Replik om hyreskontrollen

Av Ragnar Bentzel, Assar Lindbeck och Ingemar _St&hl

I en nyligen utgiven skrift, Bostadsbris-
ten, sokte vi analysera en rad alternativ

betriffande bostadspolitikens framtida’

utformning, dock utan att sjilva rekom-
mendera det ena eller det andra alter-
nativet. Huvudintresset i boken dgnades

&t en jaimforelse av funktionssittet hos

en bostadsmarknad med hyreskontroll
(och bostadsbrist) och en marknad med
jamviktsprisbildning, samt 4t en analys
av de problem, som kan vintas uppstd
vid en avveckling av hyreskontrollen.
Viért huvudproblem kan, ngot schema-
tiskt, sigas ha varit om det dr mojligt
att realisera den nuvarande bostadspoli-
tikens centrala bostadssociala och f5rdel-
ningspolitiska mélsittningar pa en mark-
' nad uten hyreskontroll. Var slutsats blev
. att detta i stort sett dr mojligt, sivida
avvecklingen av hyreskontrollen kom-
pletteras med en pd visst sitt avpassad
skatte-, kredit- och socialpolitik.
. I de tv ndrmast foregdende numren
- av denna tidskrift har Kjell-Olof Feldt
(nr 4) och Bo Sodersten (nr 5) tagit
upp en diskussion av vissa problem i
vér skrift. Feldt tycks i huvudsak accep-
‘tera vir analys, men han pekar pd moj-
ligheten att dven vid bibehdllen, men in-
'nehillsméssigt forandrad, hyreskontroll
‘hija hyrorna i ildre hus for att dirmed
'komma nirmare marknadsjimvikt. Han

tycks vara oroad av framst tvd problem
i samband med en eventuell avveckling
av hyreskontrollen. Det ena &r att det ar
ovisst om marknadsjimvikt 6ver huvud
taget kan uppnéds pd bostadsmarknaden
pa grund av de trégheter och marknads-
imperfektioner som alltid kan véntas
foreligga pad denna marknad; det andra
problemet ir att Feldt ar ovillig att ac-
ceptera “’den ideologiska retratt, som
uppgivandet- av - sjdlvkostnadsprincipen
skulle innebara” (s. 214). Sodersten me-
nar ddremot att vi i var skrift dgnat oss
at ”en steril ldroboksanalys” (s. 293).
Hans egen analys leder fram till ett for-
slag om att de allmdnnyttiga foretagen
suecessivt skall 6verta hela marknadén
for hyreslédgenheter.

De problem, som Feldt dragit upp, &r
givetvis av betydelse for "den bostads-
politiska diskussionen och vi skall nedan
i all korthet forsoka granska héllbarhe-
ten i hans' argumentering. Soderstens
artikel ddremot behandlar endast i ringa
utstriickning den fréga, som tagits upp'i
var skrift, dvs. balansproblemet pd bo-
stadsmarknaden. Artikeln priglas dar-
jamte ‘av alla de fel som &r typiska for
dalig debatteknik: misstankliggrande
av motstdndarens goda uppsét, felreferat
av hans &sikter samt dalig logik. Nar
det giller Sédersten skall vi darfor noja
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oss med att pipeka ndgra av de manga
konstigheterna i hans framstéllning.

NiR det giller Feldts forsta punkt —
tveksamheten om méjligheterna att upp-
nd jimvikt pd bostadsmarknaden — bor
vél forst och framst papekas att perfekt
jamvikt aldrig kan existera pa ndgon
‘marknad i verklighetens virld. Dérvid
ir bostadsmarknaden givetvis inget un-
dantag. Den perfekta marknadsjamvik-
ten &r ett analysinstrument samt — i
vissa fall — ett mal fér ekonomisk poli-
tik. Vad som existerar i "'.verkligheten,
och vad som kan uppnds med ekono-
misk:politiska medel, &r naturligtvis en-
dast négot som approximativt liknar teo-
rins perfekta jamvikt. Savitt vi forstar
kan. emellertid detta forhéllande knap-
past vara ndgot argument mot att stka
komma si ndra jimvikt som méjligt i
sdana fall di jimvikistillstdndet kan
- anses ha optimal-egenskaper.

Som stod for sina tvivel pd méijlig-
heterna att i praktiken nd marknadsjim-
vikt hénvisar Feldt till linder dar det
rider “ett Gverskott pd moderna, dyra
lagenheter som inte kan hyras ut”, sam-
tidigt som det existerar “ett efterfrage-
overskott inom det simre bostadsbestin-
det” (s. 211). Feldt anger inte vilka lin-
der han avser, men beskrivningen tyder
pé att han 1 forsta hand syftar pa de
ménga ldnder, dir hyreskontroll kvar-
star for det dldre bestdndet samtidigt
som kontrollen slippts f6r nyproduktio-
nen. Nackdelarna med dylika partiella
avvecklingar av hyreskontrollen har vi
starkt betonat i var skrift.

Det forefaller emellertid som om
Feldts huvudbekymmer giller ovan
ndmnda “ideologiska retritt”, speciellt

ndr det giller de allmédnnyttiga féreta.
gens verksamhet. Vi skall villigt erkin.
na att frigan om de allménnyttiga fGre.
tagens stdllning pd en jamviktsmarknad
vallat oss &tskilligt huvudbry under ar.
betet pa var skrift. Vi forsokte emeller-
tid skissera ndgra alternativa losningar
pé detta problem. En av dessa l6sningar
gick ut pi att de allminnyttiga foreta-
gen skall f6lja marknadshyrorna nir
den statliga hyreskontrollen slipps. Diri.
genom skulle dessa foretag bli vinstgi-
vande och kapitalbildande. Vi kan inte
se ndgot orimligt diri; kapitalvinster
som inte tillfaller privatpersoner eller
privata foretag brukar ju utifrén mye-
ket allmént forekommande virderingar
inte betraktas som ndgot fordelningspo-
litiskt problem. ‘P& en jamviktsmark-
nad méiste byggherrarna f6r Ovrigt
rakna med vissa forluster och de all-
ménnyttiga foretagen maste val — lika
vil som andra foretag — skaffa sig re-
server for att mota sddana forluster med.
En annan tinkbar l6sning skulle vara
att staten formar de allminnyttiga fore-
tagen att h6ja hyrorna genom att de hy-

" res- eller fastighetsskatter som av fordel-

ningspolitiska skiil kan bli aktuella fér
privata hus utstricks till att dven om-
fatta allménnyttiga foretag.

Det framgér inte helt klart av Feldts
artikel om han ansluter sig till ndgot av
dessa béda alternativ, nér han siger att
sjdlvkostnadsideologin b6r “kompletteras
med en solidaritetsprincip, ddr vi som
bostadskonsumenter accepterar en ut-
jdmning av hyreskostnaderna i syfte att
hjalpligt realisera tanken om lika hyra
for likvardiga lagenheter”, och ndr han
foreslar att denna utjimning delvis skall
“ske via samhillet, dvs. genom skatter”

356

Tiden 19636



REPLIK OM HYRESKONTROLLEN

(s. 214). Det framgér inte heller om
Feldts ’solidaritetsprincip” skall omfatta
bostadsrittslagenheter.

Det kan i detta sammanhang ocksa
nimnas att vi inte frstir hur Feldt kan
pistd att vi “foresldr aft staten skall
framtvinga en &verging frin sjdlvkost-
nadsprincipen till vinstmaximering” for
de allminnyttiga foretagen (s. 213).
Dels har vi i var skrift over huvud taget
inte bundit oss for den ena eller andra
prissattningsprincipen, dels har vi ju,
som nimnts, forsokt visa hur staten med
hjdlp av hyres- och fastighetsskatter kan
forméd de allménnyttiga fOretagen att
dven inom ramen for sjalvkostnadsprin-

cipen hoja hyrorna i rikining mot (eller

eventuellt &nda fram till) jimviktsnivan.

Det ar tydligt att Feldt tinker sig
mojligheten av att hyrorna pa& privat-
igda ldgenheter tillats stiga vid bibehdl-
len hyreskontroll, varvid emellertid de
fordelningsmissiga verkningarna neutra-
liseras genom nigon form av hyresskatt.
I den man Feldt hir tinker sig en dylik
politik som en Gvergdngsform innan hy-
reskontrollen slipps helt avviker hans

stdndpunkt knappast frin den som van--

ligen foretrids av folk som pliderar for
| en successiv avveckling av hyreskontrol-
' len. Att kontroll i ndgon form blir néd-
- viindig under en Gvergingstid ir ju en
| mycket utbredd &sikt dven bland dem
| som i princip dr motstdndare till hyres-
" kontroll.

SGDERSTEN uppehiller sig i hég grad
- Vid dganderittsproblematiken pa bo-
stadsmarknaden. Detta &r naturligtvis
| 8t 1 och for sig viktigt och intressant

problem, som vi emellertid inte tagit
L Upp i var skrift. Den handlar i stillet

om_de problem som dr férknippade med
hyreskontroll och jamviktsprisbildning
i ett samhille med den institutionella
struktur som vi f6r narvarande har i
vart land.

En huvudtanke i S6derstens artikel ar
att dgare av tidigare producerade fastig-
heter erhaller icke férutsedda kapital-
vinster i samband med den fortgiende
prisstegringen péd &ldre hus. Sodersten
talar i detta sammanhang om ”tre ran-
tor”. Den forsta rdntan ar en klassisk

" jordriinta; den andra utgores av infla-

tionsvinster pd penninglén vid en icke
forutsedd inflation; den tredje siiges
bero pa att hyrorna i nyproducerade

- ldgenheter i en jamviktsmarknad skulle

stiga snabbare &n andra varupriser.
Eftersom det enligt Sédersten inte finns
négra mojligheter f6r samhillet att “for-
utse och parera” dessa rintor féreslar
han att de allménnyttiga foretagen bor
ta 6ver bestdndet av hyresfastigheter.

I och for sig kan man naturligtvis
ta upp en diskussion om formogenhets-
och dganderdttsfrigorna med utgdngs-
punkt frén dessa ”tre réntor”. En forut- .
sittning harfor ar dock att de defini-
eras si klart att det framgir vad som
avses. Nir det giller den firsta rintan
(jordrintan) exempelvis, s& har ju den-
na inte, som Sodersten forestiller sig,
ndgot att gora med bostidernas varak-
tighet; fragan giller ju hir kapital-
vinster p& mark. Den andra rintan, in-
flationsvinster f6r skuldsatta, har i och
for sig inte ndgot konstitutivt samband
med bostadsiarknadens problem. Prob-
lemet &r i princip detsamma for alla
typer av penningldn i ett samhille med
icke forutsedda prisstegringar. Det ar i
det sammanhanget inte klart hur Séder-
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sten kan pastd att inkomst- och {6rmo-
genhetsomfordelningar i samband med
inflation skulle vara omédjliga att pa-
rera”. Vad som ligger ndrmast till hands
om man verkligen vill gora nagot At
dessa kapitalvinster- ar val att inféra
indexldn — om det nu inte visar sig
mojligt att forhindra sjilva inflationen.
Den tredje réntan, slutligen, som enligt
Sodersten troligen &r “den storsta or-
saken” till hyressplittringen och till fas-
tighetsdgarnas kapitalvinster, bygger pa
det obestyrkta pastiendet att produktivi-
teten (av tekniska skil) skulle stiga lang-
sammare- ‘inom byggnadsindustrin &n
inom andra industrier. Genom den (pa-
stidda) lingsamma  produktivitetsut-
" vecklingen skulle hyrorna stiga i forhal-
lande till priserna pa andra varor, vari-
genom Hgarna till det tidigare produ-
cerade bostadsbestiandet skulle giora ka-
pitalvinster (s. 296). Vi kidnner oss inte
overtygade om att detta &r riktigt. En-
ligt tillginglig (fastin bristfallig) stati-
stik- har némligen byggnadskostnaderna
inte stigit anméarkningsvért snabbt i for-
héllande till flertalet andra prisindex-

serier under efterkrigstiden som helhet-

{samtidigt som byggnadsproduktionen
pd en ganska kort tidsrymd fordubb-
lats) trots att det marknadsmissiga mot-
stdndet mot kostnads6vervéltringar varit
mycket svagt pd grund av det perma-
nenta efterfrigedverskottet pa bostider.
Tyder inte detta snarast pa att de tek-
niska ‘forutsdttningarna f6r en snabb
. produktivitetsutveckling . pA byggnads-
marknaden utvecklats relativt gynnsamt
under efterkrigstiden? N&gra bestimda
slutsatser vdgar vi emellertid inte dra,
allra minst betriffande den framtida ut-
vecklingen; vi Onskar endast peka pa

det godtyckliga i Soderstens forutszss
ningar. 1

Under hénvisning till dessa tre rinter,
som enligt Sodersten inte kan ’fSrutges
och pareras”, gor han gillande att gy
kastningen i fastigheter systematisk
underskattas av byggherrarna och att jn.
vesteringsvolymen i bostadsfastighetey
dirfor blir under-optimal. Detta ir emel:
lertid bara ett 16st utkastat pastiends
och man kan éterigen fraga om verklig
heten inte lika val kan vara den mot:
satta. Forekomsten av osdkerhet om
framtiden behover inte leda till en up
derskattning av framtida vinster. Man
kan i och for sig ocksa tinka sig att bo.

