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BOSTADER OCH HYRESLAGSTIFTNING -
STEG ]

1942 infors hyresregleringen tillsmannans med Bostadsrattskontrollagen och senare
en kontroll av priserna pa statligt belanade villor. Den ar egentligen ett satt att moéta det
man uppfattar som en kortsiktig utveckling som skapats pa grund av kriget. Men den
kommer att bli permanent och paverka i stort sett hela samhallsutvecklingen darefter.

Finansieringen foljer omedelbart. Dar ar det utsagda malet med rantesubventionerna
att kapa “0verkostnader”, alltsa de kostnader som gjorde hyror éver forkrigsnivan néd-
vandiga. Men nagon permanent subvention fanns egentligen aldrig i korten. Malen med
bostadspolitiken sag helt annorlunda ut.

Omslaget till rapporten ar ett foto av Ernst Michaneks forsta anteckning som ledde
fram till formulerinegn “En miljon bostader pa tio ar”. | retoriken férvandlades denna

mellanrubrik sedan till “Miljonprogrammet”.



DET ANDRA STEGET

1944-45: Kommer den nya bostadspolitiken som i korta drag bestar av forstatligad
finansiering och kommunalt dominerat fastighetsférvaltande och byggande. Men den
var heller aldrig tankt att leda till de enorma statliga ataganden som kom att folja for
finansieringen och fér den delen i politiken.

Problemet var den starka ekonomiska expansion som startade efter kriget och som
var helt oférutsedd. Bostadsbyggandet hade setts som en konjunkturell motor i en kris-
drabbad deflationsekonomi — nu blev det motsatsen. En permanent expansiv sektor i en
ekonomi som redan befann sig vid bristningsgransen.

Den springande punkten i det var den tilltagande oroérligheten i bestandet, den sa
kallade "hyressplittringen” som blivit den svenska bostadsmarknadens mest efterhang-
sna problem sedan dess.



HYRESSPLITTRINGEN

Innebar —och innebdr an idag- att det som marknaden bedémer som likvardiga
produkter prissatts olikartat.

| bérjan av 1960-talet innebar det i praktiken att de nyproducerade lagenheterna i
Farsta var dubbelt sa dyra som de som byggts pa 1930-talet i till exempel Fredhall. Och
det sag likadant ut i hela landet.

P3 ett ganska remarkabelt satt skapade det problem som paminner om de vi har idag

och som ocksa foranleder lika krampartade 16sningsforsok.



PARITETSPROBLEMET

Egentligen har inget begrepp genom tiderna varit sa uthalligt och sa betydelsefullt i
svensk bostadspolitik. Det innebar att subventionerna syftade till en likvardig hyresniva
i hela bestandet — men inte kunde uppna det. Istédllet uppkom koéer till dldre bostader,
medan nya var kostnadskrdavande, hyresdrivande och anda inte sallan svaruthyrda.
"Paritet” var det mal man syftade till att uppna, och fér den delen som retoriken fortfar-
ande kretsar kring idag.

Strukturellt sett ar dessa klagomal pa de billigare konkurrenterna inte artskilt fran det
missnoje traditionella industriféretag ofta blev exponenter for nar internationaliserin-

gen slog igenom efter 1960. Har finns ocksa likheter efter 1990 som jag aterkommer ftill.



ETTNYTTSATT ATT BYGGA STADER

Alltid tidigare hade man byggt “pa gavlarna av den gamla staden”. Men nu séker man
narmast i desperation finna stora exploaterbara omraden allt langre ut utanfor stad-
skdarnorna.

Man ser monstret val i de kartor som foljer: en stark uttunning av den centrala staden,
foljd av exploatering av perifera ytteromraden. Som ses fran bilderna gar det igen i stérre
stader, men ocksa i ndgot mindre som Malmo och Jonkdping.

