Hyresreglering och renovering
—en forbisedd dimension

Den svenska hyresregleringen har varit en maltavla for ekonomer dtminstone
sedan Ragnar Bentzels, Assar Lindbecks och Ingemar Stahls bok Bostads-
bristen - en studie av prisbildningen p& bostadsmarknaden frdn 1963.
Den framsta kritiken har rort hur hyresregleringen paverkar nyttjandet av
bestandet och hur det paverkar bostadsbyggandet. En aspekt som diremot

inte har diskuterats av ekonomer dr hur regelverket paverkar renoveringar.
Idenna artikel pekar jag pa att det medfor risker bdde for att samhdllsekono-
miskt olonsamma dtgdrder vidtas och att det faktiskt blir mer inkomstmdssig
segregation pd lang sikt.

I den internationella debatten om hyresreglering har Arnott (1995) spelat
en stor roll, frimst genom att peka pa att det finns olika former av hyresreg-
lering och atteffekternaihog grad varierar med regleringens exakta utform-
ning. Lind (2003) pekar t ex pd att den svenska regleringen har tilldtit hoga
hyror i nyproduktionen och att effekterna pa nyproduktionen kanske dirfor
inte r sd stora.

En stor del av det svenska hyreshusbestindet byggdes mellan 1955 och
1975. Detta innebir att renoveringar under ett antal ar har stitt hogt pa
dagordningen for bostadsforetagen. Frimst har dock finansieringsfragor
stdtt i centrum, och det har funnits en oro for att inte minst kommunala
bostadsfoéretag med stora miljonprogramsbestand far svartaccklara av dessa
renoveringar (SABO 2009). En friga som inte har fitt den uppmirksamhet
som den fortjanar dr dock hur hyresregleringen paverkar incitamenten fér
renovering.

Artikeln ir upplagd enligt f6ljande. I nista avsnitt sammanfattas den
internationella forskningen kring renovering och hyresreglering. Direfter
beskrivs det svenska regelverket, och eftersom detta ir kopplat till en speci-
fik egenskap hos svenska bostadshyreskontrakt maste dven dessa kontrake
diskuteras. Att gora empiriska studier av hur regleringen paverkar under-
hall dr svirt bl a dirfor ate det inte finns nagra sjilvklara jaimforelseobjeke,
sd analysen i denna artikel bygger pa jimforelser av stiliserade modeller av
dagens marknad och av en hypotetisk marknad dér hyran speglar utbud och
efterfrigan. Eftersom slutsatsen av dessa analyser dr att dagens regelverk
skapar fel incitament i en renoveringssituation blir naturligtvis frigan vad
som kan goras for att minska denna ineffektivitet, bide pa ling sikt och pa
kort sikt. I det sista avsnittet diskuteras tinkbara reformer.
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1. Hyresreglering och renovering
—den internationella forskningen

Effekterna av en hyresreglering pa renovering beror pi vad man jimfor
med, och den naturliga utgingspunkten for ekonomer ir forstis vad som
skulle hinda pa en perfekt konkurrensmarknad med vilinformerade och
rationella aktorer. Tva klassiska artiklar som behandlar en sidan marknad
ir Arnott m fl (1983, 1986). Ett par punkter som ir viktiga for den foljande
diskussionen ir foljande.

For det forsta finns det olika tinkbara lingsiktiga strategier. En ir t ex
att bygga ett hus, lata det slitas ner och sedan riva och bygga nytt. I denna
strategi gors overhuvudtaget inga renoveringar. En annan strategi innebir
att huset i princip ska std for evigt och att dgaren med jimna mellanrum
gor relativt stora underhéllsinsatser for att undan for undan forlinga husets
livslingd. Iresten av denna artikel dr det enbart den senare typen av strategi
som berors. Utifrin svenska forhéllanden i expanderande orter 4r under-
héllsstrategin mest relevant dirfor att det mesta av efterkrigsbestindet har
en sidan kvalitet att det sillan 4r lonsamt att riva och bygga nytt.

For det andra gors underhallsinsatser i en fastighet av tvd olika skil. Det
ena ir att minska framtida drift- och underhallskostnader och det andra ir
att skapa 6kad kundnytta som mojliggor hyreshojningar pa en konkurrens-
marknad. Méinga atgirder har dock bada typerna av konsekvenser. Stamby-
te och badrumsrenovering ir ett uppenbart exempel, men tilliggsisolering
och installation av mer avancerade ventilationssystem, som primirt gors
for att minska energiférbrukning, bidrar ocksé till jimnare inomhustempe-
ratur och mindre drag, vilket 6kar kundnyttan.

