i modellen.

I 8.7 avslutas kapitlet med en framstallning av den
enskilda sektorns konkurrensmojligheter i nyproduktio-
nen. En mycket forenklad modell skisseras, dar utgangs
punkten ar modellerna i avsnitt 8.3 och 8.6. Det visas
bl a att om det allménnyttiga bostadsforetaget soker
O0ka sin marknadsandel medfor detta att Idnsamheten i
enskild sektor stiger, pd grund av att ett oOkat byggan
de i det allmannyttiga bostadsforetaget driver upp hy-
rorna. Det kan da finnas ett utrymme for enskild ny-
produktion. Av framstallningen foljer att konkurrens-
situationen i enskild sektor ar starkt beroende av al-
dersfordelningen och framtida produktionsvolym i det
allmdnnyttiga bostadsféretaget.

8.2 En intertemporal modell
Betrakta en ekonomi dar det bara finns en typ av la-

genheter. Dessa antages ha en livslangd av N perioder
och &ar under hela sin livstid av samma kvalitet. Vid
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en given tidpunkt t finns saledes lagenheter byggda

vid tidpunkterna®*""* t=x~1, x-2,..., X-(N-1) som kan an-
vandas i period x till x+1. LAt a(t) beteckna antalet
lagenheter byggda vid tidpunkt t och A(x!=1£_T_ a( 1l

bestandet av lagenheter vid x. Aldersfordelningen vid

x beskrivs av foljande funktion

"a(1l/A(x!1 FOr t=x-(N-1)
£(t,x) .
0 for oOvriga t

LAt pC13} beteckna priset pad en ny Iagenhetz) vid tid-
punkt t och 14t hC1} beteckna hyran vid tidpunkt t.
p(t) och h11l} ar de belopp man miste avstd vid tid-
punkt t for att erhdlla en lagenhet vid tidpunkt t
respektive Ta bruka en lagenhet fran tidpunkt t till
t + 1.

Ett givet finans%eringsssytem ger upphov till utbetal-
ningen enligt nagot moénster. Alla lagenheter byggda
vid tidpunkt t forutsattes finansieras pa samma satt
och k(t,x) betecknar utgiften for en lagenhet byggd
vid tidpunkt t vid x. Antag att p(t)=X"p(0) Tfor alla
t. X-1 kallas i fortsattningen egenrantan pa lagenhe-
ter. Han ar bl a intresserad av finansieringssystem
baserade pd denna ranta. Rantan pa pengar kommer att
betecknas med 6. De relationer som harleds galler for
X>0, 6>0 och X+1, 6+1. Fallet X och/eller 6 lika med 1

overlates till lasaren.

1) En tidsaxel kan vara till hjalp i den fortsatta
lasningen

X-N x-(N-1) x-1 X x+1 x +(N-1) X+N’

21 Egentligen fastighet eftersom fastighet ju ar kost-
nadsbarare. Se not i avsnitt 7.6.1.



8.3 Hyresnivd, hyresmonster och utgiftsmonster

Antag att det enda allmannyttiga foretaget tillampar
sjalvkostnadsprissattning over bestandet. Antag vida-
re att det inte existerar ndgon enskild sektor. | en-
lighet med vad som pdpekades i kap. 5 forutsattes att
det ar utgifterna som anvands for hyressattningen.
Tydligen blir de totala utgifterna vid t« lika med
~Ma=x-(\-1)k(E, T)ea(t) och hyran.

T

k(E,)a(=E o (N-1)

k(t, x]FCE, %) .

Om k(t,x) ar vaxande i t Ffor givet x kommer en hégre

andel nya lagenheter att ge hogre hyra.

Speciellt kommer h(x) att bero pd hur mycket som

byggs vid tidpunkt x. Under fdrutsattningen ovan om
aldersberoendet i utgiftsstrukturen kommer hyresgaster-
na darfor att ha ett onskemdl om att byggandet ar li-
tet. Det bortses dad naturligtvis fran mojligheten att
uppfyllandet av detta onskemal framtvingar ett

okat byggande i1 framtiden. | sistnamnda fall blir det
inte mojligt att enkelt forutse hyresgasternas oOnske-

mal .

Betrakta en lagenhet byggd vid x. Enligt forutsattning

har den en livslangd pd N perioder och kommer darfor

att betinga hyrorna h[x), h(x+1),..., hCe+N-1). Eftersom

tidpunkten x &r godtyckligt vald kan vi fa uttryck

for dessa hyror genom att for x substituera
T+8(i=0,1,.. .,N-13 i uttrvcket fran avsnitt 8.2. Sale-
des har vi h+i)=E™ AT+ "IN KCEx+ 1)F(E,x+1).

Det har da forutsatts att finansieringssystemet ar
utformat sd att inga utgifter belastar en lagenhet

utanfor dess livstid.

Nuvardet vid x av hyresintiakterna fran en lagenhet
byggd vid x blir darfor (med rantan 6-1),
i:OSt:(x+i)-A-|4k(t,X+i)f(t,X+i) S
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Man Blagger har marke till att hyrorna beror pa det
framtida byggandet vilket paverkar &aldersfordelningen
Darigenom kommer aven det ovan beraknade nuvardet att
bero av den framtida &aldersfordelningen.

Betrakta ett speciellt finansieringssystem utformat
sd att utbetalningarna vid varje tidpunkt under lagen
hetens livslangd ar lika stora. Summan av de diskon-
terade beloppen skall vara lika med lagenhetens pris.
For en fastighet byggd vid tidpunkt t skall alltsa
ktt,t) vara lika for t=x,x+1, .. .,x+(N-1) och

P(x)=eT ™ * k(X,t)—"-r_ dar y ar den, for alla perio
der gemensamma diskonteringsfaktorn. Man far

6N 1(o-1D

k(x,t) . p(x) for ovan angivna t. Finansie-
-1

ringssystemet benamnes i Tfortsattningen likformigt,

Antag nu att priserna pd nya lagenheter beskrivs av
p(t) = A%p(0). Man har att hyresnivan vid en given tid-
punkt x blir

ur 1 1(6-1)c,t wrnirrru 1

h(M=zt=X-(N-1]~-r™----u pO)]F’T)-

Man kan inte beradkna hyran vid t med mindre an att
man gor fForutsattningar om hur aldersfordelningen &and
ras Over tiden. FOor det speciella fallet att f(t,x)="j-
for alla t och x (d v s precis lika manga lagenheter
i varje argang) har man

h() = “L06-1) L fphy, 1.

1 .rp(b) r1-A)a Mt
N - roN 1(6-1) i-an i
="-p(0)=At (1-AJAN-1J

For fallet med likformigt finansieringssystem och lik

formigt byggande Tas darfor foljande slutsatser.

Flyran vid t kommer att vara proportionell mot priset



pd nya fastigheter vid x med en proportionalitetsfak-
tor som beror pa livslangden p& fastigheten och

differensen mellan lanerantan,

och egenrantan

pd fastigheter, X-l. Lanerantan paverkar hyresmonst-

rets nivd. Hogre laneranta ger,
ta sig, likformigt hogre hyror.

som man kunde forvan-
For en fastighet

byggd vid x ger en hogre egenranta dels en lagre hyra
vid x.dels en snabbare (nominell) hyreshdéjning over
tiden. Okad livslangd sanker naturligtvis hyran vid

en given tidpunkt.

Antag nu att byggandet i stallet

vaxer med tiden och

sd att den relativa aldersfordelningen blir konstant

eller, mera precist, for varje x

for t<x och f(x-i,x), andelen

ar konstant med avseende pa x. Av

ar F(t,x)vaxande
ar gamla lagenheter,
uttrycket for h(x)

ovan ses att detta ger hogre eller lagre hyror an med
likformig fordelning,beroende pd om A>1 eller A<l.

Foljanae relationer har harletts

k() F(E,x)

K(E, x+1)F(E, x+i)

h(t)=ip(0)At
ON-1 (1-A)AN

detta avsnitt

Hyran vid x

Hyresmonstret for

en lagenhet byggd
vid x

Utgiften for en
lagenhet byggd
vid x vid t vid
likformigt finan-
sieringssystem
med rantan 6-1

Hyresmoénstret vid
likformigt finan-
sieringssystem.
egBnrantan A-1I

och jamn &alders-
fordelning.



614 Ett speciellt realt finansieringssystem knutet
till egenréantan

Det ar ett valkant fenomen att nominella lan till ran-
ta mindre an inflationen kan ge lantagaren reella
vinster. Tillrackligt for att detta skall intraffa &r
att lantagaren kan placera lanet i nagot vardesiakert
objekt som saljs d& lanet aterbetalas. Dm man &r miss-
beladten med detta forhallande ligger det nara till
hands att fororda andra typer av lanesystem.

Avsikten ar att i detta avsnitt diskutera nagra kri-
tiska punkter i kontruktionen av sadana system.”

