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Sammanfattning

Den svenska hyresmarknaden har varit belagd med en prisreglering sedan 40-talet och har medfort
patagliga problem i form av langa koer. | uppsatsen vill jag undersoka om regleringen har stod i
nationalekonomisk teori. Forra aret, 2011, introducerades nya regler for hyresmarknaden som till
viss del 6ppnar for prisokningar. Jag kommer aven att diskutera vad dessa kan ha for paféljder,

utifran ekonomisk teori.

Effektivitetspolitik kan motiveras om marknaden sjalv inte uppnar en effektiv allokering. En
allokering anses vara effektiv nar vidare handel inte kan genomféras utan att forsamra nyttan for
den ena parten. Fyra former av marknadsmisslyckande &r kollektiva varor, asymmetrisk
information, monopolmakt och externaliteter. Ingen utav dessa kan forklara eller motivera

regleringen.

Fordelningspolitik kan syfta till att gora en marknadsallokering mer réttvis, eftersom effektivitet
inte ar en garant for rattvisa. Det finns olika definitioner pa rattvisa. Regleringen kan forklaras
utifran en egalitar princip, alla ska ha lika, eftersom billiga bostader hyrs ut till alla potentiella
hyresgaster istallet for enbart till ldginkomsttagare. Fordelningspolitik kan involvera bidrag i form
av kontanta utbetalningar eller i form av varor. Kontanta utbetalningar ger storre mojligheter till
valfardsokningar och en bostadsreglering &r darfor ett trubbigt instrument for att bedriva

fordelningspolitik.

En anledning till att regleringen finns kvar kan vara att politiker misslyckas i att driva politik som &r
mest samhallsnyttig, eftersom de maximerar sin egen nytta. Intresseorganisationer kan paverka
politikers beslut och pa sa vis gynna sina medlemmar, men de tar nédvandigtvis inte hansyn till den

maximala valfarden for samhallet.

Det nya reglerna for hyresmarknaden forvantas oka hyrorna och pa sa vis minska koerna. Detta
leder till valfardsokningar, men problem sasom segregation och inlasningseffekter forvantas

kvarsta.
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1. Inledning

Den svenska marknaden for hyresratter ar ofta ett amne for debatt, framst de langa bostadskderna
som foljer av den prisreglering som styrt marknaden sedan andra varldskriget. | borjan pa forra aret
andrades lagarna for hyresmarknaden nagot, till fordel for en friare prissattning, men regleringen

kvarstar i vissa avseenden.

Syftet med den har uppsatsen ar att undersoka om prisreglering pa hyresmarknaden kan forsvaras
utifran effektivitetssyfte, fordelningspolitiskt syfte eller genom bada. Jag kommer &ven att analysera

vad de nya reglerna kan ha for potentiella effekter.

Regleringen tillkom i en situation av monopolmakt och var avsedd for att skydda hyresgasterna fran
kraftigt stigande priser. | dagen ldge rader konkurrens pa marknaden och manga av problemen kan
istallet ses som effekter av regleringen i sig. Som inkomstfordelande verktyg ar regleringen nagot

trubbig och hade kunnat erséttas av mer generdsa bostadsbidrag.

Min metod har varit litteraturstudier, framst nationalekonomisk kurslitteratur for den grundldggande
teorin och uppsatsen fran KTH:s institution for fastigheter och byggande for empiriskt stod i
analysen. Jag har aven studerat propositionen som foéranledde lagédndringen och den offentliga

utredningen som propositionen baserats pa.

Jag begransar mig till att diskutera den svenska marknaden, med undantag for vissa paralleller till
likande utlandska regleringar och exempel. Vidare kommer jag inte att diskutera situationen for
svaga marknader dar 6verskott av hyresratter rader, utan mitt fokus ligger pa starka och attraktiva

marknader.

Uppsatsen ar disponerad pa foljande satt. Kapitel 2 och 3 bestar av teori kring effektivitetspolitik
och fordelningspolitik. Kapitel 4 beskriver regleringens historia och uppbyggnad, samt de nya
reglerna. Kapitel 5 ar en analys av regleringens stdd i nationalekonomisk teori och i kapitel 6 drar

jag mina slutsatser.



2. Effektivitetspolitik

Nar marknadskrafterna misslyckas med att effektivt allokera varor kan staten ga in och med hjalp
av olika styrmedel, exempelvis skatter eller regleringar, forsoka korrigera detta. Nar malet for
politiken &r att uppréatta effektiva marknader kallas det effektivitetspolitik (Dufwenberg, 2000).
Detta kapitel kommer att berdra begreppet effektivitet och dess effekt pa valfard,

marknadsmisslyckanden samt politikermisslyckanden.

2.1 Det forsta viilfdrdsteoremet

Om en marknad befinner sig i perfekt konkurrens och parterna tillats att handla med varandra
kommer en effektiv allokering av resurser alltid att uppstd. Detta sammanfattar det forsta
valfardsteoremet, ett grundlaggande koncept inom valfardsekonomi. | perfekt konkurrens ar alla
aktorer pa marknaden pristagare, bade kdpare och séljare, och ingen enskild aktor kan paverka
priset. Under dessa forutsattningar kommer en paretoeffektiv situation att kunna nas genom handel
(Rosen & Gayer, 2008).

Paretoeffektivitet ar ett viktigt koncept och oftast det som asyftas nar man inom nationalekonomi
pratar om effektivitet. | en paretoeffektiv punkt kan inga ytterligare byten goras utan att férsamra
for den ena parten i bytet (Rosen & Gayer, 2008). Detta kan illustreras genom en Edgeworth box
som representerar en hel ekonomi med tva aktorer. Med hjélp av denna enkla illustration av en
byteshandel kan vi se hur en effektiv situation uppstar. | figur 1 startar de tva aktorerna Individ A
och individ B pa en initial punkt a. Den initiala allokeringen ar godtycklig och skulle kunna vara
var som helst i ekonomin. Man kan se att Individ A har nagot mer av Vara 2 &n den andra aktoren,
och vise versa. Aktorernas preferenser kan representeras med hjélp av indifferenskurvor i boxen,
langst med kurvorna erhalles samma nytta av kombinationerna av de tva varorna. Om individ A kan
erhalla en allokering pa en indifferenskurva som ar hogre upp an indifferenskurvan U okar hennes
nytta. Allokeringar i nordostlig riktning &r med andra ord béttre for Individ A, och tvartom for
Individ B. Notera att i punkt a kan Individ A 6ka sin nytta, utan att forsamra for motparten, genom
byteshandel till punkt b. Individ B forblir pa samma indifferenskurva Ug som i den initiala
allokeringen och har varken fatt det samre eller battre. Pa samma vis skulle byteshandel kunna
maojliggora en nyttookning for Individ B genom att forflytta sig till allokering c, dar Individ A
befinner sig pa samma indifferenskurva som i den initiala allokeringen. | varje punkt dar aktorernas

indifferenskurvor tangerar varandra uppstar en allokering déar ett byte inte kan goras utan att nyttan



forsamras for den ena aktoren. Fran punkt a skulle dock byteshandel kunna 6ka bada individernas
nytta, genom att réra sig mot punkt d. Dessa punkter b, ¢c och d i Edgeworthboxen ar
paretoeffektiva, eftersom aktdrerna inte langre har incitament att byta (Frank, 2008). Nar ekonomin
inte befinner sig i en paretoeffektiv allokering slésas potentiella nyttokningar och ekonomin kan
inte vara effektiv (Rosen & Gayer, 2008).

4 Individ 8

Indrad A r

Figur 1. Edgeworth box

2.2 Marknadsmisslyckande

Nedan foljer fyra situationer dar marknaden pa ett eller annat sétt misslyckats med att generera en

effektiv allokering.