Iliroboksversionen av en hyresreglerings konsekvenser pa fastighetsun-
derhall leder regleringen till ligre underhéll. Om hyran ir under jimvikes-
nivd och det finns en k6 av hyresgister kan fastighetsigaren lata ligenheten
forfalla och inda hitta en hyresgist. I lirobockerna skiljer man sillan pa de
béada typer av underhill som nimndes ovan, och de effekter som beskrivs
giller primirt tgirder som paverkar kundnyttan, inte de som rér framtida
drift- och underhallskostnader.

Redan tidigt kom dock kritik mot denna analys, i linje med Arnotts kri-
tik ovan, som sa att detaljer i regelverket kan ha stor betydelse. Olsen (1988)
framfor tvi kritiska argument. Det forsta ar att ifall det dven finns ett starkt
besittningsskydd kan det vara rationellt fér hyresgisten att sjilv géra under-
héllsinsatser (se Malpezzi 1986 fér exempel). De totala underhallsinsatserna
behover dirmed inte skilja sig s mycket frin insatserna pé en friare mark-
nad. Den andra invindningen ir att lagstiftningen kring hyresreglering kan
tillita hyreshojningar om ligenhetens kvalitet hojs, och i sé fall kan det vara
svart att visa att regleringen leder till ligre underhill. Som jag dterkommer
till nedan finns sidana méjligheter i det svenska systemet.

Eftersom "hédrda” hyresregleringar i dag dr ovanliga finns inte s mycket
litteratur frin senare &r, men Arnott har nyligen atervint till frigan (Arnott
och Shevyakhova 2014). Fokus ligger dir pd en typ av hyresreglering som ir
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vanligare internationellt och som innebir att hyran inte fir hojas (mer dn
inflationen) sd linge en och samma hyresgist bor kvar, men att hyran sedan
far hojas till marknadsniva (som hir antas vara hogre). Lartikeln lyfts ocksé
kontraktsutformningen fram, och de visar att om fastighetsigaren kan bin-
da sig for en viss underhéllsplan under kontraktstiden och att hyran speglar
denna underhallsplan si paverkar inte regleringen underhéllsnivin. Om
underhéllsplanen inte ir helt bindande uppkommer dock incitament for att
skjuta upp underhallet eftersom det di 4r mojligt att dra ner pa underhéllet
utan att hyresnivan faller.

2. Kontraktsformer och regelverk i Sverige

Bruksvdirdesystemet allmdnt

Hyressittningssystemet i Sverige kallas ofta for “bruksvirdesystemet”
och sillan har vil ett namn varit s& missvisande. Man kan ju av namnet
fi intrycket att hyran ska spegla ligenhetens bruksvirde (definierat pa ett
visst sitt). Hyran bestims dock i praktiken genom kollektiva forhandlingar
mellan hyresgisternas organisation och fastighetsigaren (eller fastighetsi-
garnas organisation). Den hyra som parterna kommer 6verens om ir den
som giller oavsett hur den forhaller sig till bruksvirdet (enligt nigon defini-
tion). Det gér inte att klaga pa en kollektivt forhandlad hyra.

Ligenhetens bruksvirde spelar enbart roll om en hyresgist vill klaga pa
hyran i sin ligenhet. Domstolen ska di bedoma om den aktuella hyran ir
rimlig genom att jimfora med den kollektivt férhandlade hyran som giller
for en ligenhet med samma bruksvirde. Domstolen jamfér i praktiken med
kollektivt forhandlade hyror for ligenheter som ér lika stora, lika gamla och
som ligger i ndrheten av den ligenhet vars hyra ska bedémas.

Hyrorna férhandlas pd kommunal niva och dirfor kan hyresskillnader,
t ex mellan mer eller mindre attraktiva ligen, se lite olika ut i olika kommu-
ner. Mycket forenklat skulle jag siga att den typiska situationen ir sidan att
hyran i ett nybyggt hus sitts sd att den ticker marknadsmissiga kostnader.
Sedan hojs hyran i takt med inflationen tills det blir dags for en storre reno-
vering. Eftersom reala byggkostnader och markpriser i centrala ligen har
stigit under ldng tid innebir det att den reala hyran avtar med ligenhetens
dlder (sa linge inte huset renoveras) och att kéerna dirmed blir lingst till
dldre orenoverade ligenheter i centrala ligen. Det idr for dessa ligenheter
som skillnaden mellan marknadshyran och den férhandlade hyran ér storst
(se Lindblad 2010 for ett forsok att mita detta gap i olika delar av Stock-
holm).