Den vanliga rantan i en ekonomi &r beraknad pad grund-
val av det belopp man maste betala (i myntenheten) om
ett &r for att f& tillgadng till en enhet av myntenhe-
ten idag. Parallellt med denna ranta forekommer andra
typer av rantor t ex den man kan f& genom att idag
képa guld for en krona och salja denna guldmangd om
ett a&r. FOor den ovan beskrivna modellen skulle man
kunna berédkna den ranta man kan f& genom att inneha

en fastighet och hyra ut denna under ett ar. Inflatio-
nen i en ekonomi berdknas som ett genomsnitt (av nagot
slag) av prisforandringarna matta i myntenheten under
t ex ett ar. For att forenkla diskussionen kan man
antaga att det, forutom bostader, finns endast en kon-
sumtionsvara. Problemet att valja ett prisindex och
darmed ett inflationsmall framstar darmed klarare.

Betrakta ett laneinstitut som formedlar lan fran konsu-
menter till fastighetskdpare. Antag att laneinstitu-
tet betalar samma ranta till langivarna som det kraver
av lantagarna och antag, till att borja med, att detta
ar rantan pd pengar. En langivare som vid tidpunkten t
ger ett l1an p& en kr erhaller vid tidpunkten t+1 be-
loppet 1+ rantan. Dm priset p& konsumtionsvaran &r

lika vid tidpunkt t och t+l, sag en krona per enhet,
innebar detta att konsumenten genom att avstd fran en

1) For mer generella framstallningar hanvisas till
Jorgenson (1965), Malcomson (1975), Nickell (1975)
och Hansson (1977). Se ocksd de utredningar som fo-
regick konstruktionen av det svenska paritetslane-
systemet: S0L) 1964:1,2 och Proposition 1967:100.



enhet vid tidpunkt t far mojlighet att konsumera denna
storre mangd vid tidpunkt 2. Skulle priset pad konsum-
tionsvaran oOka minskar naturligtvis dessa méjligheter
vid tidpunkt t+l1 och den reala rantan (rantan pa
pengar minus egenrantan pa konsumtionsvaran) blir i
motsvarande grad lagre. For en langivare totalt oin-
tresserad av att kopa fastigheten men som O6vervager
fordelningen av sin konsumtion mellan tidpunkt t och
t+l ar det denna reala ranta som &r av intresse.

En langivare som enbart ar intresserad av fastigheter
men som av olika skal onskar kopa en sddan vid tid-
punkt t+1 istallet for tidpunkt t ar intresserad av
den reala ranta som grundas pa rantan pad pengar och

egenrantan pa lagenheter.

En tredje typ av langivare kan vara intresserad av

bdda dessa reala rantor, dwvs nagot slags prisindex.

Ett av problemen med att vardesdkra lan ar foljaktli-
gen att man maste valja det index som man menar &ar
relevant. Speciellt kan man vara intresserad av att
knyta lanen pa fastigheter till egenrantan pad fastighe-

ter.

Antag att denna egenranta ar konstant och lika med
A~1 sd att priserna pad nya fastigheter (lagenheter)
blir p(t)=A*"p(0) @éamfr. avsnitt 6.3). Betrakta en
lagenhet byggd vid tidpunkt x. Fran avsnitt 8.3 Tfar

man, d& Blanerantan nu ar

ANU-1D)
6=A, att k(x, t)= YN-1 p(x) for €=T,T+1,...,T+(N-1)
vid likformigt finansieringssystem. Det till tidpunkt

t diskonterade vardet av inbetalningarna blir

il (N Dfe(T €t — =p(xX) och nuvardet av detta vid
t=x AM-X

tidpunkt x+N ar p(T)A=p(Q)AT+~. Detta belopp

ar precis tillrackligt for att kopa en fastighet vid

tidpunkt x+N. For en langivare innebar detta foljande.



Han kan om han ger lan pad L(t) myntenheter vid tid-
punkt t (t < x) rakna om dessa till l&genhetsenheter,
LttD/ptt). Hans fordran matt i1 lagenheter blir vid
tidpunkt t den (odiskonterade) summan dvs

Ej, L(t)/p(t). Varje lagenhet ar vid x vard p (X)
myntenheter sd hans fordran i myntenheter blir vid x

P(X)E. L(t)/P(t)=SL<TL(t)+XT ~ ¢ v s vardet av I&-

nen vid x efter rantan X.

Av resonemanget i sista stycket foljer ocksa att den
reala formogenhetsforandringen (matt i lagenheter) med
nodvandighet blir 0. | allmanhet kan man naturligtvis
inte darav sluta sig till vad formogenhetsforandringen
blir nominellt (matt i pengar) eller reellt i annat

matt an lagenheter (t ex konsumtionsvaror).

8.5 Egenskaper hos ett likformigt finansierings-

system baserat pa egenrantan for fastigheter

Betrakta en ekonomi med helt prisokanslig och kon-
stant efterfrAdgan pa lagenheter i alla perioder. Man
kan t ex tanka sig att antalet nybildade hushall ar
lika stort som antalet hushall som forsvinner p g a
flyttning, dodsfall etc och att alla hushall maste

ha en lagenhet.

Antag att priset pad en nybyggd fastighet (lagenhet)
vid x ar p(x)=p(0)XT for alla x och att det finns ett
lAneinstitut dar agenterna kan finansiera fastighets-
kop med likformig finansiering och till rantan X. Vid
tidpunkt x finns i ekonomin lika manga lagenheter i
varje argang x-1,...,x-(|\-1), sag a stycken. Lagenhe-
terna byggda vid tidpunkt x-N har blivit obrukbara och
maste ersattas med lagenheter byggda vid tidpunkt x.
Dessa lagenheter antages huvudsakligen lanefinansiera-
de och frAgan uppstar nu om laneinstitutet kan finan-
siera lagenheterna med de inbetalningar som godres. Den
i avsn. 8.3 beraknade hyran blir laneinbetalningen

med 6=X och totalt inbetalt belopp blir darfor



aN*(|rd!U§At):ap(O)At. Dstta belopp racker precis for
. pr
att finansiera a lagenheter vid tidpunkt t '

Man kan tanka sig olika institutionella arrangemang
bakom resonemanget ovan. En tolkning ar att ett hus-
hall har samma livslangd som en lagenhet och arver sin
lagenhet fran ett hushall som foregdr det. P4 samma
gdng maste hushdllet spara tillrackligt mycket och
lika stora belopp varje period for att kunna koépa ett
hus till ett efterfoljande hushall. | detta fall blir
""hyres inbeta lningarna” att uppfatta som sparbeloppet

i varje period

En annan tolkning &ar att laneinstitutet &Ager lagenhe-
terna genom att hushdllen nagon gang overlatit pengar
till det. Man ser da att, under de givna forutsatt-
ningarna, ar for det forsta hyresbeloppet lika med det
hyresbelopp som ett allmannyttigt foretag skulle kra-
va. For det andra ar detta belopp precis tillrackligt
for att foretaget skall kunna bygga nya lagenheter i
tillracklig omfattning for att tillgodose efterfragan.
Vidare blir for varje lagenhet for sig hyran precis
lika med sjalvutgiftén for lagenheten. Detta innebar
att det beskrivna systemet gor det onddigt med de i
kap. 5 namnda betalningarna pad de implicita forsak-
ringskontrakten. Malen om hyresparitet och sjalvut-
giftshyra for varje lagenhet ar alltsd uppfyllda sam-
tidigt. En konsekvens av detta ar att finansierings-
systemet ger neutralitet med avseende p& antalet all-
mannyttiga foretag; hyran ar ju precis sjalvutgiften
for varje enskild lagenhet.

En tredje tolkning ar att lagenheterna &gs av andra

1) Aven for lagenheterna byggda vid x betalas utgift
vid t och denna kan uppfattas som egenkapital.
Lagenheterna ar alltsa inte helt lanefinansierade
i vanlig mening.



an hyresgasterna. | kap. 7 diskuterades jamviktsvill-
koren under fri konkurrens. Ett av de villkor som har-
leddes var att "nuvardet" av hyres inbeta lningarna

fran en lagenhet byggd vid t skulle vara lika med

priset pd en ny lagenhet vid tidpunkt + Detta villkor
ar uppfyllt har ty £ ™ ~h(t)XT » =

=£2UM-1) (Ip(oUtuT-t:=p[0}AT=p(T) . De angivna pri-

serna och hyrorna satisfierar darfor jamviktsvillko-
ret. P4 grundval av priser och hyror kan man ocks&
berakna priserna pad icke nybyggda fastigheter. RAatt
berédknade kommer naturligtvis &aven dessa att uppfylla
jamviktsv illkor pa motsvarande marknader.