2.2.1 Kollektiva varor

Om en vara inte &r exkluderande eller inskrankande uppstar en form av marknadsmisslyckande.
Dessa varor identifieras som kollektiva varor, en vara som kan brukas av flera individer simultant
och &r svar att hindra anvandandet av. En mycket viktig del i en valfungerande marknad &r
prismekanismen som ska spegla vara varderingar av varan. Om en vara varderas hogt av en individ
kommer denna att vara villig att betala ett dyrare pris for den. Utifran marknadens samlade
preferenser kommer en jamvikt att kunna uppsta, dér betalningsvilja och tillgang mots. Det ar i
detta som marknaden misslyckas ndr varan ar en kollektiv vara, prismekanismen stors nar
konsumenterna har mgjlighet att ljuga om sina preferenser. Eftersom varan inte kan exkludera, utan

kommer finnas tillganglig vare sig man betalar eller inte, finns inte incitament att betala for varan.



Att lita pa att ndgon annan kommer att betala for att varan ska tillhandahallas men sjalv inte bidra
brukar kallas for en “free ride” (Rosen & Gayer, 2008). Ett klassiskt exempel pa en kollektiv vara ar
en fyr eller en armé. Nar en fyr ar tand kommer det att vara komplicerat att hindra vissa batar fran
att dra nytta av den. Likasa ar det modosamt att tillhandahalla nationell sikerhet for somliga, men
inte for andra. Det &r viktigt att skilja pa kollektiva varor och privata varor som tillhandahalls av
staten. Det senare ar privata varor som tillhandahalls med hjélp av offentliga medel, vilket
nddvandigtvis inte behdver vara en kollektiv vara (Rosen & Gayer, 2008). De flesta kollektiva

varor, som den privata marknaden inte kan erbjuda, tillhandahalls av staten (Frank, 2008).

2.2.2 Asymmetrisk information

En marknad kan inte vara effektiv om den inte existerar. Ett krav for det forsta vélfardsteoremet &r
att alla varor har en marknad, men sa ar inte alltid fallet. Att en marknad misslyckas med att erbjuda
en vara kan relateras till risk och asymmetrisk information, da den ena parten har mer information
an den andra. Ett exempel pa detta &r vissa forsakringar. Rosen och Gayer (2008) menar pa att
marknaden inte skulle vilja tillhandahalla en forsakring mot att bli fattig. En sadan férsakring skulle
inte vara vinstdrivande, da forsakringstagaren har mindre incitament till att undvika fattigdom.
Forsakringstagaren kanske vet att den l16per hog risk for att hamna i fattigdom och tecknar darfor

forsakringen, medan forsakringsgivaren inte kanner till denna sannolikhet.

Adverse selection &r ett relaterat problem. Om marknaden erbjuder en inkomstforsakring i fall av
arbetsloshet eller sjukdom kommer individer som l6per stor risk att bli sjuka eller arbetsldsa att ha
storts incitament till att kdpa en sadan forsakring. Om fordelningen av forsakringstagares
sannolikhet att drabbas av inkomstbortfall inte & normalfoérdelad kommer tjansten inte att kunna
tillhandahallas, pa grund av for hogra premier (Rosen & Gayer, 2008).

Ett satt for staten att korrigera detta marknadsmisslyckande é&r att tillhandahalla den specifika varan,
eller gora den obligatorisk och finansiera den genom skatter. Tva exempel pa detta ar
sjukforsakringen och social bidrag, som ar tillgangliga for alla som antingen forlorat sin inkomst pa

grund av sjukdom eller pa annat vis.



2.2.3 Monopolmakt

Ett annat marknadsmisslyckande ar monopolmakt, att konkurrensen inte langre ar perfekt. Under
perfekt konkurrens maste man anta att det finns sa pass manga foretag att inget enskilt kan paverka
priset genom att 6ka eller minska sitt utbud. Pa grund av skalférdelar eller intradeshinder pa
marknaden kan konkurrensen minska och leda till att fa eller enskilda foretag dominerar hela
marknaden. Imperfekt konkurrens &r till nackdel fér konsumenterna, eftersom ett hogre pris kan tas
ut blir producentoverskottet stérre pa bekostnad av konsumentoverskottet (Frank, 2008). | figur 2
ser man att Py, priset vid monopolmakt, &r hogre &n Pc som dr priset vid perfekt konkurrens (alltid
lika med marginalkostnaden MC). Detta leder till att konsumentdverskottet blir mindre. En area
kallas Deadweight loss uppstar vid imperfekt konkurrens. Den tillfaller varken konsumenterna eller

producenten, utan dr ett matt pa ineffektiviteten pa marknaden (Frank, 2008).

P¢ = competitive price
Qc = competitive quantity
Pm = monopoly price

Qv = monopely quantity

Figur 2. Monopolmakt

Det finns konkurrenslagstiftning for att motverka imperfekt konkurrens, bade pa nationell niva och
pa dverstatlig niva (EU). Dessa lagar reglerar bland annat foretagsforvarv, konkurrensbegransande
samarbeten och missbruk av en dominerande stallning (Dufwenberg, 2000). Om en marknad redan

drabbats av monopolmakt pa ett eller annat satt finns det manga olika satt for staten att reglera



marknaden. Ett av dessa satt ar att prisreglera marknaden, som i fallet med hyresregleringen. Malet
med prisregleringen ar flytta makten fran foretagen till konsumenterna och minska majligheten att

ta ut stora vinster. Man tillater ofta en viss vinst baserat pa hur stora kapitalinvesteringar som gjorts
(Frank, 2008).

2.2.4 Externaliteter

En annan form av marknadsmisslyckande &r externaliteter. Ibland speglar inte priset den totala
kostnaden for en vara. Ett klassiskt exempel & miljoforstoring, varans pris speglar
produktionskostnader men raknar inte med luftféroreningar som uppstod i tillverkningen. Den extra
kostnaden, som kan vara svar att prissatta, kan ses som en social kostnad (Rosen & Gayer, 2008). |
figur 3 kan man se tva olika utbudskurvor, MPC ar utbudet nér enbart de privata kostnaderna &r
inrdknade. MSC é&r utbudet nér den sociala kostnaden &r inkluderad, skillnaden mellan dem ar

externalitetens kostnad.

Price MSC
MPC
P* ................................ » Negative
(= I PP oot ..... Externality

Q- Qi
Quantity

Figur 3. Negativ externalitet

Det finns manga olika sorters externaliteter utover miljoforstéring. Exempelvis kan vi se
slumomraden som en negativ externalitet, en effekt av att mindre bemedlade inte har rad med
kvalitativt boende. Alla externaliteter ar dock inte av negativ natur, det finns aven positiva
externaliteter. Utbildning &r en offentligt finansierad verksamhet, bland annat for att man forvéntar
sig positiva effekter av en val utbildad befolkning (Rosen & Gayer, 2008). Staten kan genom
skatter, subventioner eller regleringar forsoka kontrollera externaliteter i ett forsok att inkludera de

sociala kostnaderna i priset (ibid. 2008).
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2.3 Politikermisslyckande

Aven om man garna talar om marknadsmisslyckanden och politikers funktion i att ratta till dessa,
finns det en form av effektivitetsforluster som inte beror pa marknaden. Vissa ineffektiva situationer
kan harrora fran att politiker, byrakrater och valjare agerar i egenintresse och maximerar sin egen
nytta, istallet for samhéllets nytta. Att detta skulle vara fallet foljer pa att vi antar att individer ar
sjalviska och alltid maximerar sin egen nytta, och staten och statliga institutioner utgérs av individer
(Rosen & Gayer, 2008)

| ett demokratiskt samhélle fattas beslut genom omréstningar. Att rosta om nagot, istéllet for att lata
en person enhalligt bestamma hur gemensamma resurser ska fordelas, anses givetvis som nagot
positivt men kan skapa vissa problem. Ett av dessa ar uppkomst av Condorcetcykler, som beror pa
att den rostande gruppen inte har transitiva preferenser (Dufwenberg, 2000). Paradoxen i detta
ligger i att individerna enskilt kan ha normalt fungerande preferenser, men &anda ge upphov till
cykler. Condoretcykler ger upphov till agendamanipulering. Om tre olika alternativ A, B och C
presenteras och gruppen som helhet féredrar A > B och B > C sa kan C fortfarande foredras framfor
A. Beroende pa i vilken ordning man réstar sa kommer olika beslut att nas. Enligt Varian (1992)
leder detta till situationer dar beslut fattas, sd som att séanka eller 6ka budgeten for en kollektiv vara,

fast att majoriteten hade féredragit ett annat utfall.

Ett annat bekymmer med omrostningar dar en majoritet maste stotta ett beslut ar logrolling, eller
kohandel pa svenska. Att lagga en rost for eller mot ett beslut registrerar inte hur starkt man kanner
for fragan. Om en politiker ar mattligt intresserad av ett &mne kan hon erbjuda sin rost till nagon
som har starka asikter, i utbyte mot dennes rost i en fraga hon brinner for. En del havdar att
kohandel leder till en effektiv distribution av offentliga medel, att det inte skiljer sig fran hur en
effektiv allokering uppstar pa privata marknader. Motstandare till handel med roster menar pa att
det kan leda till fordelar for specifika intressegrupper och driva igenom beslut dar vinsterna inte kan

forsvara kostnaderna (Rosen & Gayer, 2008).

Politiker kan givetvis erhalla roster utifran en stark ideologi eller en tilltalande personlighet, men
det finns starka anledningar att tro att valjare rostar pa en politiker som kommer att fatta beslut som
gynnar dem. Detta i linje med den sjalviska nyttomaximeringen. En politiker som i sin tur vill

maximera sina roster maste i sin tur vélja en politik som manga gynnas av. Detta leder till teorin om

11



medianvéljaren, att politikerna kommer att tdvla om att attrahera flest valjare genom att basera sin
politik pa den genomsnittliga valjaren (Dufwenberg, 2000). | figur 4 antas véljarkaren vara
normalfordelade Gver det politiska spektrumet, fran vanster till hoger, dar flest valjare befinner sig
kring en blandad politik snarare an extrem hoger- eller vansterpolitik. I mitten av férdelningen kan
en politiker fanga upp de manga valjarna i mitten, men ocksa de som ligger nagot till vanster eller
till hoger i fordelningen. Vad som ar populéar politik av den breda massa kan alltsa tankas prioriteras

over vad som &r samhéallsekonomiskt I6nsamt och effektivt (Rosen & Gayer, 2008).

Antal valjare
&

4

Vansier Medianvaljaren Hoger

Figur 4. Medianvaljarteoremet

Byrakrater, eller offentligt anstallda experter, kan inte paverka sin karriar pa samma satt som i den
privata sektorn. Om en foretagare vill ha en framgangsrik karriar gors detta genom att gora foretaget
sa lonsamt som majligt. FOr en byrakrat pa en statlig institution blir tillvagagangssattet annorlunda,
da majligheten till 16nedkningar ar mindre. En hdg inkomst som statussymbol kan erséttas av att ha
tillgang till en stor budget och byrakrater antas maximera sin nytta genom att maximera sin budget.
Aven om budgeten genererar en ineffektiv output kommer detta att foresprakas av byrakraten. Hur
en myndighet kan 6vertyga politiker att en sa stor budget ar nédvandig kommer sig av att

politikerna maste forlita sig pa byrakratens expertis (Rosen & Gayer, 2008).

Valjare kan stotta kollektiva beslut som en enskild individ, genom att résta. Det finns ocksa en
mojlighet for viljare, privatpersoner eller foretag, att organisera sig och forsoka paverka det
politiska beslutsfattandet i storre grupp. Intresseorganisationer kan bildas rérande allt fran
manskliga rattigheter till specifika industrier. Nar en grupp aktivt forsoker paverka staten till att
genom regleringar eller liknande gynna dem kallar man det for rent-seeking (Rosen & Gayer,

2008). Lobbyister kan anlitas for att paverka hur politiker staller sig i en viss fraga, eller till att
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uppmuntra redan befintliga regleringar.

3. Fordelningspolitik

Till skillnad fran effektivitetspolitik behover fordelningspolitik inte syfta till att uppna
paretoeffektivitet, utan kan ha som mal att andra en maktbalans, dndra oréattvisor eller omférdela
inkomst. Detta kapitel beror relationen mellan effektivitet och rattvisa, samt hur férdelningspolitik

kan bedrivas.

3.1 Det andra vilfirdsteoremet

Né&r man studerar en Edgeworthbox med paretoeffektiva allokeringar kan man notera att det finns
oandligt manga punkter dar indifferenskurvorna tangerar. Drar man en linje genom alla dessa
punkter far man en kontraktskurva, en kurva som beskriver ekonomins samtliga effektiva
allokeringar. Man kan da notera att &ven om alla tillgangar innehas av den ena aktoren kallas
fordelningen effektiv. Detta eftersom effektivitet inte &r en garant for rattvisa eller maximal
samhéllsnytta. Vilken punkt som kommer att vara den slutgiltiga allokeringen efter att bytet har &gt
rum kommer att bero pa den initiala allokeringen (Rosen & Gayer, 2008). Vi ser i figur 5 att aven

allokeringar dar en individ har alla tillgangarna ar paretoeffektiv.

Vara 2
A Individ B
Vara1 -«
a
d
C
Kontraktskurva U
ivi » Vara1
Individ A L 4

Vara 2

Figur 5. Kontraktskurvan

Det forsta valfardsteoremet slar fast att en valfungerande marknad kommer att generera en
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paretoeffektiv allokering. Det andra vélfardsteoremet havdar att en rattvis fordelning gar att na om
staten kan paverka den initiala allokeringen. Om startlaget &r mer rattvist kommer marknaden sjalv
att skapa en rattvis fordelning sa lange den inte regleras och i évrigt ar véalfungerande (Rosen, Gayer
2008).

Nar staten bedriver politik for att forandra skillnader i tillgangar kallar vi det férdelningspolitik
(Dufwenberg, 2000). Huruvida fordelningspolitik ska bedrivas ar en normativ fraga. Med en
nationalekonomisk analys kan konsekvenserna av politiken analyseras, men vetenskapen svarar inte

pa om det ar ratt eller fel att omfordela resurser (Rosen, Gayer 2008).

3.2 Rdttvisa

Huruvida en allokering &r rattvis kan betraktas fran olika synsétt. Att definiera rattvisa som
effektivitet &r ett mojligt synsatt. Man kan &ven definiera en allokering som rattvis om den kom till
pa ett rattvist satt, oberoende av hur den ser ut. Nozick argumenterade for just detta, om staten
tillhandahaller aganderéatt och skydd av denna ar en marknadsallokering per definition rattvis
(Dufwenberg, 2000).

Ett ganska vanligt satt att avgdra om nagot ar rittvis &r att fraga sig om det &r lika for alla”
(Dufwenberg, 2000). En sadan egalitar princip skulle innebara att alla konsumerar samma, eller har
samma mojligheter till att gora det. Nar man vill konstruera en samhéllelig nyttofunktion &r dock ett
utilitaristiskt synséatt vanligare, eftersom man da tar hansyn till olika preferenser. Samhallets nytta ar
summan av alla individers nytta och denna bér maximeras for att skapa réttvisa. Enligt detta bor
alltsa mer resurser ges till de som njuter mest av det, eftersom det genererar storst nytta. Emellertid
skulle detta kunna leda till en véldigt ojamn férdelning mellan individer. Filosofen Rawls
foresprakade istéllet ett maximin kriterium. Da definieras samhallets nytta efter den som har det
samst. Om nyttan for den som har det samst 6kar sa 6kar nyttan aven for samhallet och borde darfor
generera en mer jdmn inkomstférdelning. Det kan dock inte garanteras, den som har det sdmst
skulle fortfarande kunna ha fa resurser och aven en ytterst liten 6kning skulle generera nytta for
samhéllet (Dufwenberg, 2000).

14



3.3 Metoder for att bedriva fordelningspolitik

Staten kan omfordela resurser pa olika satt, framst genom bidragsutbetalningar och genom in-kind
overforing. Bidragen finansieras genom skatteintékter och omfdérdelar darfor resurser (Rosen &
Gayer, 2008).

3.3.1 Kontanta bidrag

Ett bidrag som ges i form av en summa pengar, exempelvis ett bostadsbidrag, erhalls vanligtvis
genom att mottagaren ansoker och staten beviljar eller avslar ansokan. For att kunna bevilja en
bidragsutbetalning tittar berérd myndighet kanske pa mottagarens inkomst eller liknande for att
kunna fatta ett beslut. Om ett bidrag erhalls kommer individens budgetlinje att skifta parallellt utat
och en hogre nyttoniva gar att nd. Aven om bidraget ar avsett for hyran &r inte bidragspengarna
oronmaérkta for boende utan kan laggas pa andra varor ocksa. | figur 6.1 nedan kan vi se hur en

parallellforflyttning av budgetlinjen later individen ga fran indifferenskurvan Uy till Us och 6ka sin
nytta.

3.3.2 In-kind bidrag

En in-kind 6verforing betalas inte ut till en bidragstagares konto, utan kommer i form av en specifik
vara. Om bostadsbidraget vore en in-kind 6verféringen skulle mottagaren kanske fa en vardecheck
eller liknande som hon kunde I6sa in hos sin hyresvard, men ingen annanstans. Andra exempel pa
den hér typen av bidragsform ar matkuponger eller billiga bostader. Att staten finansierar hyresrétter
till sjalvkostnadspris innebar en omférdelning av resurser, om man antar att de som star for

finansieringen &r mer bemedlade an de som drar nytta av bidraget (Rosen & Gayer, 2008).

| figur 6.1 jamfors in-kind bidrag med kontanta bidrag. Om man antar att varan inte far sélja, utan ar
personlig, skiftar budgetlinjen utat precis som for kontanta bidrag, men far ett tak vid den gamla
inkomsten. Individen kan inte konsumera pa den 6vre delen av den nya budgetlinjen, utan valjer en
hérnlosning dar méangden boende sétts av in-kind varans kvantitet. Nyttan som uppnas ar inte lika
hog som for det kontanta bidraget. Detta behdver dock inte alltid vara fallet, speciellt om individen
vill konsumera mycket utav varan. | figur 6.2 spelar det ingen roll om individen far sitt bidrag i

form av varan eller i form av kontanter, nyttan blir densamma (Rosen & Gayer, 2008)
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Nyttoeffekt av kontanta och in-kind-bidrag

Beroende pa vara preferenser varderar vi varor olika. Att en bidragstagare varderar sitt in-kind
bidrag enligt dess faktiska kostnad &r inte sjalvklart. En krona i bidrag till en individ ger
nddvandigtvis inte samma vélfard som en krona hos staten (Dufwenberg, 2000). Nér bidraget
erhalls i form av en vara kan individen inte vélja i vilken mangd den vill konsumera den varan i
forhallande till andra. Med ett kontant bidrag kan individen sjalv valja att lagga pengarna pa just
den méangd av varan som énskas och lagga resten av pengarna pa nagot annat. P4 sa satt &r en
utbetalning oftast battre for att 6ka valfarden, an att tillhandahalla sjalva varan. In-kind 6verforingar
forekommer anda i flera lander. Detta kan bero pa att man vill undvika bidragsfusk, om man antar

att in-kind varan inte ar attraktiv for de som inte ar i behov av bidraget (Rosen & Gayer, 2008).

4. Den svenska hyresregleringen

4.1 Historisk tillbakablick

Pa grund av bostadsbrist under andra vérldskriget infordes redan 1942 en hyreskontrollerad
allmannyttig bostadsmarknad i Sverige. Bristen pa bostader berodde pa att tillgangen pa kapital
forsvarades under det radande kriget och staten gick in med fordelaktiga lan till byggsektorn. Dessa

Ian forenades med krav pa hyreskontroll och allméannyttan skulle drivas utan vinstsyfte (Hedman,
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2008). Att man ville forena dessa Ian med laga hyror berodde pa vinsterna annars enbart skulle
tillfalla fastighetsagarna (Dufwenberg, 2000).

Hyresregleringen ville under denna tid av material- och arbetsbrist gynna hyresgasterna, i
forhallande till fastighetsagarna. Man forvantade sig att hyrorna skulle skena i takt med att
nybyggnationen skulle strypas pa grund av hoga byggnadskostnader (Dufwenberg, 2000).
Emellertid forblev regleringen nér staten ville introducera social bostadspolitik (Dufwenberg,
2000). ”Goda bostéder at alla” var mottot for det enorma bostadspolitiska satsningarna som foljde,
dar bland annat de vilkénda “miljonprogrammen” kan inkluderas (Hedman, 2008). Exempelvis

ville man minska trdngboddheten med utrymmesstandard sdsom “endast 2 boende per boningsrum”

(Hedman, 2008).

Bostadspolitik kan utdvas pa manga sétt. Till skillnad frdn manga andra lander bestamdes det att
den svenska allmannyttan skulle riktas till alla, med motiveringen att alla var med och betalade
(Hedman, 2008). En annan modell, som ofta tillampas i andra lander, kallas social housing och
riktas enbart till Iaginkomsttagare. For att fa bo i en fastighet som tillhandahalls av stat eller
kommun maste man alltsa ha en tillrackligt lag 16n (Lind, 2006). | Sverige byggdes sadana hus pa
30-talet, innan allmannyttans stora framvéaxt pa 60-talet. Dessa riktades till fattiga och barnrika
familjer och kallades darfor barnrikehus. Detta koncept upphorde da man istallet satsade pa att

bygga en allménnytta (Hedman, 2008).

4.2 Hyreslagen och lagen om kollektiva forhandlingar

Regleringen pa den svenska hyresmarknaden vilar framst pa tre principer: besittningsskydd,
kollektiva férhandlingsregler och bruksvarde. Med de nya reglerna som tradde i kraft i januari 2011
har delar utav dessa bestammelser forandrats, men for att fa en forstaelse for hur marknaden

fungerat ska jag kortfattat beskriva hur dessa principer 16d innan lagéndringen.

Besittningsskydd innebéar att man far forlanga sitt avtal och bo kvar i sin lagenhet dven om vérden
vill séga upp hyresgasten. Bortsett fran om gasten misskaéter sig pa nagot satt eller inte betalar hyra
kan man rékna med att ohotat bo kvar i lagenheten hur lange man vill (Sveriges Rikes Lag, 2005,
JB 12:45-46). Besittningsskyddet &r den viktigaste delen i hyreslagstiftningen, férhandlingslagarna
finns fOr att trygga detta.
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Besittningsskyddet hanger samman med de kollektiva forhandlingsreglerna. Dessa regler, som finns
1 ”hyresforhandlingslagen™ JB (1978:304), siger att hyra och andra villkor i hyresavtalet ska
forhandlas mellan en organisation av hyresgaster (vanligtvis Hyresgastforeningen) och hyresvarden
(eller om denne foretrads av en organisation). 1 SOU 2008:38 menar man pa att besittningsskyddet i
praktiken skulle upphdra om hyresvérden fick sétta precis den hyra hon eller han vill, eftersom

hyran da kunde hdjas tills hyresgasten tvingas flytta.