Svenska hyreskontrakt och distinktionen mellan underhdll och
standardhdjning

Pi en oreglerad hyresmarknad med korta hyreskontraket kommer hyran att
spegla ligenhetens aktuella egenskaper. Under for undan, i takt med att
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ligenheten aldras och slits ner, kommer da hyran att falla, allt annat lika.
Nir det sedan sker en renovering héjs hyran i proportion till hur mycket
”kundnyttan” har okat.

Sa fungerar dock inte svenska bostadshyreskontrakt. Dessa kontrakt
bygger pa en distinktion mellan underhall och investering, dir underhall
definieras som aterstillande av ursprunglig standard, medan en investering
innebir att standarden hojs i relation till hur ligenheten var som ny. Under-
hill ingar i kontraktet och motiverar inte en hyreshojning. Det ir alltsd inte
ligenhetens aktuella skick som styr hyran, dvs hyran ska inte sinkas nir
ligenheten aldras, men den ska inte heller hojas nir underhall genomfors.
Om utbudet av ligenheter ir stort kan det gora det rationellt for fastig-
hetsigaren att sinka hyran for slitna ligenheter, men vi bortser frin det i
fortsittningen. Skillnaden mellan underhall och investering kan illustreras
med en badrumsrenovering. Ett gammalt badrum ér vanligen halvkaklat
med plastmatta pa golvet. Om foretaget vid renoveringen ersitter plast-
matta och kakel med nytt kakel i samma omfattning och en ny plastmatta dr
det att betrakta som underhill som inte motiverar hyreshojning. Om fore-
taget diremot helkaklar badrummet och ligger klinkers pa golvet innebir
det en standardhojning (investering). Atgirder som innebir att ligenheten
blir mer lik nyproducerade ligenheter betraktas som standardhéjning. En
annan typisk standardhojning kan vara att ligga parkettgolv i alla rum och
inte bara i vardagsrummet (se Borg och Song 2014 for en genomgang).

Man kan friga sig varfor kontrakten ir utformade s att underhill ingér
i hyran, och i teorin kan man tinka sig att hoga transaktionskostnader och
starka 6nskemal om langsiktig utjimning av boendekostnader gor sidana
kontrake rationella. Ju kortare tid som den genomsnittlige hyresgisten bor
i en ligenhet, desto svirare dr det dock att motivera denna kontraktstyp.
Tink er att ni kommer till ett nedslitet hotell som begir ett hogt pris och
motiverar det med ett |6fte om att inte att hoja priset nir hotellet om nigra
ar ska renovera!

Jamfort med ett renodlat marknadssystem med ”spotkontrakt” leder -
allt annat lika - dagens kontraktsform till relativt sett hogre hyror i slitna
lagenheter och till relativt sett ligre hyror dir underhallsitgirder just har
genomforts. Om hushill med ldgre inkomster i hogre grad bor i nedslitna
ligenheter ir detju inte s bra ur fordelningssynpunkt, men fokus ligger hir
pa renoveringar.

Eftersom vanligt underhéll i dag ingar i hyran och inte motiverar hyres-
hojning skapar det incitament f6r att skjuta upp de underhallsinsatser som i
forsta hand skapar kundnytta. De som frimst minskar drift- och underhills-
kostnader piverkas inte. En ging i tiden fanns 6verenskomna intervall for
t ex méilning och tapetsering, vilket var ett sitt att minska denna risk.

Atgirder som klassas som underhall motiverar alltsa inte hyreshojning,
men hyran fir hojas om standarden héjs, vilket skapar incitament f6r att
gora sddana insatser. For att fi en tydlig bild av hur dessa incitament ser ut
miste regelverket kring renovering beskrivas mer i detalj.
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Lagstiftning och praxis kring renovering och hyressittning

Den svenska lagstiftningen ger hyresgisternas organisation stort inflytande
over hyressittningen men mycket litet inflytande 6ver renovering. Manga
ginger kommer hyresgisternas organisation och fastighetsigaren overens
om vilka renoveringar som ska goras i ett hus och hur mycket hyrorna ska
hojas. Det som styr dessa overenskommelser dr dock vilka outside options som
parterna har och frigan ir dirmed vad som hinder om parterna inte kom-
mer overens.