De tva sista tolkningarna pekar pa att det beskrivna
finansieringssystemet ger neutralitet med avseende pa
agarformer; huruvida varje lagenhet &gs av hyresgas-
ten sjalv, av ett allmannyttigt bostadsforetag eller

enskild fastighetsidgare paverkar inte det belopp hyres-

gasten maste betala i varje period.

Vidare skulle med det beskrivna systemet en hyresre-
glering med hyran knuten till sjalvutgiften inte ge
hyressplittring Detta foljer direkt av neutraliteten
i systemet gentemot antalet foretag.

Orsaken till dessa resultat ar att man har har utgif-
ter som svarar mot verkliga kostnader. “Resultaten kan
generaliseras till fall dd egenrantan p& lagenheter
inte sakert ar konstant och/eller aldersfordelningen
inte ar likformig.

8.6 Efterfrigan pd lagenheter. 3amviktshyresmonstret

I avsnitt 8.3 harleddes hyresmonstret for en lagenhet
byggd vid t med ett givet Ffinansieringssystem
h(T+i3=Et=(T+i1)-tN-1)k(t"T) F(t«T+i3

Ij Innebdrden | ETetta begrepp har diskuterats i av-
snitt 7.3.
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Detta avsnitt &Agnas &t att diskutera hyresbildningen
pd marknaden givet att det finns endast ett bostadsfo-
retag och att detta anvander i detta kapitel angivna
regler for hyressattning samt stravar att bygga sa

att balans uppnas.

Efterfrdgan p& lagenheter beror pd flera faktorer,
varav de flesta, pd grund av modellens konstruktion,
inte kan behandlas explicit. En viktig aterkoppling
som kan diskuteras aven i den har anvanda modellen,ar
den att hyresmonstret paverkar efterfragan medan ef-

terfrdgan 3 andra sidan paverkar nybyggnationen och
darmed hyresmonstret

Vid tidpunkten &r bestandet givet. Givna hyror vid
t,t+1,t+2 etc resulterar i en efterfragan pd lagenhe-
ter som betecknas med ~T+] "~t+2”t+3 s”™c' ar °ch en

av dessa ar i allmanhet funktioner av hela hyresmonst-
ret. Bostadsforetaget antas nu bygga s& att lagenhets-
bestandet hela tiden svarar mot efterfragan men detta
paverkar aldersfordelning och darmed hyresménstret

som i sin tur paverkar efterfrigan o s v.

Det ar klart att man i jamvikt far foljande situation.
Ett jamviktshyresmonster ar sidant att det genererar
precis den efterfrdgan scm ger upphov till en &alders-
fordelning som ger upphov till det givna ((amvikts)-
hyresmonstret. Vidare har man att bestandet ar lika
stort som efterfragan i varje period dvs balans.

Existerar en sadan jamvikt?~sanno likt inte alltid.

Med den givna regeln for hyressattning kommer inte
h(x+1) att kunna bli mycket lagre an h(x) (om nu inte
finansieringssystemet och aldersfoérdelningen ar
speciellt valda for att fi detta resultat). Men man
kan inte, utan ytterligare forutsattningar, utesluta
att E~+* blir mycket mindre an bestandet som finns
tillgangligt vid x+1 p g a att en del av detta bestand



Overtages till stor del fran tidpunkt t. Om detta in-

traffar uppkommer problem av det slag som diskuterats

i kap. 5, namligen konflikt mellan malet om balans

och sjalvutgiftshyror. | kap. 5 finns ocksd en disku-

ssion om mojliga l6sningdi pd denna konflikt. | verk-

ligheten &andrar sig dock totala efterfragan pa lagen-

heter langsamt varfor en forutsattning om existens av

en jamviktslosning sakert inte kan betraktas som orea-
listisk.

Ett annat problem som fortjanar att omnamnas &r att
det inte sakert ar optimalt att nybyggnation sker si
att bestandet anpassas till efterfragan i varje pe-
riod. Vet man t ex vid tidpunkt t att efterfragan vid
T+l blir ungefar densamma som vid t men o6kar mycket
kraftigt vid x+2 s& kan ett forsok att bygga bort
bostadsbristen” vid tidpunkt x+2 resultera i hogre
faktorpriser och darmed hogre priser pa lagenheter én
vid ett normalt byggande. FOr att minimera kostnaderna
for att ha det oOnskade bestadndet vid tidpunkt x+2 kan
det vara vettigt att bygga sd att man faktiskt har
ett overskott av lagenheter vid tidpunkt x+1 och lata
dessa std outhyrda i mellanperioden.

8.7 Konkurrensen mellan allmannyttiga och
enskilt &gda foretag

Ett viktigt problem ar om det tidigare diskuterade
beteendet for allmannyttiga foretag pa sikt leder

till att andelen lagenheter i den enskilda sektorn
kommer att minska eller oka i framtiden. En fullstan-
dig losning pad detta problem kraver studium av en
intertemporal modell med s&val allmannyttiga lagenhe-
ter som lagenheter i enskild sektor och definition av
lampligt jamviktsbegrepp. Detta kommer inte att genom-
foras. Daremot kan man ganska enkelt, i den redan dis-
kuterade modellen, genomfdéra en diskussion om vilka
faktorer som paverkar huruvida det, med det givna be-
teendet hos allmdnnyttiga foretag, ar lonsamt eller egj
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for enskilda att bygga nytt.

For att illustrera svarigheterna att komma till kon-
kreta slutsatser kan man se pa foljande argument. Om
allménnyttiga foretag anvander inflationsvinster for
att subventionera hyrorna for senare byggda hus ten-
derar detta att pressa ner dessa hyror sa att det
diskonterade vardet av hyrorna for ett visst hus inte
tacker dess pris. Detta skulle da leda till att en-
skilda inte har nagon anledning att bygga nya hus ef-
tersom dessa inte kan antas ga ihop. For de enskilda
lagenhet sagarna finns ju ingen anledning att anvénda
inflations- eller andra vinster for att subventionera
nybyggnation. A andra sidan; om enskilda inte bygger
nytt kommer det allmannyttiga foretaget (eller foreta-
gen) att fa ersatta gamla lagenheter och tillgodose
en Okad efterfrdgan. Detta tenderar att hdéja hyrorna
sd att ett hus byggt vid en given tidpunkt faktiskt
ger oOverskott. Saledes finns anledning for enskilda
att bygga.

I avsn. B.3 harleddes foljande uttryck for hyresmonst-
ret vid likformigt byggande och med likformigt finan-
sieringssystem (lanerantan 6-1)

h(t)=i*p(0)At A

Betrakta en lagenhet byggd vid tidpunkt 0. FOor att dis-
kontera anvandes rantan 6-1. Man ar sdledes intresse-
rad av over- eller underskott matt i myntenheten vid
tidpunkt 0. De diskonterade hyresintakterna blir

H(0)=2N-Th(t).l 1 e
0

och H(0) skall jamforas med p(0). Fragan blir darfor
om hur den del som kommer efter p(0) i relationen for
H(0), och som ovan benamnts 0. forhaller sig till 1.

13 -09



Endast fallet A och 6 stdrre an 1 och X, 6 nara
varandra kommer att diskuteras. For X=S blir 0=1
@mfr. avsn. 8.5) sd de diskonterade hyresintakterna
dad precis tacker priset for lagenheten. Man kan visa
att derivatan av 0 med avseende p& X &ar positiv for
A=6>1. Detta innebar att for X och 6 tillrackligt na-
ra varandra blir Q>1 for A>6 och Q<1 for A<6. Q>1
innebar att de diskonterade hyresintakterna blir
storre an priset. Under den givna forutsattningen om
likformig fordelning fas darfor att det bor vara 16n-
samt FfOor enskilda att koépa lagenheter - om priserna
pad lagenheter viaxer snabbt. Detta kan forstlds si att
en lagenhet byggd vid 0 kommer att fa ''subventionera'
framtida lagenheter i storre utstrackning an vad den
sjalv erhaller 'subventioner”. Om lagenhetspriserna
vaxer langsamt galler det omvanda forhallandet.

Antag nu att F(x~i»x) For givet i ar konstant for alla
t (d v s stationar fordelning) men att f(x-i,x) ar
skilt f(x-j,i) Ffor i*j. Med likformigt finansierings-
system (rantan 6-1) fas foljande hyresmonster for en

lagenhet byggd vid tidpunkt 0

h(D=1t= i-(N-1) I\NFT §_“P(O)A -F(L, i)
Jj=0 6j

for i=0,01,_...,N-1.