En foljd av detta blev att realkapitalet i staderna anvandes allt mindre effektivt med
stigande kommunalskatter som féljd. En annan blev att pendlingsavstanden 6kade kraft-

igt som ses pa bilderna langre fram i texten.
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Kartorna visar befolkningsutvecklingen i Stockholm,
Malmé och Jonkoping under efterkrigstiden fram ftill
1980.

Befolkningstappet i de inre strikt hyresreglerade delarna
ar massivt. Efterhand galler det dven de stadsdelar som
nybyggdes efter 1950, nar dven dessa gick in i samma
cykel av realt fallande hyror och ddarmed bristande
“paritet”. Stadsutspridningen var en definierande och
kostsam del av den férsta bostadspolitiken. De flesta
svenska stader ar an idag starkt praglade av monstret.



HUR FUNGERAR EN BOSTADSMARKNAD
| KRAMP?

Med stabilt fallande hyror i det potentiellt mest vardefulla bestandet drabbar de vars-
ta effekterna de mest attraktiva delarna av landet.
Vi talar alltsa om innerstaderna runt om i landet, vilka alla drabbas av avfolkning-

sproblem fran och med 1950. Det leder ocksa till en destabilisering av staderna.



SAMHALLSEKONOMISKA EFFEKTER

En hart reglerad kapitalmarknad med standiga allokeringsproblem leder till ett allmant
missnoje och stabilt tryck mot reformer. Under 1960-talet arbetar darfér beslaktade
utredningar med plansystemet, finansieringen och prissattningssystemet, framfoérallt
hyressattningens struktur. Proposition 1967:100 kommer slutligen med ett omfattande

forslag som snabbt kommer att skapa nya spanningar och ett utbrett subventionssystem.



BRUKSVARDE OCH AVREGLERINGAR

Bruksvardet ar fran borjan avsett som ett mycket mer marknadsorienterat system an
det blev. Egentligen var avsikten att skydda hyresgaster i det aldre bestandet for alltfor
genomgripande effekter nar nyproduktionen skulle paverka det gamla bestandet.

Darfor infordes ocksa paritetslanen. Darmed gick svensk bostadspolitik mot ett enor-

mt misslyckande och en lika fantastisk subventionsrullning,



PARTITETSLANEN

Som hors av namnet syftar de framforallt till utjdmning av hyrorna i det nya och gamla
bestandet. Syftet var att halla ned hyrorna for att istallet tillata en skulduppbyggnad i det
nya bestandet — som sedan kunde kompenseras efter mer an fem ar, nar nyproduktionen
blivit annu dyrare, vilket skulle mojliggéra hogre paritetstal och dairmed amortering av
de gamla skulderna.

Systemet byggde alltsa pa evig inflation — men ocksa en garanterad efterfragan pa
hyresratter.
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STROMKANTRINGEN DCH DET NYA
PARITETSPROBLEMET

Villorna och bostadsratterna blir frislappta samtidigt som arbetskraftsinvandringen
faller. Nagot inflode till hyresrattsmarknaden att tala om finns inte langre och samtidigt
sker en massiv omflyttning till villor. Pa figuren ser vi hur produktionen totalskiftar karak-
tar.

Till allas forvaning gor det att lander redan efter tre-fyra ar av den nya bostadspoli-
tiken och paritetslanen star med tomma lagenheter och en helt ny problembild. SOU
1974:15-16 far en nyckelroll.
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Pa bilderna till vanster syns de eskalerande kostnaderna
for bostadssubventionerna fram till 1990. Pa den undre
syns ocksa forhallandet mellan produktionen av lagen-
heter i smahus och flerfamiljshus mellan 1942-2017.

De starkt stigande kostnaderna fran mitten av 1970-ta-
let reflekterar framforallt tva saker: dels att kostnaderna
tidigare doldes av en “direkt” kreditransonering, vilket in-
nebar att rantorna holls pa en konstlat Iag niva. Det nod-
vandiggjorde sedan en stenhard kreditransonering, som
framforallt drabbade exportindustrin och ledde till en
konstant brist pa riskkapital till nya delar av bade service-
industrin och de mer traditionella delarna av naringslivet.
Kostnaderna steg sedan kraftigt efter paritetslanens
sammanbrott och genombrottet for en ny konkurre-
rande bostadssektor i och med den stigande villaproduk-
tionen. | det osakra politiska klimatet ledde det till en
ohdammad subventionering av alla typer av boende. Ef-
fekterna pa svensk formoégenhetsomfoérdelning av detta
har varit stora - men egentligen varre ocksa helt slump-
massiga. For manga grupper har det blivit en oavbruten

kalla till missnéjdhet i snart ett halvsekel.



1970- OCH 80-TALETS POLITIK

o

SOUn beskriver att det nu dven finns ett paritetsproblem som ar baserat pa “sociala
faktorer” och ”lagesproblematik”. Egentligen ar det ett konstaterande av att den Gener-
ella Bostadspolitikens tid ar 6ver.

Vi har fatt ett lage dar olika inkomstgrupper kan vélja bostader snabbt. De statliga
Ianen och avdragsmajligheterna gynnar bade privat skuldsattning och grupper de knap-
past var avsedda att gynna. Det konfronterar hyresratten med mycket stora och vaxande
problem.
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1970- OCH 80-TALETS POLITIK I

Nagon totallosning ar inte mojlig for nagon aktor. Det parlamentariska laget ar en ga-
ranti for det: 1973-76 jamviktsriksdag, sedan 1976-82 med svaga borgerliga regeringar.

Resultatet blir subventioner till alla typer av bostadsproduktion (se féregaende figur).
Det leder tillsammans med bruksvardessystemets reala tillampning till en utjamning av
priserna i hela bestandet. Tillgdnglig data sadger att prisskillnaderna i hyresbestandet fak-
tiskt minskade under den har tiden. Men priset for den 6kade ”“pariteten” ar hogt.

Meyersson (1991) menade att minst halften av 1980-talets produktion skedde i om-
raden dar den inte genomforts om marknadspriser ratt. Sannolikt var faktiskt andelen
annu hogre. Dessutom ar produktionen extremt dyr for staten och nar balansproblemen

i ekonomin 6kar i slutet av 80- och bdrjan av 90-talet 6kar kraven pa reformer.
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SAMHALLSEKONOMISKA EFFEKTER AV
SUBVENTIONERNA

Har egentligen aldrig utvarderats, men man kan konstatera att rérelsen utat i bestan-
det fortsatte under hela subventionsepoken. Detta framgar tydligt av de féljande kartor-
na, aven om uttunningen av de centrala staderna lindrades i samband med bruksvard-
essystemets inférande. Aven om den ledde till oklar hyressattning skapades 4nd& genom

subventionerna utrymme for renoveringar vilket lindrade det akuta forfallet.
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Pa kartorna ses befolkningsutvecklingen i Stockholm,
Malmo och Jonkdping under perioden av dominerande
bruksvarde och bostadssubventioner mellan 1980-1995.
Man ser har en betydligt mer heterogen bild an den
som syntes pa det forsta kartuppslaget. Men fortfarande
vaxer stader framforallt utat. Det &r ocksa en period nar
Oppnandet av stora externa kopcenter dominerar bilden
av handeln, vilket var fullt logiskt med tanke pa boen-

demonstren.



AVSUBVENTIONERINGEN

Var en chock av det monumentala slaget. Men vi far med den ett fritt marknadsstyrt
bestand av bostadder i villor och bostadsratter, samt en fri finansiering.

Samtidigt borjar bade avstandet mellan hyror och manadsavgifter att 6ka, parallellt
med att rantorna faller.

Effekterna ar —lindrigt uttryckt- drastiska. Men med det kommer ocksa "paritetsprob-

lemet” att gora en kraftig come back.
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PARITETSPROBLEMET DE LUXE

Bruksvardet i det begagnade bestandet ligger idag vid cirka 1000 kr/kvm och ar —
7000 for 80 kvadrat. Bruksvarde for nyproducerat ligger vid 2000 kr/kvm och ar -14 000
for 80 kvadrat. Manadsavgift for en nyproducerad bostadsratt ligger slutligen vid cirka
600 kr/kvm och ar — 4200 for 70 kvadrat.

Marknadens —alltsa de manskliga beteendenas- reaktion pa det som hander ar bade
rationell och synnerligen stark. Det ledde under flera decennier til en kraftfull 6kning av
andelen bostadsratter i bestandet, bade genom nyproduktion och ombildningar.

Incitamenten for den 6vergangen ar sjalvklara och illustreras val av de féljande exem-
plen. De pekar ocksa pa bruksvardesprissattningens i princip olésbara konkurrensprob-

lem vid en fri prisbildning pa bostadsratteri en avsubventionerad marknad.
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Fastigheterna pa bilderna finns pa Bonde- och Brannkyrka-
gatan pa Sodermalm och illustrerar bruksvardets bristande
konkurrenskraft. De blev 1971 de férsta som hyresssattes
med det nya systemet. Det undre av dem omvandlades
1982 till bostadsratter. Idag ar avgiften dar 430 kr/kvadrat-
meter och ar. P4 Bondegatan upplats lagenheterna annu
med hyresratt, till ett pris av 1250 kr/kvm och ar. Nypro-
ducerade lagenheter i likartade lagen ar sedan dubbelt sa
dyra, med hyror pa mer an 2000 kr kvm/ar.

Pa ett uppenbart satt skapar detta stora Gvervarden
och effekter i respektive fastighet. Marknadsvardet pa
bostadsratterna ligger nara 80 000 kronor per kvadratem-
eter och vid en eventuell ombildning av hyresratter kan
hyresgast och fastigetsagare realisera ungefar halften var
av detta, beroende pa férhandlingens villkor.

Det innebar ocksa att “bristen” pa den billiga dldre hyres-
ratten kan beskrivas som oandlig. Rorligheten fran den ar
pa motsvarande satt obefintlig. Skillnaden mot nyproduk-
tionshyran gor det ocksa teoretiskt mojligt att rakna pa
ett “svart” overlatelsepris vilket forklarar dagens debatt

om kriminalisering av den typen av handel.



SAMHALLSEKONOMISKA EFFEKTER I

Den andra vagen av reformer leder till annorlunda och tydligare resultat. Med den
skapas forutsattningarna for ett tydligt aterbildande av de centrala staderna, vilket syns
i kartorna.

Men utvecklingen stannar inte dar, for som de foéljande bilderna visar okar dven sys-
selsattningen i Stockholm snabbare an 6vriga landet. Sysselsattningsdata fran Jonkdping
pekar pa samma sak: nar stadskdrnan aterhamtar sig vaxer arbetstillfallena nastan tio
ganger sa starkt som den gjorde under den féregaende tjugoarsperioden. Det forefaller
alltsa inte finnas nagot tydligt samband mellan att en 6kad befolkning i centrum leder till

en minskad sysselsattning dar. Snarare forefaller det motsatta sambandet att galla.

20
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Pa kartorna ses befolkningsutvecklingen i Stockholm,
Malmo och Jonkoping under tiden av avsubventionering
och genombrott for bostadsratter mellan 1995-2015.

Monstret vi ser ar radikalt annorlunda med tillvaxt i hela
stadsrummet, dven om aterhamtningen var starkast i
karnorna. Efter ar 2000 kom darfor ett befolkningstryck
dven att etableras i de omraden som pa 1970- och 80-tal-
en varit svaruthyrda. Dar finns bostadspolitikens storsta
utmaning: hur kan man tillfredsstalla nya gruppers behov
nar nybyggda lagenheter bade kraver kapital och ar dyra?
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Pa den oOvre bilden ses utvecklingen av sysselsattningen

i Stockholms och 6vriga Sverige. Ett monster som inte
tidigare existerat ar synligt: Sysselsattningen vaxer efter
1990-tals krisen starkast i Stockholm.

