Svar till Sven Bergenstrihle
- ”Om Hyressittning och
segregation”

HANNA FRIDELL

Vad roligt att Sven Bergenstrahle har
list var artikel (Fridell och Brogren
2007) med ett sidant intresse! Det ver-
kar tyvirr dock som att han missforstatt
en hel del av artikelns innehall. For det
forsta dr vr utgingspunke inte att hy-
resregleringens syfte enbart var att som
Bergenstrahle skriver motverka all in-
komstsegregation” (s 85). Vi viljer dock
att utvirdera just segregationsargumen-
tet eftersom det ir ett av de mest frek-
vent anvinda argumenten i forsvaret av
hyresregleringen.

For det andra angriper Bergenstrih-
le urvalets storlek. Det stimmer att var
population endast innefattar 292 indi-
vider men det ir viktigt att komma ihag
att datamaterialet innefattar ett riksre-
presentativt urval om § coo personer
och att vrt material inkluderar samt-
liga Stockholmsbor i detta urval. Sjilv-
klart hade ett storre urval varit onskvirt
men véra resultat kan dndock anses re-
levanta.

Bergenstrahle (2008) skriverattvara
egna data tyder pd att en fri prissittning
pébostider medfér storre inkomstsegre-
gation mellan olika stadsdelar dn bruks-
virdesystemets tillimpning och hinvi-
sar till ate skillnaderna i medelinkomst
ir storre mellan boende i bostadsritter
pa Ostermalm och i férorter in dito for
hyresritter.

Att, som Bergenstrihle foreslar,
jimfora enkla medelvirden ir proble-
matiskt. Vid sidana berikningar kan
enskilda observationer som studenter
utan inkomst eller extremt vilavlénade
fa stora konsekvenser for det framrik-
nade medelvirdet. Av denna anledning

anvinder vi oss av en enkel regressions-
modell och resultatet blir da sliende.

Var analys visar att inkomsten har
betydelse for hur attraktivt en individ
bor och att denna betydelse ir mer in
dubbelt s& stor fér boende i hyresritt,
dvs den reglerade hyresmarknaden visar
en hogre grad av ekonomisk segregation
in den fria bostadsmarknaden.

Nir Bergenstrihle talar om sam-
bandet mellan hyressittningen och et-
nisk segregation blir det dterigen tyd-
ligt att han inte ldst var artikel sirskilt
noggrant. Han skriver att den etniska
segregationen inte bara handlar om in-
komst; det har han alldeles ritt i och det
ir diarfor som vi i vir regressionsanalys
kontrollerar f6r inkomst.

Att hyresregleringen inte gynnar
forsta och andra generationens invand-
rare rader det ingen tvekan om. Var
analys visar att férsta och andra genera-
tionens invandrare missgynnas pi den
reglerade hyresmarknaden medan ett
sddant samband saknas pa den fria bo-
stadsrittsmarknaden. Detta kan, som
Bergenstrahle sjilv dr inne pd, bero pa
diskriminering frin fastighetsigarnas
sida. Internationella studier (jfr Glaeser
2003) visar att den typen av diskrimine-
ring 4r vanlig pa reglerade marknader.
Troligare dr dock att andra mekanismer
i hogre utstrickning kan férklara den
etniska segregationen pd Stockholms
hyresmarknad.

Denreglerade hyresmarknaden styrs
av icke marknadsmissiga mekanismer,
det handlar om 100 ooo-tals kronor till
svartkontrakt, om kontakter och om
mangirigt bostadskéande. Det ir dirtill
troligt att nysvenskar i storre utstrick-
ning saknar pengar till svartkontrake,
kontakter och decennier i bostadsko.
Att bostadsrittsforeningar skulle diskri-
minera ligenhetskopare med utlindsk
bakgrund finns det inga beligg for i virt
material. Bergenstrihle har dock ritt i
att det finns manga forklaringsmodeller
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till etnisk segregation och vi pastar inte
heller att hyresregleringen ir den enda.
Diremot visar vir analys att den regle-
rade hyresmarknaden 4r mer segregerad
vad giller sdvil inkomst som hirkomst
in den fria bostadsrittsmarknaden. Att
anvinda minskad segregation som ar-
gument for en reglerad hyresniva haller
saledes inte.

Bostadsbyggande och hyreslagstiftning
Bergenstrihle menar att en fri marknad
skapar en nirmast permanent bostads-
brist. Det ir ett underligt resonemang.
Pi den fria bostadsrittsmarknaden rider
ingen brist; 1 ooo tals ligenheter ligger
ute till férsiljning varje vecka och det dr
ingen som behéver koaidecennier for ate
kopa en ligenhet. Samma situation ser vi
for hyresritter pa fria marknader ute i
Europa och for alla andra varor och tjins-
ter si motsvarar utbudet efterfragan.

Bergenstrahle menar att den frimsta
orsaken till att det byggs sa f4 hyresritter
ir att hyresritten ir skattemissigt och
ckonomiskt missgynnad av samhillet.
Sadana aspekter har sjilvfallet betydelse
men avgérande ir att den som bygger
inte sjilv kan sitta priset pa sin vara. Fér
vem vill egentligen bygga en hyresritt
om man vet att mojligheten till lang-
siktig framtida avkastning kommer att
avgoras av hyresnivin i de kommunala
subventionerade bostadsbolagen? D3
ter det sig mer lénsamt att investera i
bostadsritter vilket kan forklara varfor
andelen hyresritter minskar kontinuer-
ligt i Stockholm.

Bruksvdrdessystemet kontra marknads-
hyror

Till sist vill jag bara poingtera att vi
inte féresprakar marknadshyror utan en
friare hyressittning med ett starkt kon-
sumentskydd. Den statliga utredning-
en EU, allminnyttan och hyrorna (SOU
2008:38) ger ett utmirkte forslag pa hur
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en siddan 6verging skulle kunna losas i
praktiken. Utredaren foreslar att real-
hyrorna ska tillatas att hojas med 3 pro-
cent per ar tills dess att hyresmarknaden
ir i balans. Hyreshéjningar i attraktiva
omriden kommer att leda till kortare
kéer och 6ppna hyresmarknaden for nya
samhillsgrupper.

For vem har egentligen storst san-
nolikhet att komma 6ver en hyresritt
genom dagens kosystem, en vilbirgad
medelalders person med ordnat boende
eller en mindre bemedlad ungdom som
soker sin forsta bostad? En infédd stock-
holmare eller en invandrad? En vilavls-
nad som haft pengar 6ver till koavgiften
eller en ligavlonad som kidmpar for att fa
ihop ekonomin varje minad? Sanningen
ir att for de som saknar pengar och/el-
ler kontakter ir det i dag omojligt att ta
sig in p& Stockholms hyresmarknad pi
annat sitt in genom kosystemet vilket
lete till att hyresmarknaden ir stingd for
stora samhillsgrupper.

Avslutningsvis skriver Bergenstrih-
le att en marknadsanpassning av hy-
rorna sannolikt ”skulle medféra samma
inkomstsegregation som i bostadsrit-
ten”. VAr analys visar att savil inkomst-
segregation som hirkomstsegregation
ir mindre i bostadsrittsbestindet dn
i hyresrittsbestindet. Den utveckling
som Bergenstrihle befarar skulle alltsd
minska segregationen!
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