Om en hyra anses oskalig kan man 6verklaga den till Hyresndmnden. Ndamnden kan besluta att en
hyra ar oskalig om den &r patagligt dyrare an likvardiga lagenheter (Hyresnamnden.se). Nar man
ska bedoma vad som raknas som en likvardig lagenhet kommer vi in pa en annan viktig del i det
svenska hyresrattssytemet, ndmligen bruksvardet. En l&genhet har ett bruksvérde som beréknas
utifran hyresgastens synvinkel. Man tar dock inte hansyn till individuella varderingar eller behov,
utan man beraknar utifran en genomsnittlig hyresgast. Alltsa hojs inte bruksvardet for att en
lagenhet ar handikappanpassad, d&ven om detta for vissa hyresgaster ar avgérande, men for att en
lagenhet till exempel har garage, d&ven om den aktuelle hyresgésten inte ager en bil
(Hyresndamnden.se). Bruksvardet ska simulera en marknadshyra men samtidigt skydda fran
oskaliga hyror och trygga besittningsskyddet (SOU 2008:38, s. 141). | Hyreslagen slogs det fast att
nar en hyra provas skulle man i forsta hand jamféra med hyror for likvardiga lagenheter som hyrdes
ut av de kommunala bostadsbolagen (Sveriges Rikes Lag, 2005, JB §55). Pa detta sétt blev de
allménnyttiga kommunala bostadsforetagens hyror normerande for hela hyresmarknaden, det fanns
ingen poéng for privata aktorer att satta hogre hyror an vad allmannyttan gjorde, eftersom hyrorna

anda skulle provas mot dessa.

4.4 De nya reglerna

De nya reglerna for hyresmarknaden féranleddes av en anmélan till EU, dar féreningen
Fastighetsdgarna havdade att allménnyttan var subventionerad genom statsstod, vilket strider mot
EU:s konkurrenslagstiftning (Lind, 2006). Lagforslaget trddde i kraft den 1 januari 2011 och
baserades pa den offentliga utredningen ”EU, allmidnnyttan och hyrorna” samt en promemoria. De
storsta forandringarna som gjorts berdr allménnyttans affarsmassighet och reglerna for
hyresséttning (Prop. 2009/10:185).

| propositionens inledning ndmner man att man vill varna om den svenska modellen dar

allménnyttan vander sig till hela hyresmarknaden. De nya reglerna motiveras med att man vill ha ett
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system som ar forenligt med EU-rattens konkurrenslagar, men anda tillater kommunerna att
anvanda sina bolag till att paverka bostadsforsorjningen (Proposition 2009/10:185). Propositionen
havdar dessutom att dagens marknad inte ar valfungerande, att utbudet inte moter efterfragan. Detta

gar emot regeringens langsiktiga mal for bostadsmarknaden (Proposition 2009/10:185).

Propositionen undantar allmannyttan fran sjalvkostnadsprincipen och kraver att den drivs ur
affarsmassig princip, med marknadsmassiga krav pa avkastning. Nar man pratar om den typen av
krav pa avkastningen menar man pa att avkastningen ska sta i relation till risktagandet, dock pa lang
sikt. Visserligen har detta géllt for allmannyttan under en lang tid, men nu specificeras det att dven
om en langsiktig aktér som allmannyttan kan ga med tillfallig forlust under ett ar far det inte bli en
ursakt varje ar och darmed pa lang sikt. Propositionen héavdar &ven att eftersom hyresmarknaden
kénnetecknas av konkurrens behéver man har inte oroa sig for en och allmannyttan kan undantas

sjalvkostnadsprincipen.

Nér det géller de nya hyresséattningsreglerna ar den stdrsta skillnaden att de kommunalt foérhandlade
hyrorna inte langre ska vara normerande, utan de kollektivt forhandlade hyrorna. Med andra ord ska
hela marknaden vara hyresnormerande (sa lange de ar kollektivt forhandlade), aven hyrorna hos de
privata aktorerna. Regeringen har beslutat att det gar emot EU-rattens konkurrensregler att en aktor
dikterar marknadsvillkoren. Den hyresgastorganisation som &r en del i de kollektiva
forhandlingarna ska inte behdva vara etablerade pa orten och det blir inga sarskilda bestammelser
for vad som ska anses vara en organisation for hyresgaster (det maste alltsa inte vara
Hyresgastforeningen). Reglerna for nybyggnation star dock fast, den hyresgastorganisation som
forhandlar ska vara etablerad pa orten eftersom det i det fallet inte finns nagra hyresgaster som kan

vélja en lamplig organisation.

En annan av de viktiga principerna i hyreslagarna var bruksvardet. Debatten kring huruvida laget
ska spela en stdrre roll har varit intensiv och i utredningen som foregick propositionen (SOU
2008:38) foreslas att stor efterfragan ska kunna leda till hogre hyror. Regeringen, med bakgrund i
att parterna pa hyresmarknaden lokalt redan har ett samarbete igang for att modernisera
beddmningar av vad som &r en rattvis hyra, har valt att lamna det orort. Att bedéma en lagenhets

varde ska goras i forhandlingarna, med likvardiga lagenheter pa marknaden som norm.

Innan ndmndes att besittningsskyddet skulle hotas om hyrorna fick lov att skena ivdg. For att dven i
fortsattningen kunna trygga hyresgéasternas ratt till att férlangda hyresavtal har regeringen bestamt
att det ska finnas en skyddsregel mot hastigt h6jda hyror. Om en hyra som forhandlats fram &r
vasentligt hogre an den tidigare hyran ska Hyresndmnden kunna bestdmma att den blir l&gre under
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en skalig tid. Skyddsregeln ska inte vara en allman hyresreglering, men fungera som stod néar
hyresbromsningen som innan uppratthallits av den kommunala allménnyttans hyresnormernade roll

forsvinner.

Det har inte bestamts med exakt hur mycket en hyra som mest far hojas ett ar, men en siffra som
foreslagits i remissinstanserna ar fem procent. Den ska dock inte vara en hyreshéjningsnorm, alltsa
att det alltid hojs med fem procent. Nagra ar ska vara en inslussningsperiod for en markant hogre
hyra. Boverket gav ut en rapport i slutet av 2011 dar de analyserar hyreshéjningarna under samma
ar. | rapporten kunde de konstatera att héjningarna inte forandrats speciellt mycket fran tidigare ar
trots nya regler, men de konstaterar aven att fa hdjningar var storre an sju procent. Detta tror
Boverket beror pa just trappningsregeln, eftersom Hyresnamnden betraktar en héjning som narmar
sig tio procent som en vasentlig h6jning och darmed kvalificerar for en upptrappning ver tid
(Boverket, 2011).

Skyddsregeln ska inte gélla nya hyresgaster, alltsa kan boende i samma hus betala olika hyra. Detta
for att snabbare kunna anpassa marknaden. Regeringen &r medveten om risken med att man inte vill
flytta om man da kommer att motas av hogre hyror, darfor ska skyddsregel fortfarande galla vid

byte. Anledningen till varfor det inte ska gélla nya hyresgaster menas pa att hyresgasterna kan valja

att bo nagon annanstans om den nya hyran blir fér hog.

| propositionen beddms lagen ha nagra konsekvenser, pa statlig niva forvantar man sig mer sociala
bidrag pa grund av 6kade boendekostnader. Man beréaknar att fler privata investerare kommer vilja
sla sig in pa marknaden i och med att konkurrensen blir mer rattvis och att de sjalv kan satta hyror i
forhandlingar med hyresgastforeningar. Bedomningen &r aven att vissa far ett battre hyresskydd

eftersom det nu finns specificerade att en hyra inte kan héjas for drastiskt.

5. Kan regleringen stodjas utifran ekonomisk teori?

| detta avsnitt kommer regleringen att analyseras utifran den ekonomiska teorin kring
effektivitetspolitik och fordelningspolitik. De nya reglerna och deras potentiella paverkan pa

bostadsmarknaden kommer ocksa att diskuteras.

5.1 Marknadsmisslyckanden pa bostadsmarknaden

5.1.1 Kollektiva varor

En kollektiv vara utesluter inte konsumenter och &r inte rivaliserande. Eftersom marknaden for

sadana varor inte kan tillampa en normal prissattningsmekanism kommer ett utbud inte att uppsta.
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Aven om allmannyttan ar offentligt finansierad och offentligt tillhandahallen kan en lagenhet inte
vara en kollektiv vara i nagon grad. Det skulle innebéra att en lagenhet kunde hyras ut till flera
hyresgaster samtidigt. Regleringen pa bostadsmarknaden kan saledes inte forklaras genom att

marknaden annars inte kunde erbjuda varan.

5.1.2 Asymmetrisk information

Asymmetrisk information, da den ena parten har mer information &n den andra, &r ett
marknadsmisslyckande som ofta diskuteras i samband med forsékringar. Emellertid kan det antas
rada en viss asymmetrisk information pa bostadsmarknaden. Med tanke pa att besittningsskyddet
tryggar hyresgastens ratt till att fornya sitt kontrakt och endast bli uppsagd i fall av svarare
misskotsel eller stérande beteende kan hyresvarden vilja vara helt saker pa att en ny hyresgast
kommer att vara en bra sadan. For att underséka en framtida hyresgast skulle hyresvéarden kunna
utfora kreditkontroller, krava referenser, begéra att nagon gar i borgen fér hyresgasten och dylikt.

| teoriavsnittet konstaterades ocksa att asymmetrisk information kan leda till att den privata sektorn
valjer att inte erbjuda varan. Eftersom det finns privata hyresvardar kan slutsatsen dras att
osakerheten i att hyra ut lagenheter inte dr nog stor for att marknaden ska vara obefintlig.
Asymmetrisk information kan alltsa inte ensamt anvandas som stod for ett statligt ingripande. Dock
kan det forsvara tillhandahallandet av bostader till grupper som annars har mycket svart att fa ett
hyreskontrakt. | en undersokning med bade kommunala och privata bostadsbolag gjord av Lind och
Borg (2006) svarade bada aktorerna att det var viktigt att en potentiell hyresgast inte hade
betalningsanmarkningar. Eftersom betalningsanméarkningar stannar kvar i tre ar efter att skulderna
ar betalda kan detta utgora ett stort problem, speciellt for laginkomsttagare som i storre utstrackning
har betalningsanmarkningar (Kronofogen, 2001). Aven om en reglering for hela marknaden inte kan
forsvaras pa grund av asymmetrisk information, sa kan offentligt finansierade bostader gora det om

de finns for att hjalpa utsatta grupper som inte kommer in pa den privata marknaden.

5.1.3 Monopolmakt
Den svenska hyresregleringen infordes under andra varldskriget, da det pa grund av materialbrist
forvantades bli en minskande tillgang pa nya bostéader. Detta antog man skulle leda till bostadsbrist

och en gynnsam situation for fastighetsagarna som skulle kunna ta ut héga hyror. Genom att reglera

priset ville man hindra dessa att gora stora vinster pa hyresgasternas bekostnad. Denna typ av atgard
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ar vanlig for att minska foretagens makt under otillracklig konkurrens. Som tidigare namnt tillats en
vinst baserat pa kapitalinvestering, vilket har varit fallet i Sverige (Prop 2009/10:185). Ett problem
som kan uppsta till foljd av detta ar att foretaget eller foretagen vill prioritera kapitaltunga
investeringar som tillater dem att géra en storre vinst, vilket Frank (2008, s. 401) benamner “the
goldplated watercooler effect”. Man kan ténka sig att en foljdeffekt av detta ar att det blir mer

attraktivt for ett fastighetsforetag att bygga dyrare fastigheter snarare an billiga.

| propositionen (Prop 2009/10:185) namner regeringen att det finns en god tillgang pa privata
fastighetsbolag som hyr ut bostader. Detta star i kontrast till en marknad som lider av monopolmakt,

vilket gor att en reglering inte kan férsvaras utifran konkurrensproblem.

5.1.4 Externaliteter

Koerna som ar en foljd av prisregleringen skapar negativa externaliteter, si som en svart marknad
for hyresratter. En anledning till varfér man skulle vilja prisreglera hyresmarknaden &r dock att man
antar att det finns positiva externaliteter. Som tidigare ndmnt antas utbildning medféra positiva
externaliteter, vilket kan motivera en offentlig finansiering (Rosen & Gayer, 2008). Pa samma sétt
kan man eventuellt forvanta sig positiva effekter av goda bostader till alla. Om mindre bemedlade
inte hade rad med kvalitativt boende skulle det finnas en stérre marknad for slumomraden.
Emellertid finns en varierande kvalitet i den svenska hyresmarknaden, da en reglerad marknad kan
skapa eftersatt underhall (Dufwenberg, 2000).

Né&r en anmélan till EU gjordes, som hévdade att den svenska bostadspolitiken stred mot
konkurrensratten, sa forsvarade regeringen sin politik just med att den utver att tillhandahalla
bostader dven fungerar integrerande (Lind, Borg, 2006). Andersson och Soderberg (2002)
framhaller dock att Stockholmsomradet efter 50 ar av hyresreglering fortfarande ar pataglig
segregerat och i ett experiment av Lind och Hellstrom (2003) sa konstaterades det snarare att
situationen blivit sdmre. De testade om en stegvis anpassning av hyrorna skulle 6ka segregationen.
Man jamforde Malmo, dar det kommunala bostadsbolaget varit en foregangare i hyressattning och
Iatit priserna stiga i attraktiva omraden, med Stockholm dér hyresnivan héjs proportionellt dverallt.
Segregationen hade under perioden Okat i bada staderna, men gjort det proportionellt. Den storsta
skillnaden var att fler yngre flyttat in i de attraktiva delarna av Malmo. Pa sa vis konstatera de att
mer marknadsanpassade hyresnivaer i sig inte okar segregationen. Kéerna, som &r en foljd av

regleringen, forvarrar &ven segregationen (Kulander, Lind, Lundstrom, 2008). Att képa en bostad &r
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mer attraktivt om hushallet vet att de kommer att bo i samma stad under en langre tid och har
tillgangarna som kravs for ett bostadskop. Det ar en beskrivning av en aldre malgrupp, snarare an
unga manniskor som inte funnits pa arbetsmarknaden lika lange. I en undersokning av demografin i
hyresratter i Stockholms innerstad kan dock Kulander, Lind och Lundstrom (2008) konstatera att
det ar en aldre malgrupp som innehar dessa lagenheter. Ett mer etablerat hushall har méjlighet att
std i ko lange och kan borja koa redan innan behovet av en ny bostad uppstar, medan hushall i en
mer akut situation maste ta det forsta basta (Lind & Borg, 2006). Pa sa vis forstarker kderna, och i

forlangningen regleringen, segregation i attraktiva omraden.

En annan negativ externalitet ar de svarta marknaderna, en paféljd av prisreglering (Dufwenberg,
2000). De svarta marknaderna uttrycker den sanna betalningsviljan for en lagenhet, och pa ett satt
leder detta till en vélfardsvinst (Wall, 2003). Emellertid kan det tyckas vara 6nskvért att handel sker
pa en laglig marknad. Inlasningseffekter ar ocksa en effektivitetsforlust relaterat till detta, eftersom
lagenheternas sanna varde ar hogre &n sitt pris kan en hyresgast vara ovillig att Iamna ifran sig
lagenheten, fast att ett annat boende hade varit mer fordelaktigt for henne (Lind & Borg, 2006). De
mest attraktiva lagenheterna lamnas da inte tillbaka till bostadskon lika ofta och hyresgésten
kommer kanske att forsoka byta bort den eller 6verlata den till nagon narstaende. Det ar ocksa mer
troligt att hyresgéasten kommer att vara positiv till en ombildning for att kunna dra férdel av den

hoga efterfragan.

5.2 Bostadspolitik som fordelningspolitik

Att tillhandahalla billiga bostader med offentliga medel ar en form av bidrag som kallas in-kind
bidrag. Nar stod ges i form av en vara istéllet for pengar riskerar man att en maximal nyttoniva inte
uppnas, men likval &r in-kind bidrag populéra. Tidigare namndes att detta kan bero pa att man vill
undvika bidragsfusk. | den svenska allmannyttans fall ar detta dock inget problem, eftersom det inte
finns nagon inkomstprévning for att fa bo i en lagenhet till sjalvkostnadspris. | andra lander dar
billiga bostader tillhandahalls av staten finns oftast krav pa en lag inkomst, ungefar samma regler
som for det svenska bostadsbidraget. Ett vanligt namn for den typen av bostdder ar ’social housing”
(Lind, 2006). Att in-kind bidrag anvands kan ocksa bero pa nagon form av egalitar princip. Rosen
och Gayer (2008) namner ett exempel, den amerikanska kongressen sa vid ett tillfalle att de hade
som mal att alla amerikaner skulle ha ett anstandigt boende. Detta kan jamforas med den svenska

staten som pa 40-talet ville tillhandah&lla ”goda bostéder &t alla” (Hedman, 2008). Bida staterna
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uttrycker att det vill att alla ska ha ett kvalitativt boende, inte att alla ska ha rad med ett kvalitativt
boende. Eftersom det finns kder kan man anta att alla som vill inte har mojlighet att bo i en av
dessa lagenheter och man vet inte om de befintliga hyresgasterna faktiskt behéver subventionerat

boende.

Innan ndmndes att valfarden av en krona kan skilja sig mellan individen och staten. Om en skattad
krona kommer tillbaka i samma vérde till skattebetalaren paverkas inte vélfarden, men om
skatteintakten anvands till nagot som inte gynnar individen ar valfardseffekten negativ for
individen. Valfardseffekter kan vara bade positiva och negativa och som tidigare namndes sa blir
det i slutandan en politisk fraga (Dufwenberg, 2000). Med hyresregleringen &r det inte sékert att det
blir en hyresgast i behov av en subventionerad hyra som far en billig hyresrétt, det kan vara nagon
som har rad att betala marknadspriset som far den. Det ar ocksd majligt att den som innehar en
attraktiv lagenhet inte varderar den lika htgt som marknaden gor. En friare hyressattning ger
forutsattningar for paretoforbattringar (Andersson & Soderberg, 2002). Nar nagon med lagre
betalningsvilja ersatts av nagon med en med hdgre sker en vélfardsvinst, i en effektiv allokering ar
alla mojligheter till 6kad nytta uttdmda. Fordelningseffekten med regleringen blir att man 6kar
laginkomsttagares konsumtion av en viss typ av boende, dven om det inte finns nagon finansiell
transaktion involverad (ibid. 2002).

Att kostnaden for ett bidrag bars av de som ar béttre bemedlade &n bidragstagarna ar en nagot
forenklad bild av verkligheten. Det kan vara snarigt att avgora vem som faktiskt bar kostnaden for
en reglering, men det ar heller inte sjalvklart att det &r bidragstagaren som far alla fordelarna. En
pris- eller kvantitetsreglering efterfoljs av relativa priseffekter vilket stor den tilltankta
omfordelningen. Generellt sett ar det till ens nackdel om relativpriset pd en vara man konsumerar
okar. Likasa kan de som producerar in-kind varan dra nytta av regleringen, antar man att dessa ar
mer valbestallda an bidragstagarna innebér det att omfordelningen av resurser far en mindre effekt.
(Rosen & Gayer, 2008)

5.3 Rdttvisa

Enligt det andra valfardsteoremet kan en rattvis fordelning uppnas genom att paverka den initiala
allokeringen. Genom att utdva fordelningspolitik vill staten paverka utgangslaget for aktérerna och
fordela inkomst for att mojliggora en rattvisare fordelning. Eftersom réttvisa &r ett ganska
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filosofiskt begrepp behover det definieras, vilket kan goras pa flera olika satt. Innan namndes en
egalitar princip, dar nagot &r rattvist om det ar lika for alla. En sadan princip verkar styra den
svenska bostadspolitiken, da rattigheten till billiga bostader inte begransas av vilken inkomst man
har. Detta kan jamforas med barnbidraget som inte heller delas ut i relation till familjernas inkomst
(forsékringskassan.se). En nackdel med den egalitéra principen var att den inte tar hansyn till att
vissa kanske njuter mer av en viss vara, att individuella preferenser kan paverka hur mycket boende
man vill konsumera. Lite 6vergripande vill jag dock s&ga att alla nog vill konsumera ett
grundlaggande boende. Dock finns det skillnader i hur man véarderar olika typer av boende. En viss
typ av lagenhet, eller en lagenhet i ett visst omrade kan ge somliga hogre nytta an andra. Med den
med den egalitara rattvisan, till skillnad fran den utilitaristiska, sa uttrycks rattvisa som sa att alla
ska ha rad med ett boende i Stockholms innerstad.

5.4 Politikermisslyckanden

De nya lagarna for hyresmarknaden kom till skott efter att en intresseorganisation, Fastighetsagarna,
gjort en anmalan till EU och havdat att Sverige brét mot konkurrenslagstiftningen. Likaval som det
finns en intresseorganisation som stddjer en friare hyressattning finns de som ar emot det,
exempelvis Hyresgastforeningen. Hur framgangsrika dessa organisationer &r pa att bilda opinion
kan paverka hur politiker valjer att rosta, sa kallat rent-seeking beteende som namndes i
teoriavsnittet. Fastighetsagarna har ett intresse i att kunna satta hyror som inte normeras av ett
sjalvkostnadspris for att kunna 6ka sina vinster, medan Hyresgéastforeningen har ett intresse i att
halla Iaga hyror for sina medlemmar. Det bor poangteras att hyresgastforeningar framst vander sig
till befintliga hyresgéaster och inte till bostadssokande (hyresgastforeningen.se), vilket ger dem fa
incitament till att argumentera for atgarder som kan minska bostadskoer om det drabbar befintliga

hyresgaster (sa som hojda hyror).

Huruvida beslutsfattare och byrakrater agerar i sjalvintresse eller i samhallets intresse ar en delad
fraga. Det ar emellertid logiskt att anta att dessa individer agerar sjalviskt, i likhet med alla individer
som vill maximera sin egen nytta. Politiker kan genom agenda manipulering och handel med roster
bidra till att beslut rérande offentligt tillhandahallna varor inte nar en optimal samhallsnytta. Om en
byrakrat eller fortroendeval pa bostadsmarknaden har mojlighet att paverka vem som far en
lagenhet finns risker for korruption, antingen att byrakraten sjalv kan ga fore i kon till ett attraktivt
boende eller kunna tilldela lagenheter till narstaende (Bergh, 2007).
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Om en politiker mest av allt intresserar sig for att halla sig kvar vid makten och 6nskar att attrahera
sa manga valjare som mojligt kommer hon att tillampa en politik som tilltalar medianvaljaren. Som
tidigare namnt véljer manga lander att tillhandahalla billiga bostader till Iaginkomsttagare. Om
medianvéljaren ar en individ som innehar en billig hyresratt, men hade kunnat betala ett
jamviktspris, kommer det att vara ett impopulart beslut att lata hyrorna stiga. Om medianvaljaren a
andra sidan ar bostadssokanden kan det uppmuntra en forandrad reglering.