Utvecklingen avviker mot den traditionella bilden av den
“tarande” staden och det “narande” landet och reflek-
teras ocksa i det 6vriga landets beroende av omférdeln-
ingsbidrag fran Stockholmsregionen.

Forhallandet ar naturligtvis mer komplicerat an den
gangse bilden. De investeringar som sker i den s.k.
“basindustrin” ger sadllan manga arbetstillfallen och

ar beroende av teknik som utvecklas i stadsregioner.
Behovet av en politik som gor det mojligt att utveckla
produktionsfaktorn Mark syns tydligt fran bilden.

Nasta bild visar pendlingskvoten for Stockholm, raknat
pa boende som andel av arbetstillfdllen i kommunen.
Den avvikande trenden for perioden 1995-2010 ar ty-
dlig: pa en friare bostadsmarknad flyttade man narmre
arbetet med positiva sociala och ekologiska effekter som
foljd. Tydligt ar aven att trenden brots med de reglerin-

gar som infordes pa kapitalmarknaden fran 2010.



VARFOR POSITIVA EFFEKTER
| STADERNA?

Ekonomisk verksamhet har tre produktionsfaktorer som kravs for all mansklig verk-
samhet: mark, arbete och kapital. Stader ar i grund och botten inget annat an produk-
tionsfaktorn mark. For att alla annan verksamhet ska kunna forsiga effektivt och med sa
laga transaktionskostnader som mojligt ar darfor val fungerande stader av avgdrande
betydelse.

Det ar dar de tidigare pendlingsintensiva och utglesande staderna inte forefaller att
ha formatt att uppratthalla dessa grundlaggande villkor. P4 samma satt tycks det otvety-

digt att de investeringar som gjorts efter 1995 har verkat i exakt motsatt riktning.
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ALLTDETTA STALLER GRUNDLAGGANDE
FRAGOR OM FRAMTIDENS POLITIK

Forst av allt behover vi forhalla oss till det faktum att hyresmarknaden inte langre
ar homogen och i an mindre grad tillfredsstaller “alla” gruppers krav som den majligen
gjorde fram till reformvagorna i slutet av 1960-talet och bdorjan av 1990-talet.

Hyresratten har en sjalvklar roll i framtidens samhalle. Men den kan inte definieras
fran de forhallanden som radde 1968 eller fran 6nsketdankande om vilka forhallanden
som rader i idealsamhallen.

Verkligheten har forandrats och svaren ar minst av allt enkla. Demagogi ar det sista vi

behover.
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EN 5ISTA AVGGRANDE FRAGA

Handlar om vart férhallande till stider. Anda sedan Jane Jacobs har en teoribildning
existerat som ar mojlig att anvanda och som betonar staders roll som effektiva produk-
tionsfaktorer. Man nddgas dock konstatera att den trots vad som ofta sags hittills inte
haft nagot som helst genomslag i diskussionen om bostadspolitiken.

Snarare har en traditionell bild av stadsbyggande som ”slésaktig” och tarande domin-
erat. Genom att reglera bostadsproduktionen har det funnits en bild av att man skulle
skapa utrymme for “produktiva” industri investeringar.

Men i verkligheten har den ekonomiska aktiviteten snarast avtagit, vilket fatt bade

rantor och inflation att pressas tillbaka inom ramen for en forsvagad konjunktur.
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BEHOVET AV REFORM

De tre vagorna kom i boérjan av 1940-talet, slutet av 1960- och férsta halvan av
1990-talet. Den ungefarliga cykeln ligger vid 20-25 ar och motsvaras av Kusnetz-cykeln
som betonar bostads- och infrastrukturbyggandets roll for den ekonomiska aktiviteten.

Det ar da latt att konstatera att dagens utveckling ar logisk: pa samma satt som span-
ningar tidigare byggts upp inom det institutionella systemet har samma sak nu ater skett.
Det innebar att behovet av reformer vad galler prissattningen, kapitalmarknaden och

plansystemet idag ar lika stora som de var pa 1960-talet.
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