. stadsbyggandets omfattning under en

viss period baseras pd spekulation i
storre vinster dn som i verkligheten kom.
mer att uppnds. 1 detta sammanhang
kan ocksd papekas att Soderstens &sikt
om att de tre rdntorna &r omdjliga att
“forutse och parera” inte hindrar ho:
nom frdn att pastd att bostadsinveste:
ringarna kan ges en mer optimal natur
genom att arbeta med ”ett system av
skuggpriser” i stéllet f6r med gallande
priser (s. 300). Har forutsittes tydligen
att ndgon (staten eller de allmidnnyttiga
foretagen?) verkligen kan forutse fas-
tigheternas framtida réantabilitet. Hartill
kommer att vi dr helt ofé6rmdgna ait
forstd varfor forekomsten av (oforut:
sedd) jordrinta, inflation och en (pi-

1 Sgdersten forsoker stirka sitt resonemang
betraffande prisutvecklingen pa bostider i
forhéllande till andra varer genom att anta
att bostadsefterfragans inkomstelasticitet ar
relativt stor, i den meningen att den ar ett
eller "mojligen” ndgot storre. S& vitt vi vet
brukar man emellertid rdkna med att in-
komstelasticiteten for bostader snarare ligger
under an over ett.
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stddd) successiv-6kning av priset pa nya
bostdder i forhéallande till andra varor
skulle vara ett uttryck for att bostads-
produktionen &r “for liten”.

Oavsett hur hdrmed ma f6rhilla sig
har staten emellertid méjligheter att ge-
nom olika slags produktionssubventio-
ner (exempelvis rantesubventioner even-
tuellt kombinerade med skatter pé aldre
hus) med relativt enkla medel paverka
nyproduktionens omfattning &ven vid
nuvarande #ganderattsforhallanden, 1
den méin myndigheterna nu onskar ut-
ova inflytande i en bestimd riktning.

P3 ett par stillen pastir Sodersten
vidare att fastighetsigarnas kapitalvins-
ter — uttryckta med Soderstens tre
rantor” — inte motsvarar nigon pres-
tation frén fastighetsigarnas sida, vari-
genom dessa kapitalvinster siges inte
fylla ndgon samhaillsekonomisk funktion
(s. 294). Detta ir naturligtvis helt kor-
rekt sdvida vi begrinsar oss till att tala
om icke forutsedda kapitalvinster. Detta
hindrar nu inte Sodersten att nigot
langre fram (s. 298), som invindning
mot var analys av mojligheterna att
skatteviigen dra in kapitalvinsterna, gora
gillande att det dr svart att bedriva
nfigon mera avancerad utjimnande po-
litik skatteviigen i ett privatkapitalistiskt
samhille dirfor att man “inte alltfor
mycket kan skada de incitament som
driver en marknadshushillning framit
. om man verkligen vill att den skall fun-
gera effektivt”. Som stod for sitt eget
resonemang betraktar Sodersten alltsa
- kapitalvinsterna som icke forvintade

véantor (dvs. “windfall profits”), medan
~ de i polemiken mot oss plétsligt utgdr
incitament som ir nodvindiga for att
driva marknadshushallningen framat!

Vidare péstdr Sodersten att man inte
kan “begira att de allminnyttiga bo-
stadsforetagen skall hdja hyrorna i .sina
hus enbart for att de privata fastighets.
dgarna i lugn och ro skall fa skorda
de ridntor som marknadshushillningen
skdnker dem” (s. 299). I sjilva verket
forhaller det sig precis tvart om: ju
mer de allminnyttiga f{oretagen hdjer
sina hyror desto mindre blir det totala
efterfragedverskottet och desto mindre
stiger hyrorna i privata hyresfastigheter
vid en frislippning av hyreskontrollen.
(Endast pd mycket lang sikt kan man
tanka sig att de privata foretagen kon-
kurreras ut av allminnyttiga foretag,

~som héller nere hyrorna i nypreduktio-

nen genom att subventionera nyproduk-
tionen med vinster frin deras dldre be-
stdnd).

