LARS SODERSTROM — BENGT TURNER

Bruksvirdering, ett alternativ till

bostadsbidrag

De som i den svenska bostadsdebatten
argumenterat f6r en ur hyresgiisternas
synvinkel #ndamailsenlig hyressiittning
har sent omsider vunnit en seger: hyres-
regleringen frin 1942 ersattes den forsta
oktober 1975 med ett system fér bruks-
virdehyror. Hirigenom upphorde det
uppenbarligen anstétliga fGrhallandet att
i princip likvirdiga bostider — p g a oli-
ka byggnadsir och dirmed samman-
hiingande olikheter i byggnadskostnader-
na — hade olika hyra.

Att likviirdiga bostider nu skall dsiit-
tas samma hyra #r ett steg i riktning
mot de jamviktshyror som skulle rada
pd en fri bostadsmarknad, men det nya
systemet innebdr dirfor inte en Ater-
ging till ndgot slags lat-gA-politik pd
den svenska bostadsmarknaden. S&vil
den allminna hyresnivin som hyresskill-
naderna mellan ej likvardiga bostider dr
féremil for administrativa ingrepp med
ett resultat som "de fria marknadskraf-
terna” knappast skulle kunna istadkom-
ma.

Nir det giiller den allménna hyresni-
vin och hyresskillnaderna mellan ej lik-
virdiga bostiider har det allminnyttiga
bostadsbestindet tilldelats en prisledan-
de roll. For att forstd hur bruksviirde-
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ringssystemet fungerar, maste man dir-
for forst sitta sig in i hur hyressdttning-
en fungerar f6r denna del av bostadsbe-
stindet. Den omfattar ungefir hilften
av det totala bestindet.

De allminnyttiga foretagens
bostiider

For de allminnyttiga foretagen giller
att de fir ta ut si higa hyror att deras
sjalvkostnader ticks. Det betyder nu-
mera att den totala hyresintikten i ett
foretags hiela bestind skall vara lika med
foretagets totala kostnad fér underhall,
kapitalersittning m m. Eftersom kostna-
den #r timligen okiinslig for hur be-
stindet hyrs ut, kan totalkostnaden be-
traktas som i stort sett konstant, Det be-
tyder att den totala hyresintikten ocksi
skall vara i stort sett konstant oberoen-
de av hur och till vem bostiderna hyrs
ut,

For ett visst allminnyttigt bostadsfs-
retag, det iite, med n; bostider och den
totala kostnaden K, giller alitsi att det
for en viss ligenhet, den j:te, skall ta ut
hyran h;; s att

n

- 2

Detta miste gdras pi sidant sitt att
alla likviirdiga bostider A&sitts samma
hyra, dvs s att

hy=hy,allaj,kem 2)

dir m=1, ..., M betecknar den m:te
klassen av likvirdiga bostidder.

Sjilvfallet kan kravet (1} mbtas med
en mangfald hyresstrukturer, som alla
tillgodoser kravet (2). For att slutgiltigt
bestimma h,; behdvs ytterligare ett krav.
Detta jir kravet att hyresskillnader skall
kunna motiveras av skillnader i bruks-
virde.
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For att kunna mota kravet (2) ir det
nédvindigt att man gir igenom ett fore-
tags bostadsbestind och fordelar dessa
pi bostadsklasser. Dirvid tar man fasta
P4 bostiidernas egenskaper i olika hinse-
enden, sisom bostadsyta, kéksutrustning,
avstind till centrum och niirhet till gron-
omriden. Hyresgiisternas Riksférbund
och SABO arbetar for nirvarande med
listor som upptar olika egenskaper hos
bostider (SABO [1969] och SABO —
Hyresgiisternas Riksforbund [1974]).

Ju flera egenskaper man betraktar,
desto svirare blir det att hitta flera bo-
stider som ir lika och dirfor likvirdiga,
For att géra bostadsklasserna stdrre, be-
hiver man — om ett stort antal egen-
skaper skall betraktas — sammanféra
olika bostider till en bostadsklass. Detta
g0rs genom att egenskaperna poingsiit-
tes, varefter bostiider som uppnér sam-
ma poiing férs till samma bostadsklass
och sedan, enligt villkoret (2), &sitts
samma hyra. Efter vad vi kunnat utréna
sker poldngsiittningen av egenskaperna
godtyckligt, si forestillningen att lik-
viirdiga bostider frin och med nu skall
ha samma hyra r inte helt korrekt.

Det slutliga steget vid hyressiittningen
av allminnyttiga foretags bostiider r att
prissitta de framtagna poiingtalen. Hiir-
igenom bestims sivill den enskilda hy-
ran for varje bostadsklass som hyresrela-
tionerna mellan olika bostadsklasser,
Priset per poiing siitts s att villkoret (1)
uppfylls.

Om det skulle visa sig att olika all-
miinnyttiga bostadsforetag pd detta sitt
kommer fram till olika pris pd poingen,
uppkommer en delikat avvigningsfriga.
Antingen fir man di acceptera att i
princip likviirdiga bostider i olika fére-
tags bestind asiétts olika hyra, eller fir
man acceptera aft villkoret (1) inte upp-
fylls av alla foretag, dvs att vissa fore-
tag profiterar eller, eventuellt, att vissa
foretag gir med forlust. De hittills gjor-
da erfarenheterna av det nya systemet
tyder pi att det #r den firsta vigen
man slagit in pd: en viss hyresspridning
bland likvirdiga bostider féreligger
mellan i princip likviirdiga bostider i
olika bostadsbestind,

t Aven i den ekonomiska litieraturen p3 bo-

stadsmarknadens omride har man varit kri-
tisk. Se tex, Andersson [1971, 1974), Lu-

Ett alternativ

Det beskrivna tillvigagingssiittet iir, trots
att det rymmer ett betydande mitt av
godtycke, onekligen komplicerat. Nir
man nu tar pi sig allt detta besviir, kan
det med fog fragas varfér man inte me-
ra inglende analyserat hyressittningens
indamdlsenlighet. Fér nirvarande néjer
man sig med att i princip likvirdiga bo-
stiider har ungefir samma hyra och att
skillnaden i hyra mellan ej likvirdiga bo-
stider pd ett higst schematiskt siitt kan
motiveras av litt iakttagbara men god-
tyckligt virderade skillnader i bostider-
nas egenskaper. Motsvarande system pi
arbetsmarknaden -— arbetsvirderingen
— har utsatts for inglende och beritti-
gad kritik, sirskilt frin lontagarhalll,
Vad #r det som siiger att bruksvirdering
pi bostadsmarknaden #r biittre?

Vi vill inte hir hiivda att en fri hyres-
bildning skulle vara till hyresgisternas
fromma. Men vi vill ifrigasitta om en
administrativ hyressiittning av skisserat
slag ar det bista man kan &stadkomma.
Problemet, att finna "optimala priser”
pi en marknad, dir utbudet karakterise-
ras av stora fasta kostnader och en mar-
ginalkostnadsprissditning skulle medfora
forluster, har diskuterats i 100 ir och det
finns nu en omfattande litteratur i detta
imne.2 Varfor inte studera denna litte-
ratur och dra nfigra praktiska slutsatser
av den?

Redan de gamla klassikerna pipekade
skillnaden mellan en varas bruksviirde
{nytta) och dess bytesviirde (pris). Den
som koper eller hyr en vara tiligodogor
sig bruksviirdet, men betalar bara bytes-
virdet. Mellanskillnaden kallas konsu-
mentdverskott. Regeln att de allminnyt-
tiga bostadsforetagen inte fir gd med
vinst, innebiir sannolikt att utnyttjandet
av deras bostadsbestind genererar stora
konsumentdverskott. Den intressanta fri-
gan mdiste vara hur dessa konsument-
Overskott skall fordelas mellan hyresgiis-

cas [1975], Rosen [1974]. En genomging av
empiriska forsok till skattningar av egen-
skapspriser 3terfinns i Ball [1973].

2Se tex Baumol—Bradford [1970), Boad-
way [1975), Boiteaux [1956], Diamond--—
Mirrlees [1971), Harberger [1964, 1971],
Hotelling [1938)], Lesourne [1972], Ramsey
[1927], Sem [1972), Silberberg [1972] och
Stiglitz—Dasgupta [1971].
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Figur 1. Sambandet mellan hyresstruktur och konsumentéverskott
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efterfrdgade bostader

Anm, TvA ligen, 0 och 1, jimfSres. k, och k, betecknar tillgingen pd bostider i klassen
1 respektive 2. Efterfrigan anges av D, respektive D, I Iiget 0 ir hyrorna h? och h3.
DA rider jimvikt for klassen 1 och en dverskottsefterfrigan for klassen 2. Det samman-
lagda konsumentdverskottet ir di ytan B+(D+E+F). I liget 1 ir hyrorna hi och hi.
Det férutsiittes att hi ky-+hi ky=h{ ky+h) k,, dvs att den totala hyresintiikten ir lika ster
i de biigge fallen, I liget 1 rider jamvikt for klassen 2 och dverskottsefterfrigan for Mas-
sen 1. Det sammanlagda konsumentaverskottet dr d3 ytan (A+B~+C)+E. Skillpadern i kon-
sumentéverskottet ir A—D. Huruvida denna &r positiv eller negativ ir en empirisk friga,
som miste avgéras genom studier av priselasticiteter m m.

terna. Det miste frin deras synpunkt
vara ett 6nskemil att hyrorna sitts s& att
de genererade konsument&verskotten blir
s stora som mjligt samt, enligt ndgon
princip, blir rittvist fordelade hyresgis-
terna emellan,

I ett givet bostadsbestind, vars hyror
skall uppfylla kraven (1) och (2), blir
det totala konsumentbverskottet s3 stort
som mdojligt di hyrorna #r satta s} att
en (marginell) hyreshdjning, var den #n
sker i bestdndet, meditr ett lika stort
konsumentdverskottsbortfall. Detta vill-
kor kan operationaliseras med timligen
enkla mitningar av efterfrigeelasticite-
ten f6r olika typer av ligenheter (se

Baumol—Bradford [19701). I figur 1
ges en schematisk forklaring av vad det
ir friga om. Dir ir fSrutsatt att vill-
koren (1) och (2) dr uppfyllda. Det #r
viirt att pipeka att dessa villkor normalt
omdjliggér jimvikt pd bostadsmarkna-
den. I figuren har vi bara riknat med
efterfrigelverskott, antingen pd det ena
eller det andra delbestindet, Om out-
hyrda ligenheter skall undvikas, miste
hyrorna sittas inom de griinser vi angett
i figuren.

Det hir skisserade forslaget skulle
medfdra att den subjektiva prissittning-
en av poidng ersitts med objektiva mit-
ningar av efterfrigeelasticiteter m m, vid
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Figur 2. Jimforelsematerialet vid faststillandet av hyran for en bostad

som ¢j tillhor det allminnyttiga bestandet

antal
lagenheter
A

faststillandet av hyresskillnader samti-
digt som hyresgiisterna skulle fi ett stdr-
re utbyte, varigenom hyresligenheten
som boendeform stirker sin konkurrens-
kraft. Darfor kunde det kanske vara na-
got att fundera vidare Gver.

Ovriga bostider

For de ovriga bostadsféretagen, inklu-
sive enskilda fastighetsiigare, giiller att
deras hyror skall anpassas till hyrorna i
de allminnyttiga fSretagens bostadsbe-
stind. Det sker genom fdrhandlingar,
inledda med att fastighetsigaren begir
att fi hija en eller annan hyra.? Vid f&r-
handlingarna tar man fram ett sk jim-
forelsematerial, vilket kan sigas omfatta
tre kategorier bostider:

1) bostider med samma egenskaper;

2) Ovriga likviirdiga bostiider;

3) ej likviirdiga bostiider.

1 jimfoérelsematerialet ingir bostader
frin sivil det allminnyttiga som det
dvriga bostadsbestindet, men det forra
tillmiits stirst betydelse.

Vid faststillandet av hyran utnyttjas
i forsta hand kategori 1 i jimforelse-

3 Faststillelseprocessen  #r  komplicerad.
Overviganden framgir av propositionerna
1968: 91, bih A och 1974: 150. Praxis fram-
gir av Rittri [1972, 1975], Stark [1975], och
Praxis i hyresm3l (I6pande publicering).

H, H; hyta

materialet. Man observerar for denna
kategori den rddande hyresspridningen,
illustrerad av frekvensfunktionen 1 i
figur 2 och bestimmer en normhyra
(H;). Det senare sker schablonmissigt,
efter vad vi kunnat utréna genom att
man tar den hégsta hyra som &terstir
sedan de ca 10 procenten hdgsta hyror-
na uteslutits. Den hyra forhandlingarna
giller fir ej Overstign normhyran med
mera #in ndgra procent.

Om antalet bostider tillhérande kate-
gori 1 #r litet eller om dessa bostider
uppvisar en stor hyresspridning, utvid-
gas jimfdrelsematerialet med kategori 2.
D4 erhilles frekvensfunktionen 2 och
normhyran H, i figur 2. Vid behov ut-
nyttjas dven kategori 3 i jimfdrelsema-
terialet. Eftersom det di blir friga om
jimfsrelser mellan ej likviirdiga bosti-
der, maste man gora "skilighetsbedom-
ningar” av de observerade hyresskillna-
derna. Det subjektiva inslaget dr hir pi-
tagligt.

I detta system finns det en tendens att
normhyrorna si sminingom blir minimi-
hyror, Detta intritffar for s§ vitt fastig-
hetsligarna ir intresserade av hyreshoj-
ningar och férhandlingsapparaten klarar
av att nigorlunda snabbt komma fram
till avgoranden for den drygt 1/2 mil-
lion bostider det giller, Nir man skall
bedbma systemet pa lite sikt fir map



rikna med att dessa forutsittningar ar
uppfyllda och att siledes normhyrorna
de facto utgdr minimihyror pd bostads-
marknaden. I si fall blir villkoret (2)
ovan ocksd 1 stort sett tillgodosett for
den del av bostadsbestindet som inte &r

allminnyttigt.

Nypmduktion och kapitalvinster

L4t oss hir, som en rimlig forenkling,
antaga att hyrorna i respektive bostads-
klass i det allminnyttiga bostadsbestin-
det &ir lika med normhyrorna i det &v-
riga bostadsbestindet samt att dessa
normhyror ocksd ir de ridande mark-
nadshyrorna. (For de ildsta bostiderna
antar vi att det finns ndgon schablon-
miissig motsvarighet.)

Om de nyproducerade bostiderna i de
allminnyttiga foretagen over tiden blir
allt dyrare, kommer hyrorna i hela bo-
stadsbestindet att stiga. Det beror pi att
den extra kostnaden for de nya bosti-
derna av de allminnyttiga féretagen kan
Gverviltras pa hela deras bostadsbe-
stind. Det féljer av villkoret (1), som
siger att alla hyresgiister i ett allmiin-
nyttigt foretag skall vara med och be-
tala foretagets kostnader. I och med att
detta sker, stiger normhyrorna for &v-
riga bostider och dirmed, i den takt
som [Srhandlingsapparaten medger, dven
dessa bostiiders faktiska hyra.

For en enskild fastighetsiigare innebiir
detta att han plétsligt kan f3 higre hy-
ror i sitt bostadsbestind. Eftersom ingen-
ting annat har intriiffat, gér han hir-
igenom en kapitalvinst pd sitt fastighets-
innehav, Ju snabbare kostnaderna i ny-
produktionen stiger och ju mera de all-
minnyttiga foretagen bygger, desto stér-
re kapitalvinster gor Svriga fastighets-
dgare.* Aven om det nya hyressittnings-
systemet tillfilligt medfr kapitalférius-
ter i enskilda fall, kan man allts3 riikna
med att det med tiden gbr det I5nsamt
att iiga en dldre hyresfastighet.

Samtidigt som enskilda fastighetstiga-
re gir kapitalvinster pd sina fastighets-
innehav, medfér Gverviltringen av ny-

4 Eftersom de allmiinnyttiga foretagen sak-
nar beniigenhet att silja fastigheter, kan vi
bortse frin eventuella kapitalvinster pd de-
ras gamla bostadsbestind,

produktionens kostnader pa alla hyres-
gister i det allminnyttiga bostadsbe-
stindet att de som bor i de nyproduce-
rade bostiderna erhdiler en subvention;
deras hyra #r ligre iin genomsnittskost-
naden for dessa bostider.

Foretag som inte ir allminnyttiga har
svirt att ge en motsvarande subvention,
varfor dessa foretag har svirt att hiivda
sig i konkurrensen med de allminnyt-
tiga foretagen® Detta iir uppenbart i de
fall en enskild fastighetsiigare bara Hger
en eller ett par ildre fastigheter. Den
kapitalvinst han kan géra pi dessa ric-
ker inte for att i tillricklig grad finan-
siera subventioner till hyresgiister i ny-
producerade ldgenheter. Foljden hiirav
ir att "smi” enskilda fastighetsigare ej
far nagon [5nsamhet genom att bidra till
nyproduktionen. Denna kommer att helt
domineras av allminnyttiga firetag och
stirre privata fastighetsbolag. Att en dy-
lik koncentrationstendens i fastighets-
igandet skulle vara till hyresgiisternas
fromma, tilldter vi oss att betvivla.

Den beskrivna cffekten skulle kunna
undvikas genom att staten i stitlet for
hyresgisterna ansvarar for subventioner-
na till de nyproducerade bostiderna. I
viss utstrickning sker detta ocksd genom
riintesubventioner m m. Det ir emeller-
tid bara en tidsfriga innan kostnaderna
stigit sd mycket att &ven en fullstindig
rintefrihet #r ofillricklig f6r att hindra
kostnadsékningarna och de nimnda ef-
fekterna. D4 kan staten gd in med 15ne-
subventioner, subventioner av byggnads-
materialkostnader ctc eller mera direkta
subventioner till berdrda hyresgiister.

Fordelningspolitiskt betraktat, vore en
utveckling av detta slag olycklig. Om det
ir kapitalvinsterna i de ildre fastighe-
terna som dr bekymret, #r naturligtvis
en skiirpt kapitalvinstbeskattning — giir-
na lépande och ej som nu bara i sam-
band med forsiljningar — den riitta
medicinen. Om det #r fitalsdominansen
i nyproduktionen som ir bekymret, kan
man Overviiga stddatgirder som mera
direkt stimulerar ett spritt fastighets-
agande,

8 Vi forutsiitter hir att kreditmarknaden in-
te iir "perfekt”, Om fastighetsiigarna kunde
inteckna nuvirdet av forvintade framtida
kapitalvinster, skulle den behandlade effek-
ten vara mindre betydelsefull.

279



280

Bostadsbhidragen

Det ir som kint en visentlig skillpad
mellan de hyror om vilka vi talat i det
foregiende och de hyror som hyresgis-
terna faktiskt behiver betala. Mellan-
skillnaden #r de med hénsyn till hyres-
ghstens inkomst, barnantal etc utgdende
bostadsbidragen. Deras syfte r att gora
de med sddant besviir framriknade hy-
resskillnaderna fiktiva ur flertalet hyres-
giisters synvinkel. Man kan med fog fri-
ga sig vad podngsittningen, framrik-
nandet av normhyror och det omfattan-
de férhandlingsarbetet har for mening,
nir det #ind till slut @r andra hyror som
ir relevanta for hyresgisterna, For lag-
inkomsttagare, sirskilt sidana med
minga barn, #ir ju bruksvirderingen av
bara marginell betydelse. Skulle syftet
dirfor vara att istadkomma en “milli-
meterriittvisa® for hdginkomsttagare,
sirskilt sAidana utan barn?

Forslag

Frin vir utgdngspunkt kan ett férbitirat
bruksvirderingssystem ersiitta ett system
med bostadstilliigg av traditionellt slag.
De negativa firdelningseffekter som di
uppstdr kan elimineras pd olika sitt; f6r
barnfamiljer med liga inkomster kan
barnbidragen forstirkas, for andra lig-
inkomsttagare kan nigon form av direk-
ta inkomstoverforingar anvindas.

En negativ effekt av bruksviirderingen
iir att det nybyggda privata hyreshuset
gir med forlust, medan diiremot #Hgare
av dldre privata hus kan tillskansa sig
ofdrtjiinta kapitalvinster, For att rida
bot pd detta kan man gi fram pi tvi
viigar. Antingen kan man inféra en kom-
bination av statliga subventioner till ny-
produktionen och skirpt kapitalvinstbe-
skattning, eller kan man infora ett ra-
tionellt finansieringssystem. Mycket ta-
lar for att den senare viigen dr den som
ir enklast att genomfora. Mera specifikt
anser vi att ett Aterinforande av paritets-
linesystemet vore limpligt. Det syste-
met kan — om den politiska viljan
och modet finns — vil anpassa line-
skuldens realviirde till de kapitalviirdes-
forindringar som uppkommer i en in-
flationsekonomi med starkt stigande pri-
ser i nyproduktionen.

Svensk bostadspolitik har under sena-

re &r inte varit sirskilt konsekvent. Allt-
eftersom svirigheter uppstatt, har tim-
ligen tviira kast i det ena eller andra av-
seendet skett, Det synes oss uteslutet att
man i lingden skall kunna arbeta med
motstridiga principer for hyressittning
och bostadsfinansiering, varfér man re-
dan nu enligt vir mening bor inrikta sig
pd att fa en helhetsldsning till stind som
kan sti emot framtida pifrestningar. I
all enkelhet vill vi férorda att man dir-
vid later bruksviirderingssystemet, girna
forfinat, och paritetslinesystemet, girna
konsekvent tillimpat utgbra grundste-
narna och aft andra inslag, sisom bo-
stadstilligg’ och direkta rintesubventio-
ner, successivt avvecklas.
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