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SAMMANFATTNING

Bostadsmarknaden priglas av manga problem, vilket leder till att manniskor har svart att flytea
och skapa ett nytt liv, vare sig det giller arbete, studier eller att bilda familj. Hyresregleringen
utgