Hur avveckla hyreskontrollen?

Vad som fordras for en nagorlunda vil fungerande marknad for hyresligenhe-
ter dr ett omfattande reformpaket som bl a innefattar en gradvis avveckling av
hyreskontrollen, ett dkat stod till laginkomsttagare (eventuellt i form av riktade
hyressubventioner) och en mindre byrakratisk byggnadslagstiftning. En viktig
fordel med att locka tillbaka privata investerare till marknaden for nybyggda
hyresfastigheter dr att den offentliga sektorn dérmed frigor resurser for investe-
ringar i offentligt finansierad infrastruktur och i anliggningar for sociala tjdns-
ter, som utbildning, sjukvdrd och dldrevdrd.

Anta att staten infér priskontroll for bilar och att bilpriserna dirmed siinks
med, sig, 30 procent. Det dr okontroversiellt att detta skulle leda till 6kad
efterfrigan och minskat utbud av bilar, dvs ett efterfrigedverskott, eller
annorlunda uttryckt ”bilbrist”. Det borde vara lika latt att forsta att hyres-
kontroll (synonymt: hyresreglering), dir hyran sitts under den potentiel-
la jamviktsnivan, leder till ett efterfrigedverskott pa hyresligenheter och
dirmed till "bostadsbrist”.! Hur stort efterfrigedverskottet, och dirmed
bostadsbristen, ir vid en given tidpunkt beror naturligtvis ocksd pa en
mingd andra faktorer som paverkar efterfragan och utbud av hyreslidgenhe-
ter, sisom realinkomster, skatter, subventioner och statligt bestimda regel-
verk pd byggmarknaden.

En enkel “klassrumsmodell” med utbud och efterfrigan av hyresligen-
heter ricker som utgangspunkt for en diskussion av viktiga konsekvenser
av hyreskontroll. Figur 1a illustrerar en marknad med fri hyresbildning,
medan figur 1b avser en marknad med hyreskontroll. Den vertikala linjen
S anger det totala volymen av hyresligenheter vid en viss tidpunkt, medan
den neditlutande solida kurvan D; anger den totala efterfrigan vid olika
hyresnivaer. Jimviktshyran ir i, (figur 1a).2

Anta nu att den totala efterfragan pa hyresldgenheter okar till D,, exem-
pelvis som ett resultat av 6kad befolkning eller 6kade realinkomster. Hyran
skulle stiga i riktning mot den nya jimvikesnivin h,, och produktionen
av hyresligenheter skulle 6ka utefter utbudskurvan fér nyproduktion, s.
Bestandet av hyresligenheter skulle 6ka fran ¢; till ¢,

1 I den politiska debatten anvinder man ofta ordet "bostadsbrist” pd ett mer diffust sitt. I
ménga fall menar man helt enkelt att bostadsbestdndet, och dirmed konsumtionen av bostads-
tjdnster, ir mindre in man skulle 6nska sig — exempelvis att tringboddheten ir oacceptabelt
stor. Lind (2001) diskuterar olika definitioner av begreppet bostadsbrist.

2 Bostadsvolymen i figur 1a och 1b kan exempelvis mitas som antalet ligenheter, bostadsytan
eller real bostadskonsumtion.
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Om detistillet rader hyreskontroll, och den reglerade hyresnivan ir
forhindras den anpassning av ligenhetsvolymen som sker vid fri hyresbild-
ning; se figur 1b. I stillet fér ett 6kat utbud av hyresligenheter uppkommer
ett efterfrigedverskott, dvs "bostadsbrist”, schematiskt angivet av avstin-
det g;- g; . Produktionsforlusten, jimfért med en situation med fri hyres-
bildning, anges av avstindet ¢, ¢; .3

Nir jag diskuterar hyreskontroll i denna uppsats syftar jag just pa situa-
tioner di hyrorna liggs fast pa en niva som understiger den potentiella jim-
viktsnivan, som i figur 1b. Analysen giller oavsett om hyreskontrollen skéts
av offentliga myndigheter eller om staten har delegerat hyressittningen till
privata organisationer. Ett exempel pa det senare ir de s k ”bruksvirde-
hyror” som sedan borjan av 1970-talet faststills i Sverige genom mer eller
mindre centraliserade foérhandlingar mellan intresseorganisationer som
foretrider hyresgister respektive fastighetsigare.

Hyreskontroll skapar en skarp skiljelinje mellan tvd grupper av hushall:
bostadsmarknadens insiders, som har férstahandskontrakt pa en hyresla-
genhet, och bostadsmarknadens oussiders, som saknar sidana kontrake,
trots att de skulle vara villiga att betala hyror som dr hogre dn vad insiders
faktiskt betalar.* T realiteten bestar outsider-gruppen, som vi vet, framfor
allt av unga som onskar flytta hemifrin, nyexaminerade studerande som
nyss flyttat frin tillfilliga studentbostider, nyanlinda invandrare och indi-
vider som, exempelvis for att kunna vilja utbildning eller byta jobb, 6nskar
flytta frin orter utan bostadsbrist till orter med bostadsbrist.

3 Ten mer detaljerad modellstruktur ir det limpligt att samtidigt inkludera bade en sektor
med marknadshyror och en sektor med reglerade hyror — och dessutom en marknad f6r dgda
ligenheter (bostadsritter och smihus).

4 Distinktionen ir analog till uppdelningen pa insiders och outsiders pa arbetsmarknaden. Ouz-
siders pa arbetsmarknaden lyckas inte f4 jobb dven om de ir villiga att arbeta f6r loner som ir
ligre dn de som erhills av iusiders (Lindbeck och Snower 1986).
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1. Hyreskontrollens bakgrund

Nir hyresreglering ursprungligen inférdes i Sverige under andra virldskri-
get var den ett led i den allminna inflationsbekdmpningen. I den bostads-
politiska debatten under efterkrigstiden har i stillet ett antal fordelningspo-
litiska argument for fortsatt hyreskontroll dominerat. De vanligaste argu-
menteten har varit (i) att hyreskontroll omférdelar inkomster fran fastig-
hetsigare till hyresgister (med ligre inkomster én fastighetsigarna); (ii) att
hyreskontroll pastis bidra till att jimna ut fordelningen av bostadskonsum-
tion mellan olika hushall; (iii) att den pastis motverka geografisk boendese-
gregering; och (iv) att den ger hyresgister besittningsskydd, dvs skydd mot
godtyckliga uppsigningar av hyreskontrakt eller mot extrema (”oskiliga”)
krav pd hyreshojningar.

Dessa argument ir tinkvirda, men de har uppenbara begrinsningar. Sa
ir exempelvis den reala inkomstvinsten for hyresgister (via sinkta hyror)
storst, bade i kronor och i procent, for hushéll med relativt hoga inkomster.
Forklaringen ir naturligtvis att skillnaden mellan jimviktshyror och reg-
lerade hyror normalt dr storst i attraktiva bostadsomraden och att de som
bor dir i regel har inkomster som ligger 6ver genomsnittet, ofta [ingt dver.’
Det betyder att hyreskontrollens fordelningseffekter inom hyresgistgruppen
ir svara att motivera med gingse fordelningspolitiska virderingar. Detsam-
ma giller hyreskontrollens effekter pa fordelningen av bostider (bostads-
konsumtion). Vid fri hyresbildning styrs denna fordelning i huvudsak av
familjesammansittning och av fordelningen av inkomster i samhillet. Hur
fordelningen bestims i ett samhille med hyreskontroll ir mer komplicerat.
Men de viktigaste vigarna for oussiders att bli insiders pa hyresmarknaden
dr att vinta i ndgon ko (kommunal eller féretagsanknuten), att utnyttja
personliga kontakter eller att kopa ett forstahandskontrakt pd svarta mark-
nader. Tillgdng pd kapital ir dessutom avgorande for att kunna kopa en
bostadsritt eller ett smahus i stillet f6r ate vinta pa sin tur i ndgon ko for
hyresligenheter. Med hinsyn till att kapital, och troligen ocksd personliga
kontakter, ir mer ojimnt fordelat dn inkomster dr det svart att hivda att
hyreskontrollen pa lang sikt bidrar till att jimna ut fordelning av bostider.
Mot den bakgrunden ir det inte 6verraskande att geografisk segregering pa
basis av sociala faktorer — som utbildning, etnisk bakgrund och dlder - inte
tycks vara mindre vid hyreskontroll dn vid fri hyresbildning (Enstrém Ost
mfl2014).

Sammanfattningsvis: Hyreskontroll har lag precision som férdelnings-
politiskt instrument om vi antar att det centrala fordelningspolitiska mélet
dr att forbitera de ekonomiska villkoren for liginkomsttagare. Detta ir en
viktig observation eftersom det finns andra fordelningspolitiska instru-
ment med betydligt stérre precision — skatter, transfereringar och offentligt
finansierade sociala tjanster.

5 Se exempelvis Enstrom Ost m fl (2014) for en studie for Sverige och en éversikt av andra
studier.
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Figur 2
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2. Hyreskontrollens skadeverkningar

Nu ir hyreskontroll, som vi vet, forknippad med vilkinda skadeverkning-
ar.b De mest uppmirksammade skadeverkningarna bestir av ett antal sam-
hillsekonomiska effektivitetsforluster sdsom (i) negativa effekter pa pro-
duktionen av privata hyresligenheter, (ii) diligt utnyttjande av det existe-
rande bestandet av hyresligenheter och (iii) stora svirigheter for féretag att
rekrytera bista mojliga arbetskraft pa orter med stor bostadsbrist.

Forklaringen till de negativa effekterna pd produktionen av privata
hyresldgenheter dr naturligtvis att hyreskontroll hiller nere den forvintade
avkastningen pa sidana investeringar.” Det dterspeglas i den laga produk-
tionen av privata ligenheter i Sverige efter andra virldskriget — i genomsnitt
7 100 per ar sedan 1951 (se figur 2) - medan motsvarande siffra omedelbart
fore kriget (ndrmare bestimt 1938-39) var ca 35 ooo ligenheter per dr, sam-
tidigt som befolkningen var betydligt mindre 4n i dag.

Det finns ocksd minga exempel pa att hyreskontroll leder till att utnytt-
jandetav detexisterande bostadsbestdndet blir ineffektivt. Ett exempel dr att
familjer som sedan linge har bott i relativt stora hyresreglerade ligenheter
frestas att bo kvar ocksa sedan familjen gradvis krympt, kanske till en enda
person. Det betyder, i sin tur, att det dr svart for tringbodda barnfamiljer att
komma 6ver férstahandskontrake pa rymliga ligenheter, dven om de skulle

6 Persson (1990) och Englund (1996) ger évergripande jimforelser mellan en hyresmarknad
med respektive utan hyreskontroll. Turner och Malpezzi (2003) ger en dversikt av empiriska
studier av fordelar och problem (benefits and costs) av hyreskontroll.

7 Detir viktigt att komma ihag att avkastningen (uttrycke i procent) av planerade investe-
ringar i nyproducerade hyresfastigheter kan vara lig, som ett resultat av hyreskontroll, samti-
digt som kop och forvalening av zidigare producerade hyresfastigheter dr "normal” eller rent av
god. Marknadspriset for en tidigare producerad hyresfastighet anpassar sig helt enkelt s att
kop och férsiljning av en sidan fastighet ger “normal” avkastning f6r investeringar i samma

riskklass.
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vara villiga att betala hogre hyror in de familjer som bor i dessa ligenhe-
ter.8 Ett annat exempel ir att en del familjer som flyttar frin omraden med
stor bostadsbrist till omriden utan brist, eller till utlandet, viljer atc behilla
sina forstahandskontrakt. Syftet kan exempelvis vara att ha tillging till en
hyresreglerad dvernattningsbostad, eller att i framtiden kunna dverlita en
hyreskontrollerad ligenhet till sina barn. Det ir dessutom omvittnat att stor
bostadsbrist i expanderande orter forsvirar matchningen mellan utbud och
efterfrdgan pd arbetskraft i landet som helhet.

Problemet ir inte att den aggregerade rorligheten pd bostadsmarkna-
den, dvs den totala flyteningsfrekvensen, skulle vara allefor liten. Problemet
dr att det har uppstétt fel slags rrligher. Flyttning ir normalt effektivitets-
hojande nir individer sjilvmant byter bostad, exempelvis i samband med
forindringar i familjens sammansittning eller vid byte av arbetsplats. Det-
samma kan inte sigas nir flyttning beror pé att individen, pi grund av over-
skottsefterfragan pd hyresligenheter, ”tvingas” att inga det ena kortsiktiga
andrahandskontraktet pd bostad efter det andra - en situation som i dag r
vardag for manga oussiders, sirskilt ungdomar. Den offentliga diskussionen
om behovet av storre rorlighet pa bostadsmarknaden bor darfér nyanseras.
Medan den férsta typen av rorlighet bidrar till samhillsekonomisk effekti-
vitet dterspeglar den senare typen ett socialt problem.

Nir nationalekonomer formaliserat och/eller kvantifierat vilfardsfor-
luster i anslutning till hyreskontroll har man genomgéiende baserat analy-
sen pa traditionell vilfiardsteorii termer av konsument- och producentéver-
skott.” Kvantitativa studier for Sverige har tagit hinsyn till bide negativa
effekter pa produktionen av nya hyresligenheter och till ineffektive utnytt-
jandet av det existerande bestandet av hyresldgenheter. Resultaten tyder péd
att vilfirdsforlusten av det senare slaget dominerar.1? En viktig forklaring
ar naturligtvis att varje arging av nyproducerade ligenheter bara utgor
ndgon procent av det existerande bostadsbestindet.