De totala hyresintakterna (diskonterade till tidpunk-
ten 0 efter rantan 6-1) blir darfor

-1 h(i)e-ij=eN-1 i 1
i=0 61 i=[Tt=i-(N-1) N-1 ' 61
b J

Ovan har harletts resultat for fallet f(t,i) lika for
alla t och i for vilka f(t,i) ar skild fran 0. Det &r
dd klart att om f(t,i) vaxer i t Ffor givet i (bkat
byggande over tiden) s& far man storre vikt pa de

termer i summan ovan som ar stora varfor H(0) blir
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storre an vid likformig fordelning. Om de allmannytti-
ga foretagen soker oka sin marknadsandel genom stort
byggande efter tidpunkten 0 tenderar ett enskilt &gt
hus byggt vid 0 att ga ihop. Avtager daremot byggan-
det i de allmannyttiga foretagen tenderar detta att
pressa ner de framtida hyrorna sd att en given lagen-
hets hyror inte tacker dess pris.



9 BRUKSVARDESPROVNINGENS PROBLEM FORSLAG TILL
FRAMTIDA REFORMER

9.1 Introdu ktion

Detta kapitel bestdr av en sammanfattning av de pro-
blem och brister som forefaller vara forknippade med
bruksvardesprévningens konstruktion och tillampning.
Dartill knytes en analys av bruksvardesprévningens
mojligheter att std mot skilda slag av forandringar
pd bostadsmarknaden. | samband med analysen skisseras
tankbara reformer som ar avsedda att undanrdja dessa
problem och brister.

I avsnitt 9.2 behandlas problem som foljer av en
bruksvardesprovning, tillédmpad helt i Overensstammel-
se med offentliga malsattningar som de kommit till
uttryck i utredningar och propositionstext*. Strate-
giska problem kommer att utgdras av véarderingen av
lagesfaktorn, skapande av efterfragetverskoll, samt
olika effekter av overvaltring mellan Aargangar och
mellan hus med olika utgiftsnivder inom ett allman-
nyttigt bostadsforetag.

Avsnitt 9.3 behandlar problem som foljer av den fak-
tiska tillampningen. Vasentliga faktorer ar har effek
terna av avsaknaden av preciserade malsattningar for

de allmannyttiga bostadsforetagen samt olika gruppers
mojligheter att paverka den faktiska hyresstrukturen

i bostadsforetagen. Ytterligare problem sammanhanger

med metodiken i foérhandlingsarbetet.

Avsnitt 9.4 behandlar méjligheterna att anpassa bruks

vardesprovningen till "nya" situationer pa bostads-
marknaden. Det viktigaste problemet hdr sammanhanger

med en tankbar framtida ovilja att oOvervaltra kraf-

1) Bl.a. Prop. 1968:91 Bih. A, SOU 1974:17, prop.
1974:159.



tigt stigande produktionskostnader pa det aldre
bestadndet. Tankbara effekter av forekomsten av
konkurrerande hyresgastorganisationer analyseras

ocksa.

I avsnitt 9.5 sammanfattas de reformforslag som fram-

kommit vid analysen i de tidigare avsnitten.

9.2 Den '"ideala" bruksvardesprovningens problem

Med en ”’ideal” bruksvardesproévning menas i detta sam-
manhang en bruksvardesprovning som tillampas i enlig-
het med statsmakternas intentioner, s& som dessa
framkommit 1 fOrarbeten och propositionstext®™". | de
foljande avsnitten skall ett antal problem listas och
kortfattat beskrivas. Tankbara reformer agnade att

losa vissa av problemen skall ocksd anges.

9.2.1 Lagesfaktorns betydelse

Som framgdtt av malsattningsgenomgdngen i kapitel 2
och den teoretiska analysen i kapitel 3 tillmats inte
lagesfaktorn ndgon storre betydelse i hyressattnings-
arbetet. Detta har bl.a. sin forklaring i1 att man ut-
gar fran behoven och varderingarna hos ett tankt ge-
nomsnillshushdll. Det finns dock hushall som varderar
t.ex. ett centralt lage mycket hogt och ar beredda
att betala for detta. Eftersom fragan om jamvikt pa
en marknad far sin losning i vardering av den margi-
nella betalningsviljan star det klart att det radande
systemet Tor hyressattning ger upphov till efterfrage-

overskott pd centralt beldgna lagenheter - och motsva-

1) Se kap. 2.
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rande underskott pa icke centralt belagna lagenheter,
i ett lage dar en marknadsanpassad hyressattning ha-
de medfort jamvikt pd alla delmarknader. Detta bygger
pa vissa rimliga forutsattningar och har analyserats

i kapitel 3. Foljden torde bli svart marknad for hy-
resratter i centrala l&gen""

Det finns dock fordelningsargument for att inte till-
mata lagesfaktorn allt for stor betydelse. Aiders-
och inkomstfordelningen i centrala delar av en tdtort
ar sadan att hyreshdjningar i dessa delar troligen
negativt paverkar dessa hushalls mojligheter att bo
kvar.

Det forefaller likval som om lagesfaktorn i praktiken
fatt en oOkad betydelse, tack vare de allmannyttiga
bostadsforetagens beteende. | tider med uthyrnings-
svarigheter av det nya - och ocentrala bestandet, 0-
kar tendensen till Overvaltring genom att man FOrso-
ker sanka hyran pad dessa lagenheter och tar igen det
pa de aldre - centrala fastigheterna, dar man vet att
betalningsviljan &ar hog.

Reformforslag: Det fordras ingen forédndring i1 lagtext
eller dyl. om man anser att lagesfaktorn bor tillma-
tas storre betydelse. Det racker med att partsorgani-
sationerna 1 sitt forhandlingsarbete tillmater fak-
torn storre vikt. Partsorganisationerna borde under
alla omstandigheter se 6ver denna faktor, eftersom
den forefaller att bedbmas helt olika i olika delar
av landet, bl.a. beroende pa hur marknadssituationen
ser ut, och det utrymme for alternativa hyres-
strukturer som finns.

1) Se Dustitiedepartementet som visar att sia ar fal-
let. Ds ju 1976:1 "PM om kartlaggning av den s.k.
svarta bdrshandeln med bostadslagenheter.._.".
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9.2.2 Efterfragetverskott pd lagenheter

Eftersom allmannyttan i idealfallet Ffar en hyresmaxi-
merande funktion pa hela hyresmarknaden &ar det moj-
ligt att detta samtidigt ger upphov till ett efter-
frageoverskott pa lagenheter (se kap. 2 och 3). Oet
innebdr att. vissa konsumenter inte kan skaffa sig en
lagenhet trots att de &r villiga att betala den
gallande hyran. Orsaken till konstruktionen var att
man ville forsdkra sig om att hyrorna inte 6verstiger
sjalvkostnaderna, definierade som allmannyttans sjalv-
kostnader. '"Rattvisa" hyror i denna mening anses vik-
tigare an den uppkomst av brist pa lagenheter (efter-
frageoverskott) som blir foljden. Oet offentligt ut-
tryckta botemedlet mot detta &r anpassning av produk-
tionen genom TFfinansieringssubventioner och kommunala
bo stads byggnhad sprogram.

Reformforslag: Problemen kan delvis undanrdjas genom
en mera framsynt bostadsplanering. En kompletterande
mojlighet ar att definiera allmannyttans sjalvkostna-
der Over en langre period - d.v.s. tillata kortsikti-
ga oOver- eller underskott. FOréandringar inom bruks-
vardeprovningens ram &r knappast méjliga.

9.2.3 Overvaltring och fordelningseffekter

Som konstaterades i tidigare kapitel foOrutsatter
bruksvardesproévningen att hyresskillnader pa en “val-
balanserad” marknad i stort skall o6verensstamma med

de hyresskillnader som skulle rada pd en oreglerad
hyresmarknad. Existerar ett finansieringssystem som i
huvudsak ar nominellt medfor detta att aldersvisa
skillnader i utgifter kommer att vara storre an al-
dersvisa standardskillnader. Detta &ar utvecklat i ka-
pitel 5 och 8. Under den f6rutsadttningen ar det foren-
ligt med bruksvardesprincipen att en aldersvis overvalt-
ring ager rum. Detta ger upphov till fordelningseffek-
ter i bestdndet av 6vriga hyreshus. Aldre hus far ett
overskott av engangskaraktar medan nyare far ett



motsvarande underskott. Det forutsatts

att approximativt samma utgiftsstruktur rader i det
"ovriga" bestandet och i det allmannyttiga bestandet.
Dessa Over-resp. underskott kan i ett kortsiktigt
perspektiv upplevas som omotiverade.

Reformforslag: Ett realt verkande finansieringssystem
medfor att kapitalutgifterna omfdrdelas Over tiden.
For nya fastigheter blir denna utgift lagre, och for
dldre fastigheter blir den hogre. Darigenom forsvin-
ner fordelningseffekterna vilket framgar av kap. 8.
Det galler att halla realvardet pa kapitalutgifterna
konstant efter korrektion for aldrande och &aldersbero
ende drifts- och underhallskostnader. Indexlan &ar en
mojlig l6sning. En annan ldsning ar att ha en lag ini
tialranta som sedan trappas upp relativt snabbt.

