ROLAND ANDERSSON & BO SODERBERG

Valfardsvinster vid avveckling av
hyresregleringen

Vid en total avveckling av hyresregleringen kan valfardsvinster uppnas
genom en omsattning av hyresgaster sa att de utanfor bestandet med en
hdg betalningsvilja ersatter dem som innehar en hyreslagenhet men har
en lag betalningsvilja. Dessutom kan valfardsvinster goras genom att en
nyproduktion da kan komma till stand. En total avveckling ar att foredra
framfor en partiell avveckling begransad enbart till nyproduktionen. Vid
en partiell avveckling kommer valfardsvinster i form av en omflyttning
inom bestandet inte till stand. Dessutom kommer nyproduktionen att bli
ineffektivt for stor.

1. Inledning Syftet med denna artikel ar att precisera
) R . . . Vvilka valfardsvinster som kan goras vid
Det ar allmant bekant att det ar svart a, ayveckling av hyresregleringen. | en
fa tag i en hyreslagenhet i Stockholm, S&gjiande artikel i detta nummer ako-
vida man inte vill bo i dess ytteromréden,gmisk Debattbehandlas fragan hur en

Orsaken fill att det rader en sadan aku,eckling skulle kunna komma till stand
bostadsbrist ar ocksa valbekant, namllgeﬁ]ed hjalp av paretosanktionerade kom-

hyresregleringen. Samtidigt finns der}:)ensationer.
manga orter i landet med tomma lagen-

heter, ndgot som ocksa kan relateras tiﬂ . °
reglerade hyror. Argumenten for en av<- Bostadspolitikens mal
veckling av hyresregleringen ar valkanda@Ch medel

Bostadsbristen i stockholmsomradet ar
. . inget nytt problem. Redan 1963 skrev
RELAND A}E\IDE]BSSON ar national- | yion Benzel, Lindbeck & Stahl sin klassi-
? Of“;]m ock pro e.Ss%r emeritus Ikh |, ker i fragan: "Bostadsbristen. En studie
:stlg fe_ftse or}omlkv[ KTH, §;tjoc 10IM. v prisbildningen p& bostadsmarknaden”:

ans framsta forskningsomraden ar | - g¢ 5yen Lindbeck [1967]. De pekade ut

g\frastrLaktulr(ens ekogoml,dstass- | den hyresreglering som d& rddde som den
yggna]lcf ske onomi, g ostadse konom| framsta orsaken till existensen av efterfra-
samt effekterna av det svenska geoverskottet = bostadsbristen. De fore-

hogskoleexperimentet pa regionernas  gjqq att hyresregleringen skulle avskaffas,
innovativa férmaga och tillvaxt.
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dvs att fri prisbildning skulle tilldtas pagruppers konsumtion av alla sorters varor
hyresmarknaderna sa att jamvikt kan uppch tjanster (allmant férdelningsmal).
std. | "Hyreskontroll och bostadsmark- De framsta medlen att s6ka uppna detta
nad” presenterar Lindbeck [1972] en raghaternalistiska fordelningsmal har varit
alternativa metoder att avveckla hyresreiyresreglering samt statliga réantesubven-
gleringen. Aven i den internationella litte-tionerade lan till bostadsbyggandet. For
raturen finns exempel pa analyser av hyatt sorja for att politiken skulle genomfo-
resregleringars effekter; se exempelvigas i enlighet med intentionerna inréttades
Olsen [1972] samt Fallis & Smith [1984].dessutom kommunala sk allménnyttiga
Ar 1988 presenteradeslournal of Real bostadsbolag, som utvecklades till stora
Estate Finance and Economies "Spe- byggherrar fér produktion av hyresréatter.
cial Issue: Rent Control: The Internatio-Dessutom har subventioner direkt till vis-
nal Experience” med erfarenheter frasa inkomstsvaga grupper utgatt. Att regle-
olika landers hyresregleringar. | Sverigea hyran till en niva under jamviktshyran
har nationalekonomer fortsatt att foreslénnebar efterfragedverskott och for att
att hyresregleringen skall avvecklas; sdetta inte skall bli bestdende har subven-
exempelvis Meyersson, Stahl & Wickmartioner utgatt till foretag som bygger bo-
[1990], Stahl & Wickman [1992], Sand- stader. S& lange hyrestaket ligger lagre an
berg [1997] och Lind [2000]. Nagon stor-den osubventionerade styckkostnaden vid
re effekt av dessa forslag har dock intden radande efterfrdgan kan byggforeta-
kunnat skonjas i den praktiska politikengen inte finansiera nybyggnader av bosta-
Hyresregleringen kvarstar namligen i allder, eftersom byggarna saknar incitament
vasentligt under namnet "systemet medtt bygga hyresrétter nar de reglerade hy-
bruksvardeshyror”. rorna inte bedéms racka till for att tacka
Den bostadsbrist som nationalekonokostnader och ¢nskad vinst. Byggandet
mer avser, ar ett efterfragedverskott agv sddana lagenheter har sdlunda nu upp-
bostader vid rddande marknadspris elld1ort nar subventionerna avvecklats i ex-
marknadshyra. Nar politiker talar omempelvis Stockholms innerstad.
brist i detta sammanhang, forefaller de N&r den ursprungliga hyresregleringen
asyfta ett annat begrepp, namligen inersattes med det s k bruksvardesystemet
komstsvaga gruppers brist pa mojlighetgrd 1970-talet innebar detta i och for sig
att betala rddande marknadshyra och ddegala mojligheter for en hyressattning i
med brist pd mojlighet att f& bostad aenlighet med hyresgasternas betalnings-
rimlig kvalitet. Att fa bort denna brist f6- vilja, namligen om man tolkar begreppet
refaller vara malet for den forda bostadssruksvarde lika med deras betalningsvil-
politiken. Detta har kommit till uttryck ja. | sa fall hade jamvikt kunnat etableras
tex i uttalanden som "en god bostad & hyreslagenhetsmarknaderna. Gallande
alla”. Darmed menas att alla skall fa till-forhandlingsordning mellan allmannytti-
gang till en bostad som haller en viss dngra bostadsbolag och lokala hyresgastfor-
kad minimistandard till en "rimlig” hyra. eningar, sonde factokommit att bestam-
Ett viktigt delmdl har da varit att &venma hyresnivaerna, har dock utgatt fran ett
laginkomsttagare skall ha mgjligheter athelt annat begrepp. Hyran har namligen
kunna fa bo i attraktiva lagen, dvs athormalt kommit att bestammas som den
undvika boendesegregation. Malet kagenomsnittliga hyran i allmannyttans be-
karakteriseras som ett paternalistiskt forstand av hyreslagenheter, dar hyresnivan
delningsmal i den meningen att politiker-avgdrs av de s k sjalvkostnader for olika
na tycks vilja oka utvalda gruppers bodrgangar som maste tackas genom hyror-
stadskonsumtion (dvs minska bostadsia. Med sjalvkostnad menas att hyrorna
bristen i denna mening) och inte dessa
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satts sa att de arliga utgifterna for dstadsbyggande; se Andersson [1999,
kommunala bostadsbolagen tacks. 2001]. Istallet har den forhallandevis htg-
Systemet med bruksvardeshyror i komre hyresnivan i stadernas ytteromraden
bination med de betydande subventionegett incitament till nybyggnation dar.
na till bostadsproduktionen som tidigare Genom hyresregleringen har man i or-
utgick har lett till en omfattande produk-ter med bostadsbrist velat sanka hyran till
tion av hyreslagenheter. Det var da inten nivd som &aven laginkomsttagare kan
nagra marknadsbedémningar som I&g tibetala. Men den laga hyran gynnar alla
grund for belaningen utan istéllet godkansom far en lagenhet, inte bara grupper
da produktionskostnader. Darfor var detned bristande inkomster. Fa lagenheter i
manga kommuner som fick incitament atexempelvis Stockholms innerstad for-
forbygga sig till mycket héga kostnadermedlas genom bostadsférmedlingen. Alla
Detta har medfért kreditforluster pa casom vid denna hyra vill ha en lagenhet,
100 miljarder kronor. Under periodenkommer inte att fA det och det ar inte alls
1985-93 byggdes det namligen 400 008akert att det blir just laginkomsttagare
nya bostader med en koncentration tikom far hyra lagenheterna. Det troliga ar
kommuner utanfor storstadsregionernajet motsatta. Och &ven om subventioner
se Ronnberg [2002]. Detta bidrar i hogill byggande av hyresratter kan minska
grad till att tillsammans med avflyttning- efterfragedverskottet, sa gynnas ju dar-
en till tillvaxtorter forklara de hbga va-igenom samtliga hyresgaster och inte ba-
kanserna i manga av dessa orter idag och laginkomsttagare. Finansieras dessut-
samtidigt bristen pa bostader i storstideom bostadsbyggnadssubventionerna med
na; se aven Klingborg [2000]. Tidigareallmanna skatter, kommer laginkomstta-
var statens subventioner till bostadsbyggarna att delvis sjélva finansiera sitt och
gandet en av de storsta utgiftsposternaandras boende. Dessa faktiska effekter av
budgeten och bidrog till att hota landetfiyresregleringen kan knappast ségas vara
kreditvardighet i borjan pa 1990-taleti linje med regeringens fordelningsmal pa
Staten tvingades darfor att avveckla mebostadsomradet.
parten av subventionerna till bostadsbyg- Att motverka bostadssegregering har
gandet. angetts som ett viktigt argument for hy-
Genom den hoga inflation som radde liesregleringen. Emellertid maste det kon-
landet fére 1990-talet i kombination medstateras att stockholmsomradet ar mycket
systemet for att berdkna bruksvardeshygegregerat aven efter mer &n 50 ars hyres-
rorna kom hyrorna for nybyggda lagenhereglering. Exempelvis ar det sannolikt fa
ter i Stockholms kransomraden att dverdginkomsttagare som innehar de mycket
stiga de hyror som togs ut for lagenheteattraktiva hyreslagenheterna pa Oster-
av aldre argangar i innerstan. Hyresreglanalm. Dessutom har hyresregleringés
ringen har sdlunda medfort att hyrorna facto lett till en alderssegregation sa att
innerstan har blivit lAgre &n vad jamviktsinnehavarna av hyresrétter i Stockholms
hyran p& en oreglerad hyresmarknamnerstad ofta ar aldre eller medelalders
skulle ha varit samtidigt som de kommitpersoner, medan yngre nyinflyttade fa-
att bli hogre i stadernas ytteromrademiljer ar hanvisade till lagenheter i be-
Genom ett tak pa hyresnivan har mastandet i stadens kransomraden samt till
kommit att undvika att bygga ett tillrack-dyra lagenheter i nyproduktionen. Valbe-
ligt antal lAgenheter i innerstan aven mestallda personer kan vélja och vraka bland
subventioner. Attraktiva omraden i cenvillor och bostadsratter i onskade lagen,
trala lagen har darmed forblivit outnyttja-ndgot som knappast ar mojligt for lagin-
de. Detsamma galler omraden med sjoukomsttagare. Hyresregleringen ar saledes
sikt, vilket medfort ett mindre attraktivt
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ett trubbigt verktyg nar det galler att beinga ytterligare valfardsvinster goéras.
grénsa bostadssegregeringen. En avveckling av hyresregleringen

Nar det galler bruksvardessystemetsommer att innebara hojda hyror for la-
framtida utveckling ar forhallandena ovis-genheterna i innerstan, i manga fall bety-
sa. Bland aktorerna pa fastighetsmarknalande hojningar. Detta innebar att lagen-
den har det dock sedan lang tid funnits foheter kommer att bjudas ut till dem i bo-
vantningar om en framtida avveckling awstadskon med en hdgre betalningsvilja
hyresregleringen, ndgot som kapitaliseratsch en omflyttning i bestandet kommer
i overlatelsepriser for bostadshyresfastigatt ske. De hojda hyrorna kommer ocksé
heter. En uppluckring av hyresregleringesom nyss papekats att leda till att nypro-
kan aven skonjas exempelvis i Malmg, daduktionen av lagenheter i Stockholms in-
man i viss utstrackning borjat beaktanerstad satts igang. Denna effekt kommer
lagesvarden vid hyressattningen av batt leda till ett visst tryck nedat pa hyror-
stadslagenheter. An sd lange finns doaka for hela bestandet s& att de inte blir s
inga tendenser till marknadsanpassning &adga som de annars skulle ha blivit utan
bostadshyrorna i Stockholm. detta tillskott frdn nyproduktionen; se

Figur 1.
3. Valfardsvinster vid avveckling \Lalfardsvilns_ter Vidken total "’l‘fvegk“ng
; av hyresregleringen kommer salunda nor-

av hyresregleringen malt att vara av tva slag. For det forsta
Vid en avveckling av hyresregleringen tillkan valfardsvinster géras genom en om-
fri prisbildning kommer det att finnas ensattning av hyresgaster, sa att de utanfor
situation som ar battre for ndgon oclbestandet med en hdg betalningsvilja for
samre for ingen, dvs ar paretosanktionesadana lagenheter ersatter dem som inne-
rad, namligen om fordelningen av dehar en hyreslagenhet men har en lag be-
tillgangliga hyreslagenheterna vore en artalningsvilja. For det andra kan valfards-
nan an den som nu rader vid regleradénster géras genom att en nyproduktion
hyror och efterfragetverskott. Innebordenla kan komma till stand. Sadana valfards-
av detta ar att det finns bostadsstkandevinster kan under bestdmda antaganden
bostadskon som skulle vilja betala nuvavad galler utbud och efterfragan av lagen-
rande innehavare av hyresrétter mer dreter identifieras och méatas.
vad dessa kraver for att avstd fran sina 1a- | Figur 2—4 illustreras valfardsvinster
genheter. som kan goras vid en avveckling i orter

Dessutom kommer det att finnas incitadar hyresregleringen har medfort en brist-
ment att bygga fler hyreslagenheter, sasituation, exempelvis Stockholms inner-
skilt i attraktiva omraden dar den forhalstad. |Figur 2 illustreras valfardsvinster
landevis kraftiga efterfrdgan tenderar attid en total avveckling av hyresreglering-
ge hoga hyror och darmed vinst for hyen, dvs dels vinster genom en omflyttning
resvardarna. Darfor blir det ocksa loni bestandet av hyresratter, dels i den ny-
samt for byggforetagen att bygga just hyproduktion som kan bli en konsekvens av
reshus i dessa lagen. Detta blir ytterligarde hégre hyror som en avveckling kom-
en valfardsvinst, eftersom nagra uppermer att medfora. Figur 3 illustreras den
barligen &r villiga att betala for att fa bo ivalfardsvinst som kan goéras om hyres-
dessa lagenheter och den betalningeagleringen avvecklas endast for nypro-
racker for att fa tillrackligt med resurserduktionen. IFigur 4 slutligen illustreras
att bygga. Dessa resurser far saledes skillnaden mellan de vélfardsvinster som
anvandning som varderas hogre an deréan goras vid en total avveckling jamfort
alternativa anvandning. Nar val en jammed en avveckling endast for nyproduk-
vikt etablerats vid fri prisbildning kan tionen.
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Figur 1 Effekten pa jamviktshyran av en nyproduktion.

Hyra, p Bestand

—>
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p3 Z

\ Reglerad hyresniva
pl .
\ Efterfragan

ql=q2—p 3

Antal lagenheter, g

Foljande forenklande antaganden orbe ¢kade riskerna for dessa har i enlighet
efterfraigan och utbud gors. Vi antar atined detta medfort ett 6kat forrantnings-
det finns en aggregerad efterfragan fckrav for dessa. Inforandet av en bygg-
hur efterfragan skulle se ut pa en oreglenoms ar en ytterligare faktor som slar i
rad marknad; s€&igur 2. P& en reglerad samma riktning. Ytterligare kostnadshoj-
marknad antas denna vara separerad thde faktorer ar kommunens héjda priser
dels en efterfrigekurva som antas reflekér mark i innerstan samt hojda avgifter
tera betalningsviljan for de nuvarande hyfor vatten och avlopp m m. Dessutom, ge-
resgasterna (insiders), dels en efterfraigeom utslagningen av byggféretag under
kurva for dem utan tillgang till hyresla- 1990-talets bygg- och fastighetskris, har
genheter, dvs for dem som star i bostadbyggmarknaden lett till en koncentration
ko (outsiders); se Fallis & Smith [1984].till ett fatal stora byggfoéretag med finan-
Genom att horisontellt addera betalningssiella resurser, vilket ocksa kan bidra till
vilian for insiders och outsiders erhdllsen minskad konkurrens och ett 6kat for-
den aggregerade efterfrigan pa en markéntningskrav.
nad utan hyresreglering. De hdjda hyrorna, utdver ovan ndmnda

Vi antar vidare att utbudskurvan fér hy-minsta nédvandiga hojning, kan ge bade
reslagenheter i innerstan kommer att vananst och tackning for kostnader i nypro-
perfekt oelastisk réknat fran den regleraduktionen. Detta innebar att byggarna ater
de hyresnivan upp till en viss minsta hyfar incitament att borja bygga hyreslagen-
reshojning. Dar Overgar den till att bliheteriinnerstan. Detta 6kade utbud genom
mera elastisk. Skalen till detta antagandeyproduktion kommer i sin tur att leda till
ar foljande. Genom att statens subventi@tt jamviktshyran i en slutlig allmén an-
ner till bostadsbyggandet avvecklats, fapassning inte blir lika h6g som den skulle
byggherrar och byggare sta risker foha blivit utan en sadan nyproduktion.
byggandet som staten tidigare stod foWalfardsvinster uppkommer darfor dels
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Figur 2 Valfardsvinster i saval bestandet som i nyproduktionen vid en total av-
veckling av hyresregleringen.

Hyra, p Bestand

Betalningsvilja for Betalningsvilja for
innehavare av bostadssokande

hyresrétter /

Utbud pa lang sikt

Aggregerad
) Jamviktshyra efterfrdgan
t B
D
Pl Reglerad hyresniva
ql—p g2 Antal lagenheter, q

genom en omflyttning inom bestandethar till en efterfrigan som galler pa nor-
dels for de nyproducerade lagenheternaniala oreglerade marknader. Harigenom
Figur 2 illustreras valfardsvinsten i be-kan nagra fa det battre utan att nagon far
standet av den morkare gra ytan medatet samre, dvs de mojligheter att uppna
valfardsvinsten i nyproduktionen illustre-valfardsvinster som illustrerats ovan for-
ras av den ljusare gratonade ytan. hindras inte langre foérutsatt att de boende
Om en avveckling av hyresregleringersom da far hyreshojningar kompenseras
syftar till att uppnd malet om samhallsfor detta. Dessutom kan regeringen uppna
ekonomisk effektivitet forutsatts att paresitt paternalistiska fordelningsmal genom
tokriteriet &r uppfyllt, dvs att innehavarnasubventioner direkt till de grupper som
av hyresratter halls skadeslésa. Detta bden vill gynna.
tyder att dessa i sa fall maste kompense-

ras for hojda hyror. Figur 2 illustrerar 4 \/arfor bor en total

ytan ABCD det belopp av hyreshojningat,\eckling av hyresregleringen
med vilket innehavarna av hyresrattefy o omfiras?

maste kompenseras for att paretokriteri
ska vara strikt uppfyllt. | den efterfoljan- Det har presenterats forslag om en patrtiell
de artikeln diskuteras metoder fér humvveckling av hyresregleringen som inne-
detta skulle kunna ga till praktiskt. bar att man skall fa satta jamviktshyror pa
Analysen kan summeras pa foljand@eyproducerade hyresratter medan regle-
satt. Genom en total avveckling av hyresingen bibehdlls for det existerande be-
regleringen och en fri prishildning till standet av lagenheter. Byggbolagen ar po-
jamviktshyror aggregeras den betalningssitiva till en sadan partiell avveckling av
vilja som de utan hyresratt star for till derhyresregleringen. Darigenom kan man fa i
betalningsvilia som de med en hyresragang ett byggande av hyresratter i Stock-
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Figur 3 Valfardsvinst vid avveckling av hyresregleringen for endast nyproduktio-
nen.