Fastighetsigaren kan da g till hyresnimnden for ate fi den foreslagna
renoveringen godkind och enligt samstimmiga uppgifter (frin samtal med
Fastighetsigarna och SABO samt med jurister) far fastighetsigaren regel-
missigt tillstdnd att i dldre hus renovera dessa till normal nybyggnadsstan-
dard. Detta innebir att ett antal standardhojningar fir genomforas, t ex hel-
kaklat badrum.

Frigar man sig varfor lagstiftningen ser ut pd detta sitt finns ett moj-
ligt svar i de bostadspolitiska 6verviganden som gjordes nir efterkrigsti-
dens bostadspolitik lades fast (se sirskilt SOU 1945:63). Man var da ridd
for ate hushall med ligre inkomster skulle bromsa den modernisering av
bostadsbestindet som ansdgs motiverad. Den hogre bostadsstandarden
skulle genomféras bide med morot (subventionerat byggande och bostads-
bidrag) men ocksd med piska och det senare innebar just att hyresgister inte
skulle kunna stoppa rivningar och moderniseringar av bostadshusen. Hur
relevant detta dr for dagens bostadssituation kan diskuteras, men roten till
att dagens lagstiftning ger fastighetsigaren stor frihet i att hoja standarden
finns enligt min bedémning just dar.

Det ir viktigt att notera att vid denna domstolsprovning gérs ingen
bedémning av vilken hyra som ska tas ut, utan det handlar enbart om ifall
en viss renovering ska tillitas eller inte. (Om en fastighetsigare genomfor
en renovering utan tillstdnd ir straffet att denne inte fi ta ut en hogre hyra
under en kommande femérsperiod.)

Nir vil renoveringen ir genomford sitter fastighetsigaren en ny hyra
och om hyresgisten inte dr nojd kan denne begira en vanlig provning av
hyran. Provningen sker da pd det sitt som beskrevs ovan, dvs hyresnimnden
jaimfor med hyran i ligenheter med samma standard beldgna i nirheten av
den ldgenhet som ska prévas. Om vi antar att ligenheten har renoverats
upp till en standard som ir i nivd med nyproduktionen kommer de hoga
hyrorna i nyproduktionen att vigas in nir den skiliga hyran f6r den renove-
rade ligenheten bedéms.

Dettainnebir att det kan bli en relativt stor hyreshojning nir standarden
pé ligenheten hojs i samband med en renovering. Hyrorna i nyproduktio-
nen ir ju relativt marknadsmissiga, och det innebir att regelverket kring
renovering i praktiken innebir att hyrorna dven i det dldre bestdndet delvis
marknadsanpassas nir det sker en renovering.

Det bér noteras att iven om det i praktiken finns en koppling till nypro-
duktionskostnader inklusive marknadspris pd marken nir hyran i nypro-
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duktionen bestims, finns ingen koppling mellan kostnaden for en renove-
ring och tillaten hyreshéjning i samband med en renovering.

3. Varfor samhillsekonomiskt olonsamma reno-
veringar kan vara lonsamma for fastighetsigaren

Det regelverk som beskrevs ovan skapar i en situation med bostadsbrist,
dvs hyror klart under marknadsnivé i nastan hela bestdndet, incitament for
fastighetsigaren att genomfora renoveringar pa ett sitt som inte ir sam-
hillsekonomiskt [6nsamt.

Delar av kostnaderna fér en renovering ticks genom sinkta drift- och
underhéllskostnader, men i fortsittningen fokuseras pa den del som hojer
virdet for hyresgisterna. For att renodla ytterligare ligger vi fordelnings-
politiska aspekter at sidan, och da kan vi sidga att en renovering dr samhills-
ekonomiskt [6nsam om hyresgisternas betalningsvilja f6r renoveringen ar
storre dn den lidgsta hyreshojning som fastighetsigaren begir for att vara
beredd att genomféra renoveringen (fastighetsigarens reservationshyres-
hojning, som i sin tur speglar kostnaden fér renoveringen).

Ett system med fri hyressittning kan tolkas pA ménga sitt, men jag tin-
ker mig en modell av den typ som féreslis av Bokriskommittén (2014), dir
det dr fri hyressittning vid inflyttning och sedan anpassning till marknads-
nivd med vissa tidsintervall. Om det ir fri hyressittning bade fore och efter
renoveringen kommer hojningen i marknadshyran att spegla konsumenter-
nas virderingar och renoveringen genomfors di enbart om den dr samhills-
ekonomiskt motiverad.