Nu leder hyreskontroll ocksa till vilfirdsfoérluster som inte fingas i
kvantitativa vilfirdsanalyser av sedvanligt slag — ofta pa grund av mitsvi-
righeter. Ett exempel ir att om fastighetsigare inte tilldts att héja hyrorna
dtminstone i proportion till kostnaderna for reparation och underhall far
man rikna med en gradvis forsimring av bostiddernas kvalitet. Hyreskon-

8 Nir det giller ligutbildade immigranter — samhillets mest utpriglade oussiders — dr det i stil-
let friga om tringboddhet, dvs "6verutnyttjande” av bostadsbestindet.

9 P4 sedvanligt sitc miter man konsumentéverskottet som skillnaden mellan vad konsu-
menterna egentligen ir beredda att betala for sin bostad och vad de faktiskt maste betala. P4
likartat siitt miter man producentdverskottet som skillnaden mellan den hyresinkomst som
producenterna faktiskt erhaller och den inkomst som de skulle ha nojt sig med f6r att erbjuda
hzreslégenheter.

10gadana studier har inspirerats av Fallis och Smith (1984) och Glaeser och Luttmer (2003).
For svenska studier av detta slag, se Andersson och Séderberg (2013) och Boverket (2013).
Det ir oklart hur man ska bedoma vilfirdseffekterna av den stora omvandling av hyresligen-
heter till bostadsritter som paskyndats av lingvarig hyreskontroll - en viktig delférklaring till
att bestandet av hyresligenheter i Sverige knappt katalls sedan borjan av 199o-talet fram till
ungefir 2015, trots viss nyproduktion av sidana ligenheter (i genomsnitt § 300 per r).
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trollen bidrar ocksa till sociala problem som ir svédra att kvantifiera. Jag
syftar inte bara pd uppkomsten av svarta marknader och dirmed sam-
manhingande kriminalitet. Jag syftar ocksd pd frustration av att ir efter
ir vinta pa ett forstahandskontrakt utan att kunna gora mycket 4t saken
pé egen hand - sdvida man inte har god tillgdng pa kapital (exempelvis
med hjilp av anhoriga) eller goda (direkta eller indirekta) kontakter med
fastighetsigare. Ekonomer har ofta gjort sig lustiga dver att det fordrades
ungefir ett decennium av kéande fér att kdpa en Trabant-bil i Ostryskland
under kommunisttiden. I Stockholm ir vintetiden i dag for att £ en hyres-
lagenhet via den kommunala bostadskon av ungefir samma storleksord-
ning - och fleririg ocksa i atskilliga andra expanderande stider i Sverige.
Bostadsbristen lockar ocksa familjer med begrinsade ekonomiska resur-
ser till ate dra pa sig stora skulder for att finansiera kop av bostadsritter
eller smédhus, vilket kan skapa oro hos manga over att inte kunna klara av
skulderna i framtiden.

Mot bakgrund av de ekonomiska, sociala och psykiska skadeverkning-
arna av stor bostadsbrist ir det inte nigon 6verdrift att karakterisera svensk
bostadspolitik som en social katastrof, skapad av svenska politiker av alla
firger. Man fér ibland ett intryck av att politiker, journalister och allmin-
het, efter sjuttio drs hyreskontroll, nira nog bérjat se permanent bostads-
brist som ett normaltillstind i virt samhille.

Ett dterkommande slagord bland politiker som vill ge intryck av hand-
lingskraft har nu i sjuttio rs tid varit att bostadsbristen ska ”byggas bort”. I
princip dr det naturligtvis fullt méjligt att med hjilp av stora produktions-
subventioner bygga bort ett efterfrigedverskott pa nyproducerade ligenheter
vid fortsatthyreskontroll. Men det betyder inte att man bygger bort bostads-
bristen. Man kan inte bygga bort efterfrigedverskottet pa tidigare drgangar
av hyresligenheter i goda (exempelvis centrala) geografiska ligen.

Antag att det sminingom, som ett resultat av stora subventioner av
nyproduktionen, faktiskt skulle uppsta balans mellan efterfrigan och till-
ging i denna del av bostadsmarknaden. D4 fir man rikna med att nypro-
duktionen faller abrupt, ungefir till en nivd som motsvarar fortsatt kning
i efterfrigan pa nyproducerade bostider i en vixande ekonomi. Men efter-
frageoverskottet for ligenheter i tidigare drgangar skulle bli kvar - med fort-
satta koer och svarta marknader.

Ett sidant abrupt fall i produktionen av hyresligenheter var precis vad
som hinde efter en rekordstor, kraftigt subventionerad, bostadsproduk-
tion frin mitten av 1960o-talet till mitten av 1970-talet, det s k miljonpro-
grammet. (Produktionsfallet forstirktes av en relativt djup lagkonjunktur.)
Nyproduktionen av hyresligenheter foll fran intervallet 50-60 ooo ligen-
heter per ar till intervallet 10-15 coo per dr (se figur 2). Observera att denna
djupdykning av produktionen av nya hyresligenheter - privata lika vil som
kommunala - skedde langt innan subventionerna till nyproduktionen skars
ned kraftig i borjan av 1990-talet, i huvudsak av statsfinansiella skal.
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3. Partiella reformer

Hur kan man di reformera hyresbildningen med sikte pd att fa en fung-
erande marknad for hyresligenheter? En del forslagsstillare nojer sig med
partiella reformer. Ett mycket begrinsat steg vore att, vid fortsatt hyreskon-
troll, tillita hyresnivier i nyproduktionen som ger *normal” avkastning pa
insatt kapital. En variant av ett sidant arrangemang infordes i Sverige redan
2006 genom lansering av s k ”presumtionshyror”, som ir avsedda att ge
tickning for kapitalkostnaderna i nybyggda hyresfastigheter under 15 érs
tid. En uppenbar svaghet med detta arrangemang ir att fastigheterna efter
femrton ar skulle foras in i det vanliga systemet av hyreskontroll (”bruksvir-
dehyror”). Vilken byggherre begrinsar sin tidshorisont till femton ar nir
fastigheter normalt kan vintas std kvar under ett helt sekel?

Men det finns mer grundliggande begrinsningar och svagheter med
presumtionshyror. Den mest uppenbara begrinsningen ir att sidana
arrangemang inte forbattrar utnyttjandet av det ildre, volymmassigt helt
dominerande, bestdndet av tidigare producerade hyresligenheter. Men dess-
utom bygger forslaget pa en orealistisk statisk syn pa hur marknadsekonomi
fungerar. For att dra till sig mer resurser till investeringar i nybyggda priva-
tigda hyresfastigheter ricker detinte att tillita normal kapitalavkastning pa
nya hyresfastigheter. Under en 6vergangstid fordras dvernormal avkastning
for att denna sektor ska expandera pd andra sektorers bekostnad genom pri-
vata investeringar. Ett sidant dynamiskt betraktelsesitt pd marknadshyror
ir naturligtvis inte ndgot speciellt just for produktion av hyresfastigheter,
utan en allmin princip for vad som krivs for vil fungerande marknader.
For manga ar sedan gjorde Erik Lundberg en triffande karaktiristik av hur
priskontroll forstér dynamiken i ett marknadssystem:

Ser man dynamiken i det enskilda niringslivets expansion ur denna [dynamis-
ka] synpunke, ter sig en mycket effektiv priskontroll som en fara. Om nimligen
prisregleringen verkligen skulle lyckas att f till staind en omedelbar och mycket
snabb anpassning av priserna till férindrade kostnadsforhallande, s atc det ald-
rig hinner uppsté évernormala vinster pa olika punkter - eller ens férvintningar
om sidana - ja dé skulle visserligen ett jimviktskriterium for prisbildningen for-
mellt uppfyllas, men den omriktning av produktion och investeringar som sva-

rar hiremot, skulle eventuellt inte komma till stdnd. (Lundberg 1953, s 490.)

Ettannatvanligt forslag till partiell reform av hyresbildningen dr att avskaffa
hyreskontrollen i nyproduktionen men behalla den i det gamla bostadsbe-
stindet. Syftet skulle ocksd i detta fall vara att stimulera nyproduktionen av
hyresligenheter utan att stora insiders som vant sig vid 1dga hyror i det tidi-
gare producerade bestdndet av hyresligenheter. Men det ir flera uppenbara
svagheter ocksd i detta forslag. Liksom vid presumtionshyror skulle oba-
lansen mellan utbud och efterfrigan fortsitta i det dldre bostadsbestandet
- med fortsatta koer, svarta marknader och ett diligt utnyttjande av huvud-
delen av bostadsbestandet i landet. Dessutom skulle hyresstrukturen mel-
lan gamla och nya hyresligenheter ytterligare deformeras eftersom hyrorna
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skulle 6ka i stora delar av nyproduktionen.!! Detta ir en viktig invindning
mot forslag om att begrinsa avvecklingen av hyreskontrollen till nyproduk-
tionen. En effektiv anvindning av bostadsbestindet forutsitter nimligen
att hyrorna dterspeglar konsumenternas virdering av hyresligenheter med
olika standard och olika geografiskt lige. Dessutom skulle det, ocksd vid
en partiell reform av detta slag, ta mdnga decennier innan fri hyressittning
skulle dominera marknaden for hyresligenheter.

Etttredje forslag till partiell avreglering dr att hyreskontrollen bara skulle
gilla sd linge samma hushall bor kvar i en viss ligenhet - vad Arnott (1995,
2002) har kallat tenancy rent control. Hyresbildningen skulle alltsa vara helt
fri ndr en ny hyresgist far ett férstahandskontrakt. Svagheterna ir uppen-
bara ocksa i detta forslag. Incitamenten bland hyresgister att byta bostad
skulle minska ytterligare, eftersom en individ som flyttar skulle férlora rit-
ten till reglerad hyra. Samtidigt skulle fastighetsigares incitament att siga
upp hyresgister 6ka for att pa sa sitc kunna héja hyran. Denna spinning
mellan incitament for hyresgister och fastighetsigare skulle 6ka konflikten
mellan dessa grupper. Dessutom skulle det iven med detta forslag ta lang tid
- troligen flera decennier — innan marknadsanpassade hyror skulle domine-
ra marknaden for hyresligenheter.12 Under tiden skulle hyresutvecklingen
skilja sig starkt f6r likartade ligenheter beroende pa nir tidigare hyresgister
rikar flytta.

I princip kan man naturligtvis ocksa tinka att staten, exempelvis genom
skatteférméner, gor det mer 16nande att hyra ut delar av bostadsrittsligen-
heter - ett sdte ate fortita boendet i bestindet av bostadsritter. Det finns
ocksé forslag om att staten skulle subventionera uppdelning och ombygg-
nad av stora ligenheter och dirmed 6ka utbudet av anzalet ligenheter. Aven
om forslaget innebir att politiker férsoker losa problem som de sjilva har
skapat kan sddana atgirder mycket vil fungera — dock med ovissa konse-
kvenser for hur bostadsrittsféreningar (med gemensamt ansvar for fastig-
heten) skulle komma att fungera efter sidana operationer.

4. Ett reformpaket

Okade subventioner av nyproduktionen av bostider, och smirre modifika-
tioner av dagens hyreskontroll, ricker inte for att skapa en nagorlunda vil
fungerande marknad f6r hyresligenheter. Vad som fordras dr ett omfattan-
de reformpaket, snarare dn fortsatta lappningar pa ett misslyckat forsok ate
centralstyra hyresbildningen — en metod f6r prissittning som tidigare miss-

I Msjligen skulle hyrorna i dagens situation inte paverkas namnvirt i speciella hogkostnads-
segment av nyproduktionen, dir vintetiden i dag kan vara kort.

12 Arnott (1 995, 2002) bygger delvis sitt forslag om renancy rent control pa antagandet att flyte-
kostnaderna ir sa hoga att enskilda hyresgister inte kan motsitta sig krav pa stora hyreshoj-
ningar genom att flytta till en annan ligenhet. En relevant fraga ir dirfor om flyttkostnaderna
verkligen ska anses vara si hoga att de motiverar hyreskontroll for insiders. Kostnaderna att
flytta bohag fran en ligenhet till en annan i samma stad 4r normaltinte hogre én en eller ett par
ménadshyror.
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lyckats pa nationsniva i socialistiska linder. Lat mig helt kort skissa hur ett
genomgripande reformpaket skulle kunna se ut. Jag ber om éverseende for
att jag kommer dragande med i stort sett samma forslag som jag, i vissa fall
tillsammans med kolleger, har presenterat sedan borjan av 1960-talet.1?

(i) For det forsta: Det finns starka socioekonomiska och politiska skil
att gora en avveckling av hyreskontrollen gradvis — kanske utspridd under
fem eller tio r. Det dr rimligt att insiders far tid att successivt anpassa sig
till den nya situationen. Sjilv forordar jag en s k “takmetod”, som innebir
att fastighetsigare ges ritt att under en avvecklingsperiod héja hyran med
maximalt & procent per ar utdver den allminna inflationen (konsument-
prisindex). Nir marknaden for hyresligenheter i stort sett kommit i balans
(&terspeglat i "normala” vakanser) slipps hyrorna helt fria, dock med fort-
satt besittningsskydd mot uppenbart osakliga uppsigning och hyreskrav
som avviker kraftigt frin normala hyresnivéer for likvirdiga ligenheter.
Men det ér ofrinkomligt att besittningsskyddet inte kan bli lika starkt som
skyddet for dagens insiders — samtidigt som sidana skydd, som jag tidigare
péapekat, inte behover vara lika starka pa en marknad med fri hyresbildning
som pé dagens hyreskontrollerade hyresmarknad.

En alternativ metod att gora avvecklingen av hyreskontrollen gradvis
skulle kunna vara atc hyran i en viss ligenhet sldpps fri nir gillande hyres-
kontrakt loper ut — oavsett om det nya kontraktet avser samma hyresgist
eller en ny hyresgist. En nackdel ocksi med denna metod ir att hyrorna
(slumpmissigt) skulle utvecklas mycket olika i olika delar av bestaindet. Om
fastighetsigarna i fortsittningen fir kompensation (och tillfredstillande
avkastning) pé sina utgifter f6r underhéll och ombyggnad kommer hyresni-
vaniendel av detildre fastighetsbestdndet dessutom att nirma sig hyresni-
van i nyproduktionen — med en viss utveckling mot marknadshyror.

(ii) Det finns goda argument att begrinsa fastighetsigarnas kapitalvin-
ster i samband med avveckling av hyreskontrollen. Den kapitalvinst som
dagens fastighetsigare skulle fa kan knappast ses som kompensation for den
kapitalférlust som uppkom for helt andra fastighetsigare nir hyresregle-
ringen inférdes 1942. Dagens fastighetsigare har i sjilva verket kopt sina
hyresfastigheter till priser som pressats ned just av hyresregleringen. Det
ar dirfor rimligt att se fastighetsigarnas kapitalvinster i anslutning till en
avveckling av hyreskontrollen som likvirdiga med politiskt genererade ”lot-
terivinster” — snarare in som ersittning fér entreprendrskap.

Jag har ingen definitiv mening om exakt hur, och i vilken omfattning,
en viss del av fastighetsigarnas engingsvinster bor dras in till staten. Men
exempel pa alternativa mojligheter dr virdestegringsskatt pa den kalkyle-
rade kapitalvinsten, reavinstskatt vid férsiljning av tidigare hyresreglerade

13 ge exempelvis i Bentzel m fl (1963), Lindbeck (1967, 1972, 2012, s 121-131) och i ett antal
debattartiklar som jag skrivit under drens lopp, senast i Dagens Nyheter (Lindbeck 2013a,
2013b). Mojligheter och svirigheter att avveckla hyreskontrollen i Sverige har under senare
ar diskuterats i bl a Andersson och Soderberg (2002), Bokriskommitténs rapport (2014) och
Andersson (2016). En OECD-studie (2011, s 46-72) diskuterar méjligheter och svirigheter att
reformera olika typer av hyreskontroll.
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fastigheter, skatt pa hyreshojningar, tillfillig fastighetsskatt, tillfalligt mins-
kade méjligheter for fastighetsiigare att gora skattemissiga avskrivningar,
etc. Det stora problemet med tillfilliga skatter av detta slag dr naturligtvis
hur man ska {3 privata aktorer 6vertygade om att skatterna kommer att bli
just "tillfilliga”.

I var bok Bostadsbristen (Bentzel m fl 1963, s 105-107) lanserade forfat-
tarna — Ragnar Bentzel, Ingemar Stihl och jag sjilv - idén att 6verfora en
del av fastighetsidgarnas kapitalvinster till hyresgdsterna genom vad vi kal-
lade en ”reversmetod”. Tanken var att de fastighetsigare som hojde hyran
skulle tvingas att 6verlimna ett skuldebrev, dvs en revers, till hyresgisterna
for att delvis kompensera dessa for hyreshojningen — en metod som senare
nirmare utvecklades av Arvidsson (1968). Men vi antydde att detta teore-
tiskt intressanta forslag kanske ér allefor sofistikerat for att vara praktiske
genomfoérbart. 14

