Hyreskontrollen maste bort for att fa fart pa
byggandet
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Antag att svenska staten infor priskontroll for bilar, bade nyproducerade och gamla, sa att den
inhemska efterfragan pa bilar skulle bli stérre an tillgangen. Vi skulle fa bilbrist, med kder och svarta
marknader for begagnade bilar. Om det reglerade priset skulle sattas tillrackligt lagt skulle svensken,
liksom Osttyskarna under kommunisttiden, behéva vanta i manga ar for att fa en bil levererad.

Vi har hittills sluppit detta. Men en liknande situation har svenska staten sedan 70 ar stéllt till med pa
ett annu viktigare omrade: marknaden foér hyresbostader. Hyreskontrollen har inte bara skapat kéer
och svarta marknader, och darmed en korrumperad bostadsmarknad. Dessutom har privat kapital
jagats bort fran marknaden for hyreslagenheter. Det ar |att att forsta att detta far negativa
konsekvenser for produktionen av hyreslagenheter, vilket skarper den bostadsbrist som skapats av
hyreskontrollen. Fore andra varldskriget placerade svenskar med god ekonomi ofta sitt kapital i
nybyggda fastigheter. | dag valjer de, delvis som ett resultat av hyreskontrollen, andra placeringar.

Allt detta galler oavsett om vi talar om den hyresreglering som inférdes under andra varldskriget eller
de varianter for hyreskontroll som, sedan ett antal ar, har ersatt den gamla hyresregleringen. Pa sa
satt far vi fatt en bostadsmarknad med insiders och outsiders. Insiders dr de som har forsta-
handskontrakt pa en hyresratt. Hyresmarknadens outsiders ar de som saknar egen bostad, eller som
har andrahandskontrakt, och gang pa gang tvingas flytta mellan olika bostader, eller som tvingas
kopa hyreskontrakt svart. Outsiders ar i sjalva verket i stor utstrackning samma grupper som ar
outsiders pa arbetsmarknaden — ungdomar, de som flyttar geografiskt inom Sverige och invandrare.

Nu kanske nagon sager att man inte bor jamféra bostadsmarknaden med marknaden fér personbilar.
Man hor ibland att bostader, i motsats till bilar, bor fordelas efter sociala kriterier snarare dn via en
bostadsmarknad. Men sadan fordelning skulle inte fungera. Da skulle myndigheterna namligen
tvingas att kora ut folk fran sina fler-rumslagenheter nar barnen flyttar hemifran sa att familjer med
sma barn skulle kunna flytta in i dessa lagenheter. Det &r just for att slippa sadana auktoritara
arrangemang som det ar viktigt att aterstéalla en fungerande marknad for hyreslagenheter, dar folk
sjalva kan valja — liksom pa flertalet andra marknader for varor och tjanster.

Som ett resultat av hyreskontrollen lockas hushall att stanna kvar i sin hyreskontrollerade lagenhet
ocksa sedan antalet familjemedlemmar minskat. Pa sa satt kommer bostadsbestandet att utnyttjas
daligt — med stora valfardsforluster i samhallet som helhet. (I en ny studie har Boverket forsokt
kvantifiera denna valfardsforlust.) Men en forstérd marknad for hyreslagenheter har genomgripande
konsekvenser ocksa pa andra samhéllsomraden. Genom att rérligheten pa arbetsmarknaden skadas
uppstar skadeverkningar pa hela samhallsekonomin. Vidare okar trafiken nér det blir svart att hitta
en bostad som ligger pa bekvamt avstand fran arbetsplatsen. Hyresfastigheter omvandlas till
bostadsratter, vilket i Stockholm resulterat i att antalet hyreslagenheter standigt faller trots viss
nyproduktion av hyresldagenheter. Genom att bostadsproduktionen och darmed ocksa de kommunala



investeringarna gatt ner, samtidigt som sparandet 6kat, har Sverige dessutom fatt ett stort 6verskott
i bytesbalansen mot utlandet sedan mer an ett decennium tillbaka — utan att detta varit nagot uttalat
mal for den ekonomiska politiken. Det ar langt ifran sjalvklart varfor Sverige fortsattningsvis, ar efter
ar, bor anvanda sex procent av landets produktionsresurser for att samla pa oss finansiella fordringar
pa utlandet i stallet for att investera i hyreslagenheter och kommunal infrastruktur har hemma.

Den officiella politiska synen pa bostadsbristen har sedan lange varit att den kan, och bor, byggas
bort vid fortsatt hyreskontroll. Det var i princip samma tanke som fanns bland manga politiker under
1960-talet att bristen pa gatu-utrymme for bilar i vara stader borde byggas bort genom bredare gator
och fler parkeringshus, i stallet for att satta pris pa att utnyttja det knappa gatunatet for bilkérning.
Det &r sant att man genom stora subventioner av bostadsbyggande kan uppna balans mellan
efterfragan och utbud pa nya bostader. Men néar sddan balans intraffar forsvinner incitamenten att
bygga fler bostader — bade bland privata och kommunala aktorer. Samtidigt skulle efterfragan
fortsatta att Overstiga tillgdngen pa gamla bostdder med fortsatta kder och svarta marknader for
sadana bostdder. Man kan namligen inte bygga i kapp efterfragan pa gamla bostader som har
reglerade hyror.

Problemet illustreras val av det starkt subventionerade “miljonprogram” for bostadsbyggande som
forcerades fram efter socialdemokraternas nederlag i 1966 ars kommunalval. Nar marknaden for
nyproducerade bostdder sa smaningom kom i balans pa vissa orter, ibland med en tendens till
overskott, foll nyproduktionen ihop samtidigt som kderna for lagenheter i dldre hyresfastigheter
fanns kvar. Fallet forstarktes av att de statliga subventionerna i huvudsak avvecklades.

Nu havdas ibland att en avveckling av hyreskontrollen inte skulle leda till fler hyreslagenheter. Man
pekar da pa att prissattningen pa nyproducerade hyreslagenheter siktar pa att tacka
byggnadskostnader inklusive normal avkastning pa kapitalet. Men detta resonemang haller inte. For
det forsta vagar privata investerare inte bygga nya hyresfastigheter om dessa efter ett antal ar ater
kan hamna under priskontroll som begréansar avkastningen. Nyproducerade fastigheten skall ge
avkastning under flera decennier. For det andra fordras det under en 6vergangstid en hogre
avkastning i en sektor som man vill ska expandera dn i andra sektorer for att uppna en dverflyttning
av resurser till den férstnamnda sektorn, i detta fall produktionen av hyresfastigheter. Det ar viktigt
att ha klart for sig denna dynamiska aspekt pa prisbildning och vinster.

Slutsatsen ar att en avveckling av hyreskontrollen — gradvis och i ordnade former — dr avgérande
bade for att utnyttja det existerande bostadsbestandet mer effektivt och for att fa i gang
nyproduktionen av hyreslagenheter. Men det ar val kint att en kraftig 6kning av bostadsbyggandet
ocksa forutsatter en grundlaggande omstopning av byggnadsregler och tillstandskrav som i dag
forsenar, komplicerar och fordyrar bostadsbyggandet. Hur det skall ga till ar en fraga som jag
overlamnar till sakkunniga pa det omradet.
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