Ledare

Ett gyllene tillfalle

En lagkonjunktur &r brydsam for
ménga. Svag lonsamhet i foretagen le-
der i minga fall til! avskedanden och
foretagsnedléggningar. Men for kon-
sumenterna dr trots allt en ligkon-
junktur inte ndgot odelat negativt.
Lénsamhetsproblemen leder till en
skirpt konkurrens i manga branscher.
Affirer, restauranger etc tinker sig
darfor for bade en och tvi ginger in-
nan de hdjer sina priser. I vissa fall ir
det rent av si att priskrig bryter ut
mellan olika siljare. Ménga har vil
till sin stora glidje sett priset pd "en
stor stark” pd mdnga stillen sjunka
frin fyrtiofem kronor till tjugodtta
kronor,

En stor och viktig marknad ir dock
férhallandevis opdverkad av ligkon-
junkturen, niimligen den for hyresli-
genheter — for Ovrigt i bjirt kontrast
till hyresmarknaden fér kontorsloka-
ler. Det beror pé att bostadshyrorna
sedan 1940-talet pa olika siitt har varit
reglerade. Numera bestims ligen-
hetshyrorna i forhandlingar mellan
hyresgistféreningen och hyresviirds-
organisationen. Att det skall g till pA
det siittet &r bestimt genom lagstift-
ning. Tanken &r att nivan pa hyrorna
skall bestimmas av de allminnyttiga
bostadsforetagens kostnader for att
tillhandahalla ligenheter av olika
storlek, standard och lige. Denna
nivd blir sedan normgivande for hela
hyresmarknaden. Det forhandling-
arna giller ir vad som skall vara de
allminnyttiga bostadsforetagens kost-
nader.

Tva effekter av regleringen ar siir-

skilt sliende. De allminnyttiga bo-
stadsforetagens kostnader blir ett
slags “golv” som hyrorna inte sjunker
under. I ett lige med svag efterfrigan
skulle hyrorna mycket vil kunna tin-
kas sjunka ned till de rorliga kostna-
derna for att hyra ut ligenheter om
marknaden vore oreglerad och sak-
nade betydande siljarkoncentration.
I nuvarande konjunkturliage skulle
detta kunna tinkas bli fallet fér
mdnga relativt nybyggda ligenheter i
stidernas forortsomrdden samt pa
landsbygden (jimfor hyresutveck-
lingen for kontorslokaler). Hyresreg-
leringen och den marknadsdominans
som de allminnyttiga bostadsfGreta-
gen fétt bland annat genom férhand-
lingsordningen innebdr dédrfor att
vissa hyresgiister tvingas betala hogre
hyror én de skulle ha gjort pé en hy-
resmarknad med stdrre inslag av kon-
kurrens.

Den andra effekten giller ligenhe-
ter i attraktiva omraden. De kostna-
der de allminnyttiga bostadsféreta-
gen har for iildre lagenheter 4r starkt
beroende av mark- och byggkostna-
der vid tidpunkten for byggandet. Po-
tentiella hyresgisters vilja och méjlig-
het att betala fir endast ett begriinsat
genomslag. Hyresregleringen skapar
dirmed ett inkomstférdelningsprob-
lem liknande det som har funnits med
daghemsplatser, namligen orittvisa
mellan dem som far och dem som inte
far dagisplats. Ingen kan viil pi allvar
hiivda att framférallt "behdvande”
hushall fitt tillging till attraktiva hy-
resligenheter och eftertraktade dag-
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hemsplatser och vem skulle inte upp-
fatta det som “jackpot” i livets bo-
stadslotteri att fi hyreskontrakt pa en
femrummare pa Strandviigen i Stock-
holm? Man kan dock férmoda att i
nuvarande konjunkturlige ir skillna-
derna mellan de hyror "marknaden”
skulle kriiva och de reglerade hyrorna
mindre dn de har varit pd mycket
linge.