Sannolikt &ar detta en battre atgard an forandringar i
skattesystemet eller subventioner vilket ocksa ar
teoretiskt tankbart.

9.2_.4 Overvaltring och den totala nyproduktionen

En aldersberoende overvaltring utjamnar hyrorna for
hus med olika produktionsar. | tidigare analys (kap.
5 och B) har visats att en oOvervaltring i forening
med att inflationen urholkar realvardet pad kapital-
skulden, medfdr att nyproduktionen potentiellt blir
storre an vad den blivit under t ex hyresreglering.

Reformforslag: Om en Okad nyproduktion pa dessa vill-
kor betraktas som positiv, bdr hyresutjamningen sti-
muleras, t.ex. genom ett &ndrat finansieringssystem
enligt tidigare forslag (9.2.3). Effekten blir att
behovet av oOvervaltring minskas vilket kan vara for-
delaktigt eftersom faktisk hyresutjamning genom o&ver-
valtring pad intet satt ar garanterad i det nuvarande
systemet



9.2.5 Overvaltring och nyproduktion av lagenheter

inom den enskilda sektorn

Forekomsten av oOvervaltring inom allmannyttiga bo-
stadsforetag ger upphov- till underskott i nyare fas-
tigheter inom den enskilda sektorn, samt Overskott i
aldre fastigheter i denna sektor. Det bygger pa en
forutsattning om att den &aldersvisa utgiftsstrukturen
ar lika i de bada sektorerna. Analysen har gjorts i
kapitel 5, 6 och 8. Ur den potentielle husagarens
synvinkel i den enskilda sektorn kan dessa underskott
ses som en investering, eftersom dessa underskott ge-
nom allmannyttig nyproduktion pad sikt kommer att For-
bytas i Overskott.

Eftersom aterhamtningstakten &ar beroende pa faktorer
utanfor den enskilde husagarens kontroll - det ror
sig om faktorer sdsom framtida kostnadsdkningar, om-
fattningen pa framtida allmannyttig produktion m.m. -
ar det inte uteslutet att denna osakerhet bidrar till
att minska nyproduktionen inom den enskilda sektorn.
Resultatet torde bli en okad andel allmannyttiga la-
genheter i den framtida nyproduktionen.

Reformforslag: Ett andrat finansieringssystem som Fo-
reslagits i tidigare avsnitt kan &astadkomma mer mark-
nadsanpassade hyresre lationer utan o6vervaltring. Det
torde medfdra en oOkad neutralitet mellan den allman-
nyttiga sektorn och den enskilda sektorn inom nypro-

duktionen i detta avseende.
9.2.5 Overvaltring och riskutjamning

Ofdrutsedda faktorer medfor ofta oplanerat hoga eller
laga produktionskostnader. Dalig anpassning av pant-
vard e-laneunderlag kan ocksd medfora extraordinara
kapitalkostnader under vissa omstandigheter. Genom
stor resp. liten andel problemhushdll i en viss fas-

tighet kan husagaren belastas med osedvanligt stora
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eller osedvanligt smd drifts- och underhdillskostna-
derV Detta sammantaget gor att lagenheter i tvd olika
fastigheter, som har exakt samma bruksvarde, kan be-
lastas med helt olika storlek pd utgifterna.

I allmdnnyttiga bostadsfdretag tjanar hyressattningen
som en utjamnande faktor. Den empiriska oOversikten i
kapitel 6 har visat att denna o6vervaltring ar minst
lika betydelsefull som den aldersvisa oOvervaltringen .
Genom mojligheten till o6vervaltring blir de allman-
nyttiga bostadsfoéretagen sannolikt mer benagna for
risktagning an byggherrarna inom den enskilda sektorn dar
denna mojlighet till overvaltring i regel inte finns.
Resultatet torde bli att pastaendet att bruksvarde-
provningen gynnar allmannyttig nyproduktion far okat
stod .

Reformforslag: En battre anpassning av pantvarde/lane-
underlag till de sanna produktionskostnaderna ldser
vissa problem. Problem som sammanhanger med skillna-
der i hushdllssammansattning far losas med bostadsso-
ciala atgarder. Andringar i bruksvardesprovningen &ar
knappast mgjliga utan att forstéra syftet med hyres-
sattningssystemet.

9.3 Problem som foljer av den faktiska till-
lampningen av bruksvardesreglerna

Slutsatserna i avsnitt 9.2 byggde pd en bruksvardes-
provning tillampad i enlighet med offentliga malsatt-
ningar. Det innebar bl.a. att en entydig marknadsan-
passad hyresstruktur med vissa restriktioner tillam-
pas. | praktiken kommer detta att frangas av olika
orsaker. Det totala efterfrageovers kottets storlek,
trogheter av olika slag och speciella malsattningar,
gor att det tidvis kan finnas ett mycket stort spel-
utrymme for alternativa hyresstrukturer

1) Se Turner (19791.



9.3.1 Alternativa hyresstrukturer inom allman-
nyttiga bostadsforetag

Cet har framgatt av malsattningsdiskussionen for de
allmannyttiga bostadsforetagen (kap. 5) att manga o-
lika - ibland icke forenliga - malsattningar ar tank-
bara. Dessa emanerar fran de olika intressenter som
finns till de allmannyttiga bostadsforetagen.

S4 t ex medforde en ambition om maxi-

mal nyproduktion en tamligen langtgdende hyresodver-
valtring; hyresstrukturen blev med ett annat ord
"flack”. En annan tankbar malsattning om att minimera
vinster i de aldre husen inom den enskilda sektorn
implicerar en jamforelsevis ”brant” hyresstruktur.
Skillnaden mellan den flacka och den branta hyres-
strukturen kan sannolikt i vissa skeden och pd vissa
bostadsmarknader vara betydande. Eftersom huségare
inom den enskilda sektorn inte rader 6ver hyressatt-
ningen i allmannyttiga bostadsforetag, men &anda genom
allmannytteregeln far sin egen hyra satt darefter, ar
det uppenbart att en betydande osakerhet skapas. Det-
ta galler sarskilt som partsférhandlingar ovantat kan
medféra en andrad policy i detta avseende.

Slutsatsen blir att avkastningen pa husinvesteringar
inom den enskilda sektorn blir annu osakrare an vad
som framgdtt av diskussionen i avsnitt 9.2,3-6.

Reformforslag: Anser man denna obestédmdhet oaccepta-
bel kan systemet modifieras genom att partsorganisa-
tionerna fattar mer bindande policy-bes lut a4n de ti-
digare gjort**". Det finns ocksd en mdjlighet att skar-
pa lagstiftningen. Som det nu &ar kan inte hyresnamn-
derna forklara en viss hyresstruktur oskdlig - de kan
enbart forklara en viss specifik hyresrelation som o-
skalig. Det borde vara mojligt att skriva om hyresla-

1) Nu Ffinns enbart rekommendationer i "hyressattning
etc.
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gen s& att hyresnamnderna ocksd far kompetens att
prova hyresstrukturens utseende.

9.3.2 Hyresstruktur och solidaritet

Langtgdende oOvervaltring av hyror mellan hus med oli-
ka produktionsar eller mellan hus med olika utgifts-
nivaer inom samma &argang bygger i princip pd en soli-
daritet mellan hyresgasterna. Nan accepterar i reali-
teten ett visst tidsmonster pad hyran - i regel mera
"realhyror™ &n under den gamla hyresregleringen som
kdnnetecknades av mer markerat sjunkande realhyror.

P4 kort sikt framstar emellertid overvaltringen som o-
rattvis for dem som bebor &aldre l&genheter. Det kan
t.o.m. pastas att oOvervaltringen &ar marklig genom att
den ar definierad for just den grupp som rakar bebo
ett visst allmannyttigt bostadsbestdnd. Sammansatt-
ningen av gruppen ar ju utanfdor den enskilde hyres-
gastens kontroll. Hyresgasterna har t.o.m. ett iInci-
tament att forsoka begrénsa bostadsforetagets nypro-
duktion eftersom denna driver upp hyrorna™. Det &r en
effekt som kan betraktas som otonskad ur bostadsfor-
sOrjningssynpunkt.

Reformforslag: Klargdra att overvaltring enbart med-
for att tidsmonstret for hyran forandras , och/eller
andra finansieringssystemet si att marknadsanpassade
hyresrelationer kan skapas utan dvervaltring.

9.3.3 Hyressattning i det aldre bostadsbestandet
| forhandlingsarbetet sker de flesta hyresséattningar

av lagenheter i den enskilda sektorn genom jamforel-
ser med jamngamla lagenheter i det allménnyttiga be-

1) Diskuterat i kapitel 5 och 8.



standet. Detta beror pa att bostadsvardekomponenten
allmant betraktas som starkt korrelerad till produk-
tionsaret. Darigenom far man enkelt jamforbarhet och
man kan néja sig med schablonmassiga varderingar av
marginella skillnader i lage eller utrustning.