5.5 De nya reglernas pdverkan

| Ekonomisk Debatt beddmer Andersson och Séderberg (2002) att en friare hyressattning ger
forutsattningar for paretoforbattringar. | bostadsmarknadens fall syftar pa att det sker en
valfardsvinst nar nagon med hogre betalningsvilja for en lagenhet ersatter en hyresgast med lagre

betalningsvilja.

Att hyrorna idag ligger under en marknadsjamvikt &r rimligt, med bostadskderna som framsta bevis.
| Finland avreglerade man sin hyresmarknad pa 90-talet, vilket utgor ett intressant exempel for
jamforelse eftersom den svenska och finska marknaden pa manga satt liknar varandra. | en studie
(Kulander, Lind, Lundstrom, 2008) visade det sig att hyrorna stigit framférallt i Helsingfors. Till
foljd av detta har ombildningarna minskat, nybyggnationen ékat och fler sma privata vardar har
uppkommit. En viktig skillnad med det finlandska exemplet ar att dar rader full avtalsfrihet och det
ar enklare att saga upp en hyresgast. Dock kan man fortfarande fa en hyra prévad och bedomd som
oskalig, man jamfor da med hyran pa likvardiga lagenheter. Enligt studien har det inte gjorts
speciellt manga prévningar, vilket forfattarna tillskriver den tillgangliga informationen pa
marknaden. For att konkurrens ska kunna vara fullstandig krévs i allménhet komplett information, i
det héar fallet garna ner pa lagenhetsniva. De nya reglerna omfattar fortfarande besittningsskyddet,
vilket gor det svart att sdga upp en hyresgast. Med anledning av detta kan man anta att

hyresvardarna &ven i fortséttningen kommer att vara aktsamma i sitt val av hyresgast.

Med de nya reglerna kommer konkurrenssituationen att forbattras eftersom den kommunala
allmannyttan maste ha marknadsmassiga avkastningskrav, samt att hyressattningen inte langre ska
utga i fran normer som i sin tur bestamts utifran en sjalvkostnadsprincip. Hyrorna kommer, om an

stegvis, att stiga och 6ppna upp for en starkare konkurrenssituation. Nar priserna pa marknaden gar
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upp kommer fler intressenter in pa marknaden och 6kar i sin tur utbudet. Priserna kommer
antagligen att vara hogre dn pa den initiala nivan, men s& kommer ocksé utbudet att vara. Aven om
marknaden praglas av imperfekt konkurrens, exempelvis av oligopol, kommer priskonkurrens att

vara den mest sannolika utkomsten sa lange marknaden har en stark efterfragan (Lind, 2001).

Ett hogre pris kan salunda leda till kortare koer i attraktiva omraden, eftersom det blir farre
betalningsvilliga, och vélfardsvinster eftersom nyttan for det attraktiva boendet &r storre for nagon
som ér villig att betala mer. Hogre hyror borde dock inte hjalpa svagare hushall att ta sig in pa de
starka marknaderna.. Aven om regeringen forsvarat den svenska modellen utifrén att den
underlattade integration sa avgjorde man att sadana bostadspolitiska mal var for breda for att kunna
inkluderas i allmannyttans uppdrag i de nya reglerna. Bostadsforetagen ar uppmuntrade att verka
bostadspolitiskt nar det finns ekonomisk mojlighet till det, men det &r alltsa inget krav. Med andra
ord har de nya reglerna inte direkt for avsikt att forbattra segregationen pa bostadsmarknaden. |
Experimentet av Lind och Hellstrom (2003) sa beddmde man att mer marknadsanpassade hyror
varken forbattrade eller férsamrade situationen, vilket saledes kan forvantas aven i detta fall.

6. Slutsats

Den svenska hyresmarknaden har varit reglerad sedan 40-talet och har en unik egenhet i att den
subventionerar billiga bostader utan att inkomstprova hyresgasten. En reglering kan tillsattas av
bade effektivitetspolitiska och fordelningspolitiska skél. Olika former av marknadsmisslyckanden
kan hindra en marknad fran att na paretoeffektiva allokeringar. Nar detta intraffar kommer det att
finnas utrymme for 6kad vélfard som inte utnyttjas. Eftersom hyresratter inte ar kollektiva varor kan
denna form av marknadsmisslyckande inte appliceras pa hyresmarknaden, aterstar gor asymmetrisk
information, monopolmakt och externaliteter. Ingen av dessa kan pa ett tillfredsstallande satt
forklara behovet av en reglering. Asymmetrisk information kan & andra sidan motivera att staten
(eller kommunen) kan ingripa for att hjalpa hyresgaster som har svart att skaffa en bostad pa den
privata marknaden pa grund av betalningsanmarkningar eller dylikt. | lagstodet for kommunala

bostadsbolag specificerades dock ingen sadan bostadspolitik.

En paretoeffektiv allokering behdver inte anses som rattvis. Det andra vélfardsteoremet menar dock
pa att den initiala allokeringen kan paverkas av staten och att marknaden darefter kan na en rattvis
fordelning. Detta relaterar till fordelningspolitik, dar syftet kan vara att uppna en rattvis balans pa

marknaden. Hur man ser pa rattvisa skiljer sig, den svenska bostadsmarknaden utgar fran en egalitar

27



princip dar “lika for alla” rdder. Detta tar inte hdnsyn till att individer har olika preferenser for olika

typer av boende.

Som fordelningspolitiskt instrument &r bostadspolitiken tamligen trubbig. Att erhalla bidrag i form
av kontanter, inte i form av varor, 6kar mojligheterna for vélfardsvinster. Mer generdsa

bostadsbidrag skulle kunna vara ett alternativ till en prisreglering.

Att dven attraktiva lagenheter kan halla ett 1agt pris borde mojliggéra for laginkomsttagare att kunna
bo déar. Utfallet har dock blivit det motsatta, attraktiva omraden tenderar att bli segregerade pa grund
av de langa bostadskoerna till dessa. De nya reglerna pa bostadsmarknaden méjliggor kortare kaer,
men bibehaller samtidigt problemen med inlasningseffekterna.

Politikernas egenintresse och intresseorganisationers rent-seeking kan paverka beslut rérande
offentligt finansierade varor. Detta skulle kunna vara en forklaring till att reglerna for hyressattning
lattar forst nu, fast att marknaden har dragits med koproblem i manga ar.

Sammanfattningsvis har en fortsatt reglering tunt stod i nationalekonomisk teori, bade som
effektivitetspolitik och som fordelningspolitik. Med de nya reglerna kan somliga svarigheter pa
marknaden, framst de langa kderna, klaras upp men segregation och inlasningseffekter forvantas

kvarsta.
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Figurer
Figur 1 - Edgeworth box. Baserad pa Rosen & Gayer (2008) figur 3.6 sida 37.

Figur 2 — Monopolmakt, hamtad fran
http://www.justice.gov/atr/public/hearings/single_firm/docs/222104.htm [2012-03-13]

Figur 3 — Negativ externalitet, hamtad fran http://sangecon.wordpress.com/tag/externality/ [2012-
03-13]

Figur 4 — Medianvéljarteoremet. Baserad pa Rosen & Gayer (2008) figur 6.3 sida 116.
Figur 5 — Kontraktskurvan. Baserad pd Rosen & Gayer (2008) figur 3.7 sida 38.

Figur 6.1 och 6.2 - Nyttoeffekt av kontanta och in-kind-bidrag. Baserad pa Rosen & Gayer (2008)
figur 12.3 och figur 12.4 sida 272-273.
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