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En 6vergang fran en bostadsmarknad med hyreskontroll till marknadshyror skapar en rad problem.
Det beror pa att manga manniskor har anpassat sitt boende till de forhallanden som ratt under
regleringsperioden, som i Sveriges fall varat i inte mindre &n 70 ar. Att det uppstar problem vid en
avveckling bor naturligtvis inte uppfattas som en “svaghet” hos marknadshyror. Slutsatsen ar snarare
att ett system med hyreskontroll skapar problem inte bara under den tid som kontrollen ar i kraft —
problem som jag diskuterat i en tidigare artikel — utan ocksa nar kontrollen skall avvecklas.

Hur skall da en 6vergang till marknadshyror ga till for att minimera 6vergangsproblemen? Det var en
fraga som diskuterades i Sverige i mitten 1960-talet, ndr en avveckling av 1942 ars hyresreglering var
aktuell; se exempelvis skriften Bostadsbristen av Ragnar Bentzel, Ingemar Stahl och jag sjalv (1Ul,
1963). En uppenbar metod for att undvika en plotslig ”hyreschock” ar att via lagstiftning under viss
tid begransa den arliga hyresstegringen for enskilda fastigheter — den sa kallade takmetoden. Man
skulle exempelvis kunna tanka sig att fastighetsagare har ratt att hdja hyran med maximalt x procent
per ar utéver den allménna inflationen (konsumentprisindex) — ett arrangemang som jag for egen del
forordar. Ett alternativ skulle kunna vara att statsmakterna kraver att hyressattarna under en
Overgangstid tar stérre hansyn an tidigare till bostdadernas lage.

Men under arens lopp har olika lander ocksa anvant andra metoder for att avveckla hyreskontroller.
Ett exempel ar partiell, regional avveckling. Det skedde i manga delstater i USA efter andra
varldskriget. En nackdel ar att hyrorna da riskerar att variera ganska godtyckligt mellan olika
geografiska omraden. En annan metod har varit att inleda avvecklingen i nyproduktionen. Det skedde
bland annat i Frankrike, Vasttyskland och Italien. En fordel ar att man pa sa satt ganska snabbt kan fa
i gang bostadsbyggandet. Men hyressplittringen mellan det gamla och det nya bestandet av
hyreslagenheter skulle skarpas, med 6kat efterfragedverskott (brist) pa lagenheter i det aldre
bestandet.

Men ingen av dessa metoder l6ser de férdelningspolitiska 6vergangsproblemen vid en avveckling av
hyreskontrollen. Ett exempel ar att en 6vergang till marknadshyror, atminstone under en lang
Overgangstid, skulle resultera i en omférdelning av inkomster fran hyresgaster till fastighetsdgare. Nu
gar naturligtvis en del av fastighetsdgarnas inkomsttillskott automatiskt i skatt till stat och kommun.
Men man kan ténka sig att tillfalligtvis 6ka denna andel. Argumentet skulle vara att manga
fastighetsagare tidigare kunnat kdpa sina fastigheter billigt nar priserna pa hyresfastigheter holls
nere av hyreskontrollen. Deras inkomstdkningar skulle darfér kunna betraktas som ”ofortjanta”
kapitalvinster snarare dan som ersattning for entreprendrskap.

Det finns manga olika satt att utforma en tillfallig skatt. Jag har ingen bestamd uppfattning om vilken
metod som ar mest lamplig. En mojlighet ar att under en 6vergangstid infora en hyreshdjningsskatt,
som sarskilt skulle drabba fastighetsdgare som hojt hyrorna mer dn andra. En annan mojlighet ar en



tillfallig vardestegringsskatt for hyresfastigheter. | den allmdnna debatten i Sverige pa 1960-talet
forekom ocksa forslag att tillfalligtvis minska maojligheterna att géra skattemassiga avskrivningar pa
hyresfastigheter. Men forslag diskuterades ocksa om att tillata, eller uppmana, kommunala
bostadsforetag att 6verge sjalvkostnadsprincipen. Darmed skulle dessa foretag bli mer solida och fa
Okade forutsattningar bade att underhalla sina gamla fastigheter och att producera nya.

De 6kade skatteintakterna for stat och kommun under en 6vergangstid skulle eventuellt kunna
anvéandas for att lindra 6vergangsproblemen fér inkomsttagare med laga I6ner eller stor
forsorjningsborda (flera barn) — ndgot som vi ocksa diskuterade i skriften Bostadsbristen. Exempel pa
sadana forslag ar sankta skatter for laginkomsttagare, 6kade barnbidrag och/eller hojda pensioner
for de minst bemedlade pensionarerna. Om staten dnskar styra stodet just till bostadskonsumtion
bland laginkomsttagare kan man i stillet tanka sig att skatteinkomsterna anvands till tillfalliga
subventioner av hyran for laginkomsttagare. Man kan ocksa tdnka sig andra skattearrangemang.

Alla dessa metoder 6vervagdes i en arbetsgrupp som 1966 fick i uppgift av en socialdemokratisk
regering, ledd av Tage Erlander, att skriva en regeringsproposition om en avveckling av
hyresregleringen. Gruppen tillsattes sedan flera ledande statsrad — sarskilt Olof Palme (vid den tiden
kommunikationsminister), Herman Kling (justitieminister) och Rune Johansson (bostadsminister) —
kommit till slutsatsen att hyresregleringen gjorde mer skada an nytta. (Arbetsgruppen bestod av
statssekreteraren i bostadsdepartementet Reidar Tilert, statssekreterare i justitiedepartementet Ove
Rainer och jag sjalv.) En proposition om att ersatta hyresregleringen med besittningsskydd for
hyresgéaster— tyvarr utan skattepolitiska kompletteringar — lades fram av regeringen aret darpa
(Proposition 1967:14). Men efter partipolitiska taktikspel mellan regering och oppositionen, med
oppositionsledaren Bertil Ohlin som huvudansvarig, drog regeringen efter kort tid tillbaka sin
proposition. (Taktikspelet redovisas i min memoarbok (Ekonomi ar att vélja, 2012).

Denna erfarenhet har starkt mig i 6vertygelsen att det fordras blockdverskridande
overenskommelser for att efter 70 ars hyreskontroll aterstalla en fungerande bostadsmarknad — inte
minst darfor att antalet insiders vid varje tidpunkt ar storre an antalet outsiders. Alternativet ar att vi
ocksa i fortsattningen far dras med ett system déar vagen till bostad i stora delar av landet gar genom
flerariga koer, goda kontakter med fastighetsagare (eventuellt via sin arbetsgivare) eller genom sa
god tillgang pa kapital att man har rad att kopa en bostadsratt, ett smahus eller ett
forstahandskontrakt pa den svarta marknaden — alltsammans till hogt uppdrivna priser som ett
resultat av hyreskontrollen.
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