Eftersom allménnyttan i regel inte ar representerad i
det aldre bestandet blir hyressattning av aldre 1a-
genheter i den enskilda sektorn komplicerad. Man
tvingas till vardering av skillnader i bruksvéarde som
inte kan kallas marginella. 1 vissa fall, t.ex. i
Lund, har man natt overenskommelser mellan fastig-
hetsédgarefdéreningen och hyresgastfdoreningen om en
fast vardering i kronor per kvadratmeter av alders-
skillnader. Avvikelser fran den aldersmiassiga "av-
trappningen" kan sedan gdras med storre precision.
Denna avtrappning galler sdledes for fastigheter med
ett bruksvarde som ar representativt for resp. ar-

gang .

Generellt galler for dessa aldre lagenheter dar jamn-
gamla jamforelseobjekt saknas, att partsorganisatio-
nernas styrka och forhandlingsskicklighet kommer att
fad en avgorande betydelse. Detta skapar sannolikt en
betydande osédkerhet om "hyresvardet' i framtiden for
dessa aldre hus i den enskilda sektorn. Det kan ocksa
uppstd osakerhet om hur stora renoveringar som ldénar
sig i form av Okat “hyresvarde”. Avkastningen av dy-
lika atgarder kan bli osaker, och dessutom varderas
olika i olika kommuner - allt beroende pa& varderingar
och forhandlingsskicklighet hos partsorgan isationer-
na

Reformforslag: En fastare tillampning av de rekommen-
dationer som finns fran centralt halll eller en om-

formulering av hyreslagen som ger hyresnamnderna moj-

li Se "hyressattning” etc., dvs. partsorganisationer-
nas rekommendationer.



ligheter att vardera &ven icke-marginella skillnader
i t ex alder och utrustning.

9.3.4 Tva allmannyttiga bostadsforetag pa en ort.

Det har framgatt av kapitel 5 att sarskilda problem
uppstar om det existerar mer an ett allmannyttigt bo-
stadsforetag pad en ort. Det leder till effekter som
knappast kan ha varit avsedda vid konstruktionen av
bruksvardesprovningen. Den allmdnna effekten ar att
den genomsnittliga hyrenivan blir onddigt hog, efter-
som hyrorna i det enskilda bestandet enligt praxis
fran hyresnamnd/bostadsdomstol tilldts anpassa sig
till hyrorna i det allmannyttiga bostadsforetag som
har den hogsta hyresnivan.

Resonemanget i kapitel 5 utgick fran en homogen bo-
stadsmarknad med systematiska skillnader i utgiftsni-
va mellan de bada (eller de manga) allmannyttiga bo-
stadsforetagen. P& en marknad med ett heterogent bo-
stadsbestand kommer slutsatserna att modifieras nagot.
Det kan ténkas att det i den situationen kommer att
vara partsorganisationernas forhandl ingsskiokl ighet
som avgor vilka hyresnivdhdjande effekter som uppnas
jamfoért med en marknad med enbart ett allmdnnyttigt
bostadsforetag. Logiska skal talar emellertid for att
hyresnivan pa en marknad med mer an ett allmannyttigt
bostadsforetag rimligtvis alltid kommer att vara hogre
an pad en marknad med enbart ett allmannyttigt bostads-
foretag .

Endast om de allmdnnyttiga bostadsfdretagen &r helt
separerade i alders- eller standardsynpunkt foreligger
mojligheter for hyresgasterna i det enskilda bestandet
- eller hyresgastfdreningen - att genomdriva att hy-
resnivan i detta bestdnd kommer i narheten av den ge-
nomsnittliga hyresnivan i de allmannyttiga bostadsfo-
retagen .



Reformforslagt Sammanslagning av allmannyttiga bostads
foretag, sd att det bara existerar ett foretag pa var-
je ort eller i varje bostadsforsorj rringsomradde. D& upp
nds en eliminering av den hyressplittring mellan de
allmannyttiga bostadsforetagen som initiait radde, sam
tidigt som hyresnivan genomsnittligt sett kan bli

lagre pa orten.

9.3.5 Metodiken vid parvisa jamforelser

Som papekats i foregdende avsnitt sker hyressallning-
en i en viss lagenhet tillhdérande den enskilda sek-
torn genom jamforelser med jamngamla lagenheter till-
horande det allmannyttiga bostadsforetaget.

| praxis enas ofta parterna pad ett tidigt stadium av
sitt forhandlingsarbete om vilka jamforelser som ar
bast ur jamforbarhetssynpunkt. Det finns sedan ten-
denser till att anvanda jamforelseobjekt permanentas
- man borjar anvanda sig av parvisa ofdranderliga
jamforelser.

| detta ligger en viss risk. Dels kan en felaktig hy-
ressattning i det allmannyttiga bostadsforetaget re-
produceras i den enskilda sektornl dels kan forekoms-
ten av fasta jamforelseobjekt 'tubba" hyresgastfore-
ningen att i forhandlingar med det allmannyttiga bo-
stadsforetaget astadkomma extra laga hyror pd de all-
mannyttiga lagenheter som av tradition jamféres med
ett storre antal lagenheter i den enskilda sektorn.
Det finns Aatskilliga exempel pa detta. Grunden till
att denna fordelningsmassigt grundade strategi ar
hallbar ar att informationen om det allmannyttiga bo-
stadsbestandet och dess hyror nar fastighetsagarefiore-
ningen indirekt via hyresgastforeningen. Fastighets-
agareforeningen har inga legala mjligheter att di-
rekt infordra information fran det allmannyttiga bo-
stadsforetaget som skulle kunna medfdra ett seridst
ifragasattande av hyressattningen i vissa av de all-

mannyttiga lagenheterna.

1) Felaktig i den meningen att hyresrelationerna inte
ar marknadsanpassade
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Det ar omojligt att f4 ett preciserat matt pa hur van-
lig denna strategiskt betingade hyressattning é&r.
Klart ar att hyresnamnderna kan forhindra strategisk
hyressattning i extrema fall, d.v.s. dd hyran for en
lagenhet inom den enskilda sektorn ar patagligt hogre
an hyran for en allmannyttig lagenhet som med avseen-
de p& bruksvarde ar likvardig. Det medfor att hyres-
namnderna som hammande faktor blir effektiva did and-
ra jamforelser ar tankbara an just den “fasta" jamfo-
relse som parterna enats om. Riskerna for att denna
strategiska hyressattning skall intraffa ar saledes
storst for lagenheter i den enskilda sektorn som ar
jamforbara med en begransad del av det allménnyttiga
bostadsforetagets lagenheter.

Reformforslag: Mojligheter till mer nyanserade beddm-
ningar av hyresnadmnderna, innebdrande hansynstagande
till &aven icke-marginella skillnader i bruksvéarde,
samt nagon form av informationsskyldighet for allman-
nyttiga bostadsféretag till fastighetsagarefdreningen.

9.3.6 Vardering av bruksvardeskillnader

I det praktiska arbetet forekommer regelmassigt var-
deringar av smarre bruksvardesskillnader. En generell
iakttagelse ar att man i partsforhandlingdr har en be-
tydligt mer nyanserad varderingsmetodik an vad som ar
vanligt i den rattsliga provningen som framst ar in-
riktad pad traditionell skalighetsprovning, med starka
inslag av rattssakerhetsaspekter.

Detta har exemplifierats i ett tidigare avsnitt
(6.3.3) dar det ocksd papekades att man i forhand-
lingsarbetet ofta hade prislistor som hjalpmedel. 1I-
bland grundas prislistorna pd tabeller i Rittris bok

1) Rittri, "Hyran for bostaden"™ (1975).



Sannolikt skall lagenheterna som jamfores vara tamli-
gen likvardiga ur bruksvidrdessynpunkt for att metoden
skall vara mojlig. Det &r med andra ord inte mojligt
att addera ihop i obegransad omfattning. Metoden med
prissattning - forsiktigt anvdnd - okar emellertid
precisionen i hyressattningen. Dessutom kan fasta
prislistor gora forhandlingarna enklare och dessutom
underlatta informationen till hyresgaster-fastig-
hetsagare om varfor man kommit Overens om en Viss
hyra

Reformforslag: Med hjalp av vederhaftiga prislistor
kan ett mal om marknadsanpassade hyresrelationer lat-
tare uppnas.

9.4 Bruksvardesprovningens modjligheter vid
"nya” situationer pa hyresmarknaden

En viktig fraga ar vilka mojligheter bruksvardesprov-
ningen har att anpassa sig till mer eller mindre o-
vantade forandringar pd hyresmarknaden. Nagra sadana
tankbara forandringar skall skisseras i1 de fo6ljande
tva avsnitten.