Ekonomer har under mycket lang
tid kritiserat regleringen pd hyres-
marknaden med hénvisning till den
bristande effektiviteten hos den regle-
rade marknaden. Regleringen ger till
exempel hyresvirdarna en stark
maktstilining mot hyresgisterna och
behovet av anpassning till konsu-
mentdnskemal blir svagt. Trogrorlig-
het ir en annan aspekt av bristande
effektivitet som kiinns igen av alla,
Vem har inte sett tidningarnas an-
nonssidor for ligenhetsbyten? Ofta
gors forsok att konstruera hela kedjor
av byten. Kostnaderna for att genom-
fora transaktioner pa marknaden drar
darfor stora resurser. Detta innebir
naturligtvis ocksa en forstirkning av
trogrorligheten pa arbetsmarknaden
genom att det ir svart for folk att
finna nya bostader.

En mindre uppmdrksammad nega-
tiv egenskap hos forhandlingssyste-
met ir att det bidragit till den snabba
Okningen av byggkostnaderna de se-
naste dren. Det komplicerade syste-
met av kostnadssubventioner, bo-
stadsbidrag och férhandlade hyror in-
nebiir att incitamenten for att hilla
ned byggkostnaderna forsvagas och
att en starkt koncentrerad byggin-
dustri kan ta ut héga priser. Byggin-
dustrin saknar effektiv utlandskon-
kurrens bla pd grund av specifika
svenska regler och normer.

Hyresregleringen infordes pa 1940-
talet for att férhindra hyrorna att stiga
som en féljd av kriget. Idag ar de offi-
ciella politiska motiveringarna att ge
hushéll med liga inkomster goda bo-
stiider till 13ga hyror och att minska
segregeringen av bostadsomraden,
det vill siiga ett specifikt bundet kon-
sumtionsstad till vissa hushall. Studier
som klart visar hur det férhéller sig i
den fragan saknas dock. Men dven om
hyresregleringen ger ligre hyror till
just de hushéll som anses behdva stéd
ar det inte siikert att medlet ar sérskilt
vil valt eftersom det ger den ovan-
nimnda trogrorliga bostadsmarkna-
den och lig konsumtionseffektivitet.

Ett i den politiska praktiken tungt
viigande skil for att inte avskaffa
regleringen har sannolikt varit att
vissa privata hyresviirdar skulle fi en
kraftig vinst pi bekostnad av hyres-
gasterna. Detta skulle kunna vara po-
litiskt svart for en regering att moti-
vera. Olika 16sningar for att "dra in”
vinsten eller delar av den har darfor
diskuterats. I nuvarande konjunktur-
lige 4r sannolikt detta problem
mindre dn det har varit tidigare. Kan-
ske ir det ocksd sé att de kommunala
borgensatagandena for bostiiderna ut-
gor ett tungt skill for att behilla regle-
ringen. Sinkta hyror i nybyggda fas-
tigheter skulle nidmligen kunna ge
flera allminnyttiga bostadsféretag fi-
nansieringsproblem som i sin tur
skulle utlgsa kommunala borgensita-
ganden. Man kan dock ifrigasiitta det
riittvisa i att lta nuvarande hyresgis-
ter biira bdrdan av gjorda &taganden.

Till skilen fér att inte avreglera
hyresmarknaden fir man férmodligen
ocksé foga risken for forlust av fortro-
ende for politiker som forst hilvdar att
regleringen #r ett ndédviindigt fordel-
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ningspolitiskt medel och sedan menar
att den inte dr det. Hinsyn till organi-
sationer som skulle fi svéirt att finna
nya roller pé en fri marknad och hiin-
syn till valldften har nog ocksa bety-
delse. Men hansyn till sniva grupp-
intressen och politiker som blivit den
egna retorikens fingar bor inte sti i
vagen nir lagkonjunkturen givit ett
gyllene tillfalle att genomf6ra en an-
geligen reform.

HANS WIJIKANDER
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