Hyra, p Bestand

Betalningsvilja for

Betalningsvilja for bostadssokande

innehavare av
hyresratter A

Utbud pa lang sikt

Jamviktshyra
p3

Reglerad hyresniva

pl

gl g3 Antal 1& genheter, g

holms innerstad. Det fortjanar att padpekasetalningsviljan fér bostadssokande for
att i praktiken finns det redan ansatser tithyproduktionen. Vid en partiell avregle-
jamviktshyror i vissa fororter till Stock- ring begransad till nyproduktionen kom-
holm sadsom Taby. Dar byggs det hyreslaner darfor fler nya lagenheter att bli 16n-
genheter och genomsnittshyrorna dar fa@amma att producera &n i féregaende fall,
hyreslagenheter ligger signifikant hogranamligen g3 nya lagenheter till jAmvikts-
an dem for Stockholms innerstad, trots dpriset p3.
lagesvarden som &r forknippade med de Men en partiell avreglering innebéar gi-
senare; se Bergenstrahle [2001]. vetvis att de valfardsvinster som en om-
En partiell avreglering begransad tillflyttning inom bestandet skulle mojliggo-
nyproduktionen medfér att en valfardsta vid en total avreglering inte kan for-
vinst kan uppnas som illustreras av dewerkligas, vilket forklarar det storre beho-
gratonade ytan ABCFigur 3. Denna yta vet av nyproducerade lagenheter i detta
representerar den totala betalningsviljafall. En avreglering begransad till nypro-
for dem som star i ko for en hyreslagenduktionen skulle saledes leda till att den-
het (dvs ytan under efterfragekurvan) mina blev ineffektivt alltfor stor.
nus de totala kostnaderna fram till efter- Lat oss da se vilka valfardsvinster som
fragekurvans skarning med kostnadskuman kan goéra vid en total avveckling
van. Figuren grundas pa samma antagajmfort med en avveckling endast for ny-
den somFigur 2, med det undantaget attproduktionen. Som visasHigur 4 kom-
de separerade betalningsviljorna fér dener den aggregerade betalningsviljan for
med, respektive utan, hyresratt inte somhyresratter vid en total avreglering (ytan
Figur 2 kan aggregeras till en gemensaminder den aggregerade efterfragekurvan)
efterfrdgekurva for en helt oregleradnte att racka till for mer &n g2 nya lagen-
marknad. Salunda géller den separeradieter. Vid en produktion storre an g2
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Figur 4 Valfardsvinster vid en total avveckling av hyresregleringen jamfort med
en avveckling endast for nyproduktionen.

Hyra, p Bestand
. S Betalningsvilja for
B?;igg%z\;gz\tor bostadssdkande
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B
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p2 Jamviktshyra
C
Reglerad hyresniva
pl
Aggregerad
efterfragan
ql q2 g3 Antal lagenheter, q

skulle namligen kostnaderna bli hogre aproduktionen da ineffektivt for stor genom
den aggregerade betalningsvilian pa eatt de valfardsvinster som en omflyttning
helt fri marknad. Darfor kommer byggfo-inom bestandet mojliggor vid en total av-
retagen att sakna incitament for att produeglering forhindras. Dessutom kan fastig-
cera fler an g2 lagenheter. De valfardshetsagarnas incitament att underhalla be-
vinster, netto, man kommer att gora vidgstandet komma att forsvagas vid en partiell
en total avreglering jamfért med en avreavveckling. En total avveckling av hyres-
glering endast for nyproduktionen bestaregleringen ar darfor att foredra.

av dels omflyttningsvinster i bestandet,

dels inbesparingar i en mindre nyproduk-

tion. Dessa valfardsvinster illustreras ge5. VValfardsvinster vid en
ometriskt med den svarta ytarFigur 4 gyyeckling av hyresregleringen i

(som blir lika med de gratonade ytorna A
Figur 2 minus ytan ABC Figur 3). brter med tomma lagenheter

Det bor vidare papekas att vid en partiefEnligt en debattartikel p& DN Debatt av
avveckling kommer det att uppsta incitaHyresgastforeningens ordférande Barbro
ment till ett bristande underhall och for ti-Engman [2002] ar det idag dyrare att bo i
diga rivningar i det existerande bestandehyreslagenhet an i villa i fyra av fem
Detta &r ytterligare en poang som talar fokommuner i landet, namligen pa orter
en total avveckling istallet for en partiellmed éverskott p& bostader. Det omvénda
avveckling av endast nyproduktionen.  forhallandet, dyrare att bo i villa, rader i