9.4.1 Stoppad overvaltring inom ett allmén-
nyttigt bostadsfdretag

Det finns en valgrundad anledning att fdormoda att
partsorganisationerna, sarskilt hyresgéstféreningen,
inte ar villiga att acceptera o6vervaltring inom det
allmannyttiga bostadsbestandet av de betydande kost-
nadshdéjningarna i nyproduktionen®"". Hyresgastforening-
en ar tvingad att gora en avvagning mellan en hég hy-
resniva i nyproduktionen dar de har absolut sett fa
medlemmar - och hyreshéjningar i bestandet dar de ab-
solut sett har manga medlemmar. Detta skall ocksa va-

gas mot hyresgastfdreningens intresse av acceptabla

1] Se SCB’s. faktorprisindex

14-06»

209



hyresrelationer, som det har manifesterat sig i den
centrala overenskommelsen med SABO1. 2

Fragan galler vad som hander om o6vervaltringen stop-
pas genom partsorganisationernas agerande och saledes
hyrorna i den senaste argangen blir avsevart mycket
hogre &an hyrorna i narmast foregdende argang, jamfort
med de &rgangsvisa hyresskillnaderna som existerat i
bestandet

Ingenting hindrar att en enskild hyresgast i den till-
komna argangen overklagar till hyresnamnd och havdar
att hyran skall nedsattas eftersom den &ar oskalig med
hénvisning till hyran for lagenheter i narmast tidi-
gare argang - som far antas vara jamforbar ur bruks-
vardesynpunkt. Hur kan dd hyresnamnden tankas stalla
sig? - Antag att hyresskillnaderna o6verstiger patag-
lighetsintervallet. Ingenting hindrar att hyresnamn-
den accepterar jamforelsematerial inom samma foretag,
d.v.s. det allmannyttiga bostadsforetaget . Daremot
ar det enligt praxis inte mojligt att anvanda andra
lagenheter i samma fastighet som jamforelseobjekt.

Oet vore annars naturligt for bostadsforetaget att
gbra detta eftersom det ar den hogsta konstaterbara
hyresnivan inom det accepterade jamforelsematerialet
som bildar riktpunkt for skalighetsprovningen. Om en-
bart allmannyttiga lagenheter anvdndes som jamforel-
seobjekt kan endera av tvd situationer uppsta;

1) det allménnyttiga bostadsforetaget har ett flertal
fastigheter i den senaste argangen - dar ingen oOver-
valtring har accepterats. Den klagande hyresgéasten
kommer dd sannolikt inte att ha framgang med sitt
klagande eftersom hyrorna i dessa 6vriga nyproducera-
de lagenheter sannolikt kommer att accepteras som
jamforelsematerial

1) "Hyressattning”.
2) Antag att det bara existerar ett sadant pa orten.
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2) det allmdnnyttiga bostadsforetaget har enbart en
fastighet i den senaste argangen. | denna fastighet
finns den lagenhet som den klagande hyresgasten be-
bor. Andra lagenheter i denna fastighet kommer sanno-
likt inte att accepteras som jamforelseobjekt, - det
ar uttalat i forarbeten och praxis.

Narmast jamforliga lagenheter kan di bestd av de ti-
digare producerade allmannyttiga lagenheterna. Dessa
har enligt forutsattningarna en patagligt lagre hyra.
Sannolikt kommer d& klaganden att fa ratt: hyran kom-
mer att nedsattas till skalig niva, vilket innebar
att hyresnamnden kommer att tvinga fram den o6vervalt-
ring som partsorganisationerna sjalva forsokt stoppa.
Det skall betonas att detta ar spekulationer och an-
ger sannolika effekter av en provning i hyresnamnd.

Sammanfattningsvis: endast vid en mer begransad ny-
produktion kommer prévning i hyresndmnd att kunna dri-
va igenom en oOvervaltring

Reformforslag: Ett andrat finansieringssystem som bi-
behaller onskade hyresrelationer utan oOvervaltring. |
likhet med foregaende avsnitts reformforslag med den-
na innebdrd bygger det pd en forutsattning om att det
ar onskvart att uppratthdlla marknadsanpassade hyres-
relationer inom en sjalvkostnadsram.

9.4.2 Uppkomsten av flera hyresgastorganisationer

En frdga som kan vara aktuell i framtiden &ar hur hy-
ressattningen paverkas av tillkomsten av konkurreran-
de hyresgastorganisationer. En tankbar situation ar
att ett antal hyresgaster i aldre fastigheter inom
ett allmannyttigt bostadsforetag upptacker att over-
valtring forekommer och att de saledes subventionerar



hyresgasterna i nyare fastigheter i samma foretag”.

Hur kan detta tankas paverka hyresstrukturen?
Figur 9:1 forklarar problematiken.

"hyresgastforen. A hyresgastforen. B

FIG. 9:1. Effekter av uppkomsten av konkurrerande
hyresgastforeningar (se texten).

Fran borjan rader utgiftsstrukturen k-k' och hyres-
strukturen h”. Darefter bildas en ny hyresgastfore-
ning som betecknas A, medan den ursprungliga beteck-
nas B. Medlemmarna antas strikt finnas i1 den subven-
tionerade resp. den subventionerande delen av bestan-
det. Om hyresgastforeningen A ar mycket stark kan den
driva igenom en sjalvkostnadsprissattning med sjalv-
kostnader definierade oOver just deras lagenheter. Bi-
behalls kravet pa ofdrandrade hyresrelationer i bada
delbestanden kommer den nya hyresstrykturen att bli

h resp. h”""~ enligt beteckningarna i figuren. Det
uppstar saledes en hyressplittring i punkten som ar
markerad med “ i Ffigur 9:1. Problemet galler: vad han-

der i en proévning i hyresnamnd?

En hyresgast i en lagenhet z (se figuren) kan havda

1) Som papekats i kapitel 7 och 8 glommer de kanske
ocksd att de i sin tur tidigare var subventionera-
de om de en langre tid bott i samma fastighet till-
horande bostadsforetaget.
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att dennes hyra ar oskalig med hanvisning till hyran

for lagenheterna x (se figuren) som far antas vara
jamforbara med avseende pa bruksvarde. Som figuren ar
ritad finns det emellertid lagenheter y som ocksa ar
jamforbara med avseende pa& bruksvarde, och som har en
ndgot hogre hyra. Det innebar att ett troligt utfall
av en provning i1 hyresnamnd/bostadsdomstol ger till
resultat att hyran for lagenhet z beddms som skalig
med hanvisning till de hdgsta hyrorna for jamforbara
lagenheter (y). Kapitel 4 har utvisat att endast om
y-lagenheterna kan visas representera '"enstaka topp-
hyror" skall dessa utgd ur jamforelsematerialet. Sa
forutsatts emellertid inte vara fallet har.

Slutsatsen blir den att hyresnamnd/bostadsdomstol in-
te har mojlighet att forhindra en hyressplittring som
uppkommit genom 'spjalkning" av ett bostadsforetag pa
det satt som exemplet forutsatt.

Reformforslag: En hyreslag som tillater hyresnamnden
att uttala sig om hyresstrukturen och vardera bruks-
vardesskillnader. En "stdodjande'™ forandring av finan-

sieringssystemet forefaller befogad.
9.5 Sammanfattning av reformforslagen

De reformforslag som framforts i detta kapitel kan

sammanfattas under fem punkter,

1) ett realt verkande finansieringssystem, som medfor
en battre anpassning mellan utgifter och o6nskade hy-
ror for lagenheter av olika &alder.

2) en forandrad hyreslag som mojliggér en mera nyan-

serad bedémning av vilka hyresskillnader, relaterade

till bruksvardesskill ndder, som ar skaliga.
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3) en mer bindande ech preciserad overenskommelse mel-
lan partsorgani sat ionerna om hur bruksvardesskillna-
der skall viarderas. Overenskommelsen bor vara konsis-
tent med 2, ovan.

4) mojligheter att definiera sjalvkostnadsprissatt-
ningskravet for de allmdnnyttiga bostadsforetagen over
en langre period sid att en mer marknadsanpassad hyres-
niva kan tilldtas pad kort sikt.

5) battre mojligheter for fastighetsagaresidan att fa
information om hyresstrukturen, och principerna for
hyressattningen, i det allmannyttiga bostadsforetaget.



SUMMARY

This thesis deals with housing market problems, es-
pecially those specific to the rental market, and
focuses on the features and consequences of a new sys-
tem of rent regulation. This system is called “utility
value regulation”. It is based on a utility principle,
under which the appraisal of each unit is related to
the needs of an average family. Rents are charged in
accordance to appraised value.

First | will briefly sketch the conditions on the
housing market, and relate these to the official
housing policy. This will be followed by a review
of the major points of each chapter of the thesis,
which present the main features of the new rental
regulation system, and compare it with other rent-
setting systems.