Hyresregleringen och bostadsbristen skapar ett konsumentéverskott
hos den sittande hyresgisten. Eftersom det regelverk som finns i dag gor
det mojligt att delvis marknadsanpassa hyrorna om det gors en standardho-
jande renovering kan fastighetsigaren vid en sidan renovering ligga beslag
pé delar av konsumentens tidigare konsumentoverskott. Den tillitna hyres-
hojningen kan ju vara storre in konsumentens betalningsvilja for standard-
héjningen, eftersom den tillitna hyreshojningen bestims efter en jaimforel-
se med hyran i nyproducerade ligenheter som ir mer marknadsanpassade.

Regelverket innebir ocksd att samhillsekonomiskt l16nsamma investe-
ringar kan vara olonsamma for fastighetsigaren. Hyresgésterna ir sanno-
likt villiga att betala en hogre hyra om de far ett renoverat badrum utan
standardhéjning, men i ett sidant fall fir inte fastighetsiigaren héja hyran
alls.

En forutsittning for att en standardhojande atgird ska vara 16nsam for
fastighetsigaren ir att hyran efter renoveringen inte 6verstiger marknads-
hyran, eftersom det annars skulle uppsta vakanser. Aven om hyreshéjning-
en dr storre dn hyresgisternas betalningsvilja for renoveringen kommer de
fortfarande att bo kvar si linge som den nya hyran ligger under marknads-
hyran for en renoverad ligenhet.

En annan {6ljd av regelverket dr att samhillsekonomiskt l6nsamma
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renoveringar kan leda till férsimringar for hyresgisterna. For den samhills-
ekonomiskt 1énsamma investeringen giller att hyresgisternas betalnings-
vilja 6verstiger fastighetsigarens reservationshyreshojning. Det som dnda
kan leda till att det blir forsimringar for hyresgisterna ir att den tillitna
hyreshojningen ér storre dn hyresgisternas betalningsvilja. Den nya hyran
kan dock fortfarande vara ligre in marknadshyran, vilket innebir att det
inte blir ndgra vakanser for fastighetsigaren. Den bakomliggande meka-
nismen ir samma som ovan. Det finns innan renoveringen ett relativt stort
konsumentoverskott och regelverket gor det mojlige for fastighetsigaren
att ”ligga beslag” pa en del av detta konsumentoverskott i samband med
renoveringen.

4. Inkomstmissig segregation

Att regelverket enbart tilliter hyreshojning i samband med standardhoj-
ningar kan leda till att det blir storre inkomstmaissig segregation mellan oli-
ka omradenien stad dn vid ett renodlat marknadshyressystem. Denna moj-
lighet ar kanske enklast att férklara med en enkel modell. Lat oss anta att vi
startar ett antal ar tillbaka med ett ildre, relativt centralt beliget omrade.
Undan fér undan blir omrddet mer attraktivt, inte minst fér hushall med
hogre inkomst.
Vikan dela in hyresgisterna i tre grupper:

*  Grupp A: Hyresgister och potentiella hyresgister med relativt sett hogre
inkomster som virderar omradets lige hogt.

* Grupp B: Hyresgister och potentiella hyresgister med relativt sett ligre
inkomster som ocksa virderar omridets lige hogt. De ir emellertid inte
villiga att betala nimnvirt mer for en hogre standard. Liget ar det avgo-
rande. (Tink pad ungdomar med relativt [aga inkomster.)

e Grupp C: Hyresgister och potentiella hyresgister med relativt sett lidgre
inkomster som inte virderar omridets lige sa hogt.

Frigan ir nu hur dessa olika grupper paverkas av att efterfrigan i omridet
okar, givet olika regelverk for hyressittning.

Hur inkomstmdssig segregation utvecklas vid marknadshyror

Undan f6r undan, i takt med att omridets attraktivitet okar, hojs hyrorna
och Grupp C ersitts av grupp A. Eftersom grupp A har intresse av hogre
standard kommer renoveringar ocksd att bérja i omradet. Grupp B ir
beredd att betala relativt bra for liget men ir inte intresserad av en renove-
rad ligenhet eftersom den ir for dyr. Nir fler ligenheter renoveras kommer
hyresnivén i de renoverade ligenheterna att bli relativt sett ligre. Ett 6kat
utbud av renoverade bostider och ett minskat utbud av orenoverade ligen-
heter gor att hyresgapet mellan de bdde typerna av ligenheter krymper. Till
sist krymper hyresgapet till en sddan nivé att det inte lingre lonar sig att
renovera fler ligenheter.
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I detta fall kan man alltsd tinka sig att det uppstir en jaimvikt med ett
visst antal orenoverade ligenheter i det attraktiva omradet. Det kommer
att vara en marknadshyresniva i det orenoverade bestindet och en niva i
det renoverade bestindet och i jimvikt motsvarar denna skillnad i princip
kostnaden for att renovera (fastighetsigarnas reservationshyreshojning for
renovering).