Analysen i detta avsnitt kan summera6 kommuner i landet med en stark till-
p& foljande séatt. Det finns valfardsvinstevéxt sdsom Danderyd, Lidingd, Stock-
att géra genom en partiell avreglering atolm, Sollentuna, Nacka och Taby. Enligt
endast nyproduktionen. Emellertid blir ny-debattartikeln &r det den hardare beskatt-
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ningen av hyresboendet i relation tillka halla nere hyrorna. Bruksvardeshyres-
bland annat villa, ej bruksvardeshyressyssystemet tillsammans med radande for-
temet, som forklarar dessa forhallanderhandlingsordning mojliggor detta. Méark-
Hallbarheten i denna analys kan dockg ar ocksd Hyresgastforeningens roll i
ifragasattas av flera skal. For det forstdetta sammanhang. En given slutsats ar
har marknadsvardena for ett boende i vihdmligen att om Hyresgastféreningens
la i tillvaxtorter som Stockholm Okat uppgift ar att halla hyrorna nere, har den
kraftigt, vilket kraftigt 6kat rantekostna- misslyckats med detta i fyra av fem kom-
derna dar. Dessutom har taxeringsvardemauner enligt uppgiften ovan.

Okat och darmed fastighetsskatterna. For Om vi utgar fran att en avveckling av
det andra ar skatterna pa boendet inte reyresregleringen skulle medféra en sank-
gionalt differentierade utan likformiga forning av hyrorna i de delar av landet dar de
hela landet. For det tredje ar de allmarigger for hogt i forhallande till jamvikts-
nyttiga bostadsbolagen normgivande fonyran skulle valfardsvinster ocksa uppsta.
de hyresnivder som tas ut baserade @m hyrorna sanks, kan detta leda till farre
sjalvkostnaderna. Eftersom hyresgasternakanser i dessa omraden och minska de
i orter med vakanser far vara med om ativningar som nu sker och som i de fall de
via sina hyror betala aven for felinvestedr betingade av for hdga reglerade hyror ett
ringar i tomma lagenheter, har detta syssidseri med resurser. Hyrorna bor kunna
tem medfort att hyrorna ar forhallandevisankas sa langt att de racker till for att
hoga dar. Det ar alltsa frdga om regleradécka de rorliga kostnadernaFigur 5 il-
hyror som ligger 6ver jamviktshyrorna,lustreras genom den gratonade ytan den
nagot som framstar som egentligen gansalfardsvinst i form av ett konsumentoéver-
ka markligt, eftersom reglerade hyrorskott som en avveckling av hyresreglering-
varlden éver annars har anvants for att s@n skulle méjliggora i sddana orter.

Figur 5 Valfardsvinster vid avveckling av hyresregleringen i orter med vakanser.

Hyra, p Bestand
Vakanser o
Reglerad hyresniva
Pl | A B
l D C Rorliga kostnader
p2
Valfardsvinster Efterfragan
gl ——pq2 Antal lagenheter, q
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Om vi antar att hyran vid en avveck-att flytta till billigare lagenheter. De kan
ling sétts lika med den rorliga kostnadewd ge plats for nya hyresgaster med en
skulle de kommunala bostadsbolagen fohogre betalningsvilja for lagenheter i att-
lora ett tackningsbidrag till sina lan av emaktiva lagen. | de orter dar de av de all-
storleksordning som illustreras av ytammannyttiga bostadsbolagen och hyres-
ABCD. Manga av dem skulle da hamna gastforeningen tillsammans reglerade hy-
betalningssvarigheter och ytterst de konrorna 6verstiger jamviktshyrorna kan val-
muner som det ar frdga om, eftersom di&rdsvinster i form av minskade vakanser
har gatt i borgen for sina bolag. Var hypoech minskade rivningar av hyreslagenhe-
tes ar darfor foljande. Sadana framtidsuter mojliggoras.
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