From 1942 onwards, Sweden used a fairly conventional
system of rent regulation: the governmental authority
indirectly determined rents on a cost basis determined
for every flat. Flowever, as a consequence of rising
inflation affecting construction costs as well,it be-
came increasingly evident in the late 60’s that this
system of rent regulation would have to give way to
more sophisticated measures. The major criticism of
the original rent regulation was that it created a
rent structure whereby older flats were relatively
cheap and newer flats too expensive. This in turn
resulted in growing excess supply of newer

housing. At the same time, older housing remained in
great demand. It thus became necessary to enforce a
more market-adapted rent structure which, though it
would allow a temporary increase or decrease within
certain sectors of the housing market, would not tend
to upset one of the key goals in Swedish housing
policy, that of preventing an appreciable net transfer
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of wealth to landlords. The new housing policy, utili-
ty value regulation, was gradually implemented in
1969 and fully established by the end of 197Q.

The major points of the thesis are as follows:

In 1975, the rental sector consisted of about ] .5
million flats out of a total housing stock of 3.5
million. The production of flats for the rental sec-
tor was decreasing. However, within the rental sector,
public production exceeded private production. The
privately and publicly-produced sectors are now of
approximately equal size, but the publicly-produced
flats are generally younger than the private ones.
These changing conditions on the market are reflected
by corresponding changes in the housing policy (Ch. 1).

Two of the most important officially-stated goals for
governmental housing policy are establishing a fair
rental level and a fair rental structure. A fair ren-
tal level is defined as one closely reflecting actual
costs. Such a level prevents transfers of wealth to
landlords in the private sector. Fair rental structure
means market-adapted pricing. Flats of equal value to
the consumer should have equal rents, and quality dif-
ference should be reflected by differences in rent, with
minor exceptions justified by consumer preferences.

The balance of supply and demand for flats given this
fair rental level can, it is thought, be taken care of
in the long-run by capital subsidies influencing costs
and construction within the public (non-profit) sector.

Fair rent level should be the result of public-utility
housing companies (“allmannyttigt bostadsféretag')
within the public sector setting the maximum rental
rates for private sector as well; that is, for flats
of comparable value. Fair rent structure is supposed
to be the result of assessments from both the judge-



merits of the rent tribunal as to "fairness in rela-
tive rents”, and from the negotiations between land-
lord- and tenant-organizations. (Ch.2)

The official decision to reject traditional rent re-
gulation but still not accept the working of a free
competitive market raises the question whether there
exists any justification for the regulation of the
rent level and the rent structure. It is possible that
with inelastic demand and supply of housing, rent
levels could be extremely sensitive to even small un-
expected fluctuations in demand. This would seemingly
argue in favor of both traditional rent regulation
and of utility value regulation, although the long-
range consequences of such regulation may be far less
favorable. An analysis is also presented of how an
unregulated market settles rents within a hetero-
geneous housing market.

A complex allocation problem exists in achieving equi-
librium within the housing market at large as well as
for specific household structures. The welfare advan-
tages of an unregulated market over a rent-regulated
market yield an argument for utility-value regulation,
as this method provides a market-adapted, though ad-
ministrative, rent structure.

utility value regulation is directly aimed at avoiding
certain characteristics of an unregulated market,
taking into account imperfections such as transaction
costs and monopoly pricing resulting from preference
shifts due to neighborhood externalities. The method
is intended to have a corrective influence on a
(hypothetical) unregulated market. (Ch.3)

A description is given of the institutional and legal
framework for utility value regulation. Rent setting
is formally a private matter involving the landlord



and the tenant, but legislation exists, (the utility
value regulation) aiming at tenant security by stating
that rents should be reduced to a reasonable level if
they are found unreasonable by the rent tribunal. A
rent is considered unreasonable if it exceeds rents in
flats of equal consumer value. It is expected that all
rents will converge within this "reasonability" boun-
dary or border in the long run. This border is clearly
market-adapted.

Descriptions of legislation and precedents set by the
tribunals is offered in chapter 4, as is a descrip-
tion of the negotiations between the tenants® and
landlords' parties. In the public sector, and also to
a large extent within the private sector, rents are
set after local negotiations between the parties. The
methods and arguments used are analyzed, showing a
great deal of resemblance between decisions reached
by the tribunals and those achieved via negotiations.
This is not surprising considering that rent-setting
by negotiation can be open to appeal to the tribunal.
(Ch.4)

From earlier analysis (Ch.3) we see that the utility
value regulation generally creates a market-adapted

rent structure. There is, however, no guarantee that the
rent level will be properly aligned with actual costs,
as is desired by the authorities. Therefore, the rent
legislation states that the rent-setting in non-profit,
public-utility housing companies should normalize the
rents in the private sector as well; that is, they are

to set ceiling rental rates for flats of equal con-
sumer values

In an economy with nominal loans and inflation, the
distribution of costs, and rents set by utility value
regulation, over the housing population, will give
rise to a situation where tenants in older flats sub-
sidize tenants in newer flats within an individual



housing company. This is because, as one can general-
ly observe, there exists a greater age dependence in
costs than in rents set by utility value regulation.
This also means that changing from traditional rent
regulation to utility value regulation will yield a
profit to private owners of older houses, while the
opposite will happen to owners of newer houses. Be-
cause of the above mentioned differences in average
age in the sectors this means an overall profit for
the private sector. The long-run consequences, which
are discussed in chapter 0, are more difficult to ana-
lyze (Ch.5)

Chapter B offers case studies of four urban areas.

One large public-utility housing company exists in
each area. The rent-setting policy is analyzed by sub-
dividing each company. For every company subdivision
(generally defined geographically) expenditures
(maintenance and capital costs) are matched against
rents, thereby making it possible to measure the mag-
nitude of cost-pooling, which is considered to be a
result of the utility value regulation. This pooling
varies between areas. An average of 10 percent of the
rent of older flats can be explained by subsidies to
more recently-buill flats within the company.

By estimating rents for flats in privately-owned
houses and comparing them to rents in equal-value
flats belonging to public-utility housing companies,
it is possible to estimate the influence of utility
value regulation on the (private) market. Rents in
newer houses are nearly identical, but rents in older
houses within the private sector are somewhat lower
than in similar dwellings within the public sector.
This difference may be explained by tenants' profici-
encies in negotiation, and perhaps by quality differ-
ences over the flats as well. (Ch.6)
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Chapter 7 shows how the rent pattern correlates with
the housing consumption pattern, and how that affects
a long-range equilibrium. An equilibrium rent pattern
is defined as one where (i) every household

can achieve the pattern of housing consumption it de-
sires, and (ii) every flat is occupied.

A model 1is also constructed that links housing prices
to the rental pattern and shows the theoretical basis
for the correspondence between the prices for old and
new houses.

The properties of the equilibrium rent pattern are
also studied. This pattern implies pareto-optimality,
implying that no household can trade its pattern of
housing consumption, including its corresponding rent
pattern, with any other household, thus leaving some
households better off than before trading and none
worse off.

It is also shown that, even if a traditional rent re-
gulation creates a rent pattern that is different than
the hypothetical equilibrium pattern in an unregulated
market, it need not lead to disequilibrium if tenants
are allowed to trade flats and rental contracts with
each other.

Finally,it is shown that an economy operating under
imperfections such as the existence of unexpected IiIn-
flation or unexpected changes in demand may yield pro-
fits or losses to landlords, which in itself is the
incentive for the adaptive process. Rent regulation
and utility value regulation will normally not permit
these transfers to and/or from landlords, which in
turn could slow the adaptive process. (Ch.7)

As in chapter 5, chapter 8 explicitly introduces pub-
lic-utility housing companies into the analysis. This
is necessary to adequately analyze the functioning of
the utility value regulation in a long-range perspec-
tive.



A temporal model is constructed utilizing the curren-
cy rate of interest and the "housing rate of interest”
The rent pattern in a public-utility housing company
is derived. Under the a priori assumption that a house
is paid for with equal (nominal) amounts every period
and that expenditures are greater for newer houses
than older ones, it is shown that increased construc-
tion within the company will raise the general rent
level. It is therefore in the interest of the existing
tenants to try to limit construction as much as possib
le. More specifically, it is shown that the rent level
at any given point in time, 1is a function of age
structure in the housing stock, the volume of company
construction, the life-span of a flat, and the dif-
ference between the currency rate of iInterest and
"housing rate of iInterest".

In addition, the existence of a "real” or fixed-
property loan system that promises to solve some of
the problems of the marketis shown. It is possible to
construct a loan system that gives parity rents and
expend iture-based rents at the same time and for all
periods.

A set of circumstances under which the private sector
is able to compete with the publ ic-utility housing
company for new housing construction is given. Para-
doxically, a public utility housing company striving
to captive a greater share of new construction will
cause rents to rise, which in turn will be to the ad-
vantage of the private sector, stimulating private
production. (Ch.8)

The thesis concludes with a summary containing policy
recommendations. (Ch.9)
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