(iii) Aven om liginkomsttagare inte skulle drabbas av lika stora inkomst-
forluster som hoginkomsttagare vid en avveckling av hyreskontrollen kan
det finnas férdelningspolitiska skil att dimpa realinkomstférlusten just for
liginkomsttagare. Om staten inte har nigra ambitioner att styra samman-
sittningen av liginkomsttagarnas konsumtion skulle uppenbara metoder
vara sinkta inkomstskatter for liginkomsttagare, 6kade barnbidrag och/
eller hojda pensioner for de pensionirer som bara har s k grundpension. Om
vara politiker diremot 6nskar styra sammansittningen av liginkomsttagar-
nas konsumtion kan man tinka sig att staten ger dessa grupper sirskilda
hyressubventioner (betalchecker) — housing stamps i analogi till food stamps i
USA. Eventuellt skulle statens okade utgifter for sidana atgirder, Atmins-
tone delvis, kunna finansieras med den tidigare diskuterade indragningen
till staten av en del av fastighetsigarnas kapitalvinster. Om politikerna ir
angeligen om att minska den geografiska bostadssegregation kan man ock-
s springa in en del subventionerade ligenheter for [iginkomsttagare i van-
liga bostadsomriden - en variant av s k social housing som férekommer i flera
visteuropeiska linder. En politiskt kinslig friga dr naturligtvis om sidana
subventioner ska vara tillfilliga eller permanenta.

(iv) Det rdder stor enighet i dag om att bide produktionsniva och kon-
kurrens halls tillbaka inte bara av hyreskontrollen utan ocksi av detaljerade,
for att inte siga vildvuxna, regelsystem pd byggmarknaden. Manga pekar pa
strikta miljobestimmelser, byrakratisk hantering av kommunernas bygg-
nadsplanering, méjligheterna f6r nirboende att 6verklaga kommunernas
beslut och bristande konkurrens i byggsektorn.!’ En indikator pd att sidana

14 Yeterligare en metod att "dra in” fastighetsigarnas kapitalvinst vore att tillita hyresgister
att silja sina kontrake till ndgon annan (som hyresvirden ér villig att acceptera som hyresgist).
Den svarta marknaden for forstahandskontrake skulle i si fall helt enkelt géras “vit”, men
fastighetsigaren skulle kunna kriiva en del av kdpebeloppet. Ett allvarligt problem med den
metoden ir att det dr oklart vem som ska skota fastigheten som helhet, dvs ta hand om égarrol-
len i fastigheten, exempelvis for att forhandla med hyresgisterna om hyror.

15 Enligt ett omfattande tidningsreportage i Dagens Nyheter (Orstadius 2016) ir kommunernas
markplanering, i kombination med en monopolliknande marknadssituation f6r stora byggfo-
retag i mdnga kommuner, en sérskilt viktig institutionell broms pa utbudssidan.
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faktorer faktiskt begrinsar nybyggnation ér att inte heller produktionen av
nya bostadsritter har varit sirskilt stor under senare r trots stor betalnings-
vilja for sidana bostadsalternativ bland allminheten. Aven om en avveck-
ling av hyreskontrollen ir en nddvindig forutsittning for en fungerande
bostadsmarknad sa dr den dirfor inte en tillricklig forutsittning. Men jag
overlater 4t mer sakkunniga personer att utforma forslag till regelindringar
pé byggmarknaden.

Enviktig fordel med att locka tillbaka privata investerare till marknaden
for nybyggda hyresfastigheter dr att den offentliga sektorn di inte beho-
ver spendera tiotals miljarder i framtiden pa att finansiera produktion av
hyresligenheter. Dirmed skulle den offentliga sektorn fa resurser lediga for
att rusta upp slitna kommunala bostadsfastigheter och/eller att oka inves-
teringar i offentligt finansierad infrastruktur och anliggningar fér sociala
tjanster som utbildning, sjukvird och dldrevird.

(v) Men det viktigaste hindret for en framgangsrik avveckling av hyres-
kontrollen ir partipolitisk. Inte ensimitten av 199o-talet, da det var hygglig
balans mellan utbud och efterfragan pa nyproducerade hyresligenheter i sto-
ra delar av landet, vigade vira politiker inleda en avveckling av hyreskon-
trollen.10 En uppenbar férklaring ir att antalet insiders i regel ir betydligt
storre dn antalet outsiders. Det betyder att de partipolitiska svirigheterna
for en avveckling av hyreskontrollen sitter djupt i den politiska processen.
Detér naturligtvis en viktig bakgrund till att anhéngare av fri hyresbildning
betonar betydelsen av breda politiska 6verenskommelser pd detta omride.
Utan sidana dverenskommelser dr det dessutom svért att dvertyga poten-
tiella privata investerare om att en avveckling av hyreskontrollen verkligen
kommer att bli permanent, vilket dr en forutsittning for att privata inves-
terare ska viga dtervinda i stor skala efter 70 ars de facto-"f6rvisning” frin
marknaden {6r nybyggda hyresfastigheter.
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