Det kan tilldggas att en socialisering
av hyresfastigheterna inte loser kapital-
vinstproblemet for mer &n en mindre
del av bostadsbestindet, eftersom egna-
hem och bostadsrattsforeningar tillsam-
mans omfattar cirka 60 procent av.be-
stindet. Ett annat problem i samman-

‘hanget dr att en hyresgist fir behélla

en kapitalvinst i ett allminnyttigt fore-
tag endast s& linge han bor kvar i sin
ligenhet (eller lyckas fa en annan lika
billig” ldgenhet). I denna mening -dr
hyresgistens kapitalvinst alltsi av be-
grinsad likviditet.

Om Sodersterls analys kan som en
sammanfattande karakteristik sigas, att
den lider av betdnkliga brister. Hans be-
handling av resursallokeringsproblemet
med utgdngspunkt frdn de “tre rintor-
na” forefaller inte genomtiankt och dven
i ovrigt ar hans analys valhint. Soder-
sten ldmnar inget bidrag till dagens bo-
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stadspolitiska problematik, dvs. bostads-
bristen och de kapitalvinster i privat-
dgda fastigheter, som skulle uppkomma
vid en avveckling av hyreskontrollen.

Trots vad som sagts om rikligheten
pa oklarheter och tankefel i Séderstens
framstallning tycker vi nog att de verk-
ligt sorgliga inslagen ligger pd ett an-
nat plan, ndmligen i Soderstens bena-
genhet att misstinkliggora vara avsikter
och att forvranga véra asikter. Detta dr
ju dessbattre en diskussionsteknik som
under senare &r mer och mer férsvun-
nit frin den ekonomisk-politiska debat-
ten. Vi har darfor svart att forstd vilket
syfte det tjinar att antyda att vi fore-
trider vissa fortickta intressen i “den
ekonomiska makt- och intressekampen”
(s. 301). Over huvud taget tycks Soder-
sten vara helt of6rmdégen att skilja mel-
lan politiska och vetenskapliga problem-
stillningar. Det ar darfor fullt stilenligt
nédr han péstar att var “strdvan till ob-
jektivitet i en friga som &r sd utpriglat
politisk” har hindrat oss ”frdn att se
verkligheten” (s. 293).

Vi dr ocksd fdrbluffade ver Soder-

stens metod att systematiskt felreferera -

oss. P ett stille sdger han exempelvis
att vi skulle ha antytt att “det inte lig-
ger nagot speciellt orittvist” i inkomst-
overforingar frin hyresgister till fastig-
hetsigare (s. 297). P4 ett annat stille
péstdr han att vi skulle mena “att det
inte ar s mycket att brdka om d& dessa
inkomstoverforingar bara skulle uppgé
till samma storleksordning som en ok-
ning av lonernas andel av nationalin-
komsten med en & tvd procentenheter”
(s. 297). Detta dr en fullstindig for-

vanskning av var framstillning. P4 yg
terligare ett stille pastir han att vi inge
ir speciellt intresserade av problemet a1t
med skattepolitiska medel neutralisers
dessa inkomst- och formogenhetsoverfs.
ringar (s. 297). Sanningen &r ju i stéllet
att vi dgnat mycken méda och ett bety.
dande utrymme at just dessa problem.
Eller, for att citera Feldt: Det som
Niringslivets Bostadsutredning inte vil}
gora ndgon storre affir av, dvs. hyres-
héjningarna pé &ldre privatigda fastig.
heter vid hyresregleringens avskaffande,
betraktar Bentzel-Lindbeck-Stahl som ett
allvarligt ekonomiskt fordelningsprob.
lem, som maste 18sas genom beskattning
i en eller annan form av fastighetsidgar-
nas inkomst- och férmégenhetsstegring.
ar’ (Feldt s. 209).

Ett annat exempel pd Séderstens
markliga referatteknik erbjuder hans p.
stdende att vi foresldr en “sirskild skatt®
pé de allminnyttiga f6retagen (s. 299).
Hade Sédersten mera omsorgsfullt lst
var bok hade han funnit, att vi aldrig
framfort tanken pa en beskattning, som
vore dgnad att diskriminera de allmin.
nyttiga foretagen. Vi har inte gjort an.
nat in diskuterat en beskattning, som
skulle traffa sdvdl de privata fastighets
dgarna som de allminnyttiga foretagen.

Med denna kritik av Séderstens ar-
tikel har vi naturligtvis inte velat ifriga-
sitta de allminnyttiga foretagens exi-
stensberittigande. Vi har endast diskute-
rat de problem som dessa foretag kan
komma att stillas infér efter en eventuell
avveckling av hyreskontrollen. Dessa
problem &r, svitt vi forstér, viktiga och
virda en saklig diskussion.
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