Idennajimvikt kommer personer i grupp A att boi de renoverade ligen-
heterna och personeri grupp B att bo i de orenoverade ligenheterna. Grupp
C limnar omridet pa grund av de hoga hyrorna.

Hur inkomstmdssig segregation utvecklas vid dagens hyresregelverk

Hir startar vi med en reglerad hyresniva och orenoverade ligenheter. Bort-
ser vi frin inflationen kan vi anta att den reglerade hyran for de orenoverade
ldgenheterna inte hojs 6ver tiden. Denna reglerade hyra ligger allesa ligre
dn marknadshyran for orenoverade ligenheter. Detta innebir att alla tre
grupperna ovan kommer att bo i omridet s linge det inte dr renoverat.
Hir bortser vi ocksa fran att det kan finnas andra mekanismer som gor att
hushall med ldgre inkomster trings ut frin hyresreglerade ligenheteriligen
som ir attraktiva for hushall med hogre inkomster, t ex att fastighetsigaren
hellre viljer hushill med hogre inkomst nir en ligenhet blir ledig eller att
lagenheten siljs svart (se Hellstrom och Lind 2006 for en beskrivning av fler
sidana mekanismer).

I denna stiliserade tolkning av dagens regelverk kan fastighetsigaren
enbart hija hyran om det genomfors en renovering med standardhdjning. Undan
for undan, i takt med att attraktiviteten och (dirmed) marknadshyran sti-
ger, blir det mer och mer Iénsamt att renovera ligenheterna. Om reglerna
innebir stor frihet for fastighetsdgarna att genomfora renoveringar till
nyproduktionsstandard och om hyran d4 kan hojas upp mot nyproduktions-
hyran kommer alla fastighetsigarna att vilja renovera sina hus. Som nimn-
des ovan innebir detta ocksd en marknadsanpassning av hyrorna, eftersom
nyproduktionshyran paverkar den tillitna hyran efter renoveringen.

Eftersom det inte finns méjlighet att hoja hyran bara med hinvisning
till ett attrakeive lige blir de ekonomiska incitamenten for en renovering
starkare i detta fall 4n i fallet med marknadshyror, dir ju dven de som inte
renoverar far hoja hyran pa grund av det attraktiva liget. Med dagens reg-
lering kan man tinka sig en jamvikt dir a/la ligenheter i det attraktiva
omridet renoveras. Den slutliga hyresnivin hamnar di ndgonstans mel-
lan marknadshyran for en orenoverad ligenhet och marknadshyran for
en renoverad ligenhet i det rena marknadsfallet. Eftersom fler ligenhe-
ter renoveras i detta fall kommer hyresnivin rimligen att ligga lite under
marknadshyran for en renoverad ligenhet — och exakt hur mycket under
den hyresnivan beror ocksd pa hur bruksvirdeshyran f6r dessa ligenheter
bedoms.

Skillnaden mellan marknadshyresmodellen och dagens modell ir, lite
tillspetsat, att i marknadshyresmodellen limnas vissa ligenheter orenove-
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rade, medan alla ligenheter kommer att renoveras med dagens regelverk.
Om det sker en marknadsanpassning av hyrorna vid renovering kommer de
reglerade hyrorna for alla de ligenheter som har renoverats att ligga hogre
in marknadshyran for det orenoverade bestdnd som blir kvar i en mark-
nadshyresmodell.

Betraktar vi vad som faktiskt hint under senare decennier sa verkar
modellens implikationer stimma. Hyresnivan i de renoverade ligenheterna
dr hog men inte riktigt lika hog som i nyproduktionen. I och med att detta
gap inte ir si stort verkar det ocksa troligt att dagens hyresnivi efter reno-
vering ir hogre in marknadshyresniva for en orenoverad ligenhet, iven om
detta dr ett mer spekulativt pastiende.

Om det nu ir sd att dagens hyresniva efter renovering dr hégre dn den
hypotetiska marknadsnivin for orenoverade ligenheter innebir dagens
regelverk pa sikt att grupp B ovan ocksd trings ut fran hyresmarknaden i ligen
med hog efterfragan. Slutsatsen dr dirmed att inkomstmissig segregation
kan komma att g lingre med dagens regelverk jimfort med ett system med
marknadshyror.

Ett litet test av denna hypotes kan man fi om man ser pa bostadsbestan-
dets sammansittning i attraktiva ligen i olika stider. Om resonemanget
ovan ir korrekt ska vi férvinta oss dar av hus med lag kvalitet i attraktiva
lagen i stider som har marknadshyressittning, medan det inte kommer att
finnas nigra sidana oar i svenska stider. Jag 6verlimnar till [isaren att uti-
fran sina erfarenheter bedéma hur det faktiske ser ut!

Som vanligt dr det motiverat med vissa reservationer. I modeller kan
det ju hinda olika saker beroende pa vad som exakt antas, t ex om hur stora
respektive grupper ovan ir och exakt hur stor deras betalningsvilja ir. Kost-
naderna for renovering paverkar ocksi utfallet, liksom hur stora hyresfor-
andringar vid renovering som regelverket tilliter. Modellen pekar dock pi
attom renovering ir enda sittet att hoja hyran och om den tilldtna hyreshoj-
ningen dé ir hégirelation till skillnaden i marknadshyra mellan renoverade
och orenoverade ligenheter kommer vi att fi fér mycket renoveringar i att-
raktiva ligen, jimfort med om renoveringarna enbart drevs av konsumen-
ternas betalningsvilja for sjilva renoveringen.

5. Tankbara dcgirder

P4 lang sikt dr en l6sning pa problemet med felaktiga renoveringar att det
inférs mer marknadsmissig hyressittning i hela bestindet. Tillsammans
med ett storre utbud och ligre transaktionskostnader kan vi di fa en situa-
tion dir hushall med ligre inkomster, eller hushall som inte vill ligga si
mycket av sin inkomst pd boende, flyttar till ett annat billigt alternativ nir
renoveringar genomfors och hyror hojs. Ser man pa hur den politiska debat-
ten fors kring hyresregleringen framstar dock detta som ett mycket lang-
siktigt alternativ. Det kan ocksa noteras att i linder som har avskaffat eller
forsvagat hyresregleringar s har de borjat med nyproduktion och inte sil-
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lan latit regleringar vara kvar i det dldre bestdndet. New York ir ett klassiskt
exempel pa detta.

Vad kan da goras pa relativt kort sikt inom ramen for dagens grund-
liggande regelverk for att undvika samhillsekonomiskt olonsamma reno-
veringar? En viktig dtgird ir att 6verge distinktionen mellan underhall och
standardhéjning och att lata tillaitna hyreshojningar spegla férindringar i
kundnytta och inte bero pa huruvida en viss atgird innebir dterstillning
av ursprunglig standard eller hojning i relation till denna standard. Den
nya redovisningsmodellen med s k komponentavskrivning pekar i denna
riktning eftersom alla lingsiktiga dtgirder dir ses som investeringar. Lind
och Muyingo (2012) framfér mer principiella argument mot underhalls-
begreppet, med hinvisning till att begreppet ir bakatblickande (aterstilla
ursprunglig standard”), medan rationellt beslutsfattande dr framécblick-
ande, dvs bygger pa jaimforelser av framtida konsekvenser av ett beslut. Hur
byggnaden ursprungligen sig ut saknar betydelse nir det giller vad som ar
rationellt att gora i dag.

Aven om den ridande hyresnivan inte speglar en marknadshyresniva
skulle man fa ritc renoveringar om den tilldtna hyreshijningen motsvarade den
hyreshdjning som skulle ha skert vid marknadshyressittning. Genom ate lata hyran
stiga lika mycket som pa en konkurrensmarknad far fastighetsigaren sam-
ma incitament som pé en sidan marknad och renoveringar gors enbart om
betalningsviljan overstiger reservationshyreshojningen. Problemen som
har beskrivits ovan skulle alltsd minska om man i stillet f6r att ha en bruks-
virdesprovning av hyresnivderna hade en bruksvirdesprovning av hyresfor-
dndringar. Vill man se det mer filosofiskt skulle detta alternativa system
knyta an till Nozicks rittviseteorier, dir det centrala kriteriet dr huruvida
processen fram till dagens situation har géte till pa rice sitt.

Lit oss exemplifiera detta med en badrumsrenovering dir badrummet
ursprungligen ir halvkaklat och med plastmatta. Om ett stambyte sker och
badrummet renoveras i samband med detta skulle det vara tillatet att hoja
hyran utifrin hur en genomsnittlig konsument (av den aktuella typen av
ligenheter) virderar skillnaden mellan badrummet f6re och efter. Detinne-
bir att, till skillnad frin i dag, skulle det vara tillatet att hoja hyran dven
om det nya badrummet fortfarande ir halvkaklat och har plastmatta. Om
badrummet helkaklas, och plastmattan ersitts med klinker, sa fir hyran
hojas lite mer, men detta ska inte grundas p en jimforelse med hyrorna i
nyproduktionen utan baseras pd den genomsnittliga konsumentens virde-
ring av skillnaden mellan ett nyte halvkaklat badrum och ett nytt helkaklat
badrum.

Att prova hyresforindringar i stillet for hyresnivier oppnar ocksi for
andra mojligheter. Redan i SOU 2004:91 foreslogs att nagot storre hyres-
hojningar skulle vara tillitna nir en ligenhet ir ledig och om den aktuella
hyran ligger klart under marknadsnivan. Detta forslag stupade pé att den
hyresgist som flyttade in i denna ligenhet kunde ga till hyresnimnden och
fi sin niva prévad i relation till andra som bor i liknande ligenheter. Efter-
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som dessa hade en ligre hyra var fastighetsigaren tvungen att sinka hyran
igen. Om diremot provningen giller hyresforindringen och om lagen da
tilliter en hojning i den aktuella situationen skulle hyresgisten inte har
nigon grund for att klaga. De flesta praktiska modeller for mer marknads-
missig hyressittning (se t ex Bokriskommitténs forslag) innehaller ju vissa
spirregler for hyressittning, t ex att hyran ska folja inflationen x ar efter
inflyttning. Detta innebir ocksd att hyran kan ligga pé olika nivier for i
princip likvirdiga ligenheter.

6. Avslutning

Verkligheten ir forstis mer komplicerad dn den enkla renoveringsmodellen
ovan, och andra strategier dn att forst ligga lagt med renoveringar i manga
ir och sedan hoja standarden till nyproduktionsnivé kan observeras. Privata
foretag med bestind i mindre attraktiva omriden kan vara ridda for stora
hyreshojningar som gor att de forlorar skotsamma hyresgister och kanske
far en hogre andel bidragsberoende hushill. Fastighetsigaren satsar i stillet
pé den lopande foérvaltningen och forsoker i hyresférhandlingar anvinda
kvaliteten pa férvaltningen som argument for hogre hyror, samtidigt som
mer begrinsade standardhéjningar genomfors for att fa upp hyran lagom
mycket.

Lind m fl (2014) studerar ett kommunalt bolag med ett bestand i Stock-
holmsregionens utkanter. Dir forhandlade man fram en éverenskommelse
med hyresgistféreningen om renovering pa tre nivier: mini, midi och maxi.
Aven om mininivan frimstinnehaller underhallsatgirder fick féretaget inda
héja hyran en del. Enligt kalkylerna i den ovannimnda artikeln var dessa
dtgirder [6nsamma om man goér en optimistisk kalkyl, men inte annars.
Samtidigt var det mojligt for foretaget att i efterhand, nir en ligenhet var
ledig, ga in och hoja standarden. Denna “midi-renovering” kostade inte
sirskilt mycket extra for bostadsbolaget, men den tillaitna hyreshéjningen
var stor. Genom denna konstruktion kunde Hyresgistforeningen skydda
sittande hyresgister, samtidigt som bostadsbolaget pa sikt fick lonsamhet i
dtgirderna. Kort sagt: En korssubsidiering till nuvarande hyresgister fran
framtida hyresgister.

Aven om det allts finns undantag och varianter som inte ir s extrema,
dr det knappast nigon tvekan om att dagens regelverk fér hyressittning
leder till standardhéjande renoveringar som inte dr samhillsekonomiskt
motiverade och att det finns goda skil att snabbt dndra pa regelverket. Den
foreslagna indringen innebir att vi bor *marknadsanpassa” de tillatna hij-
ningarna, iven om vi inte marknadsanpassar den underliggande hyresnivan
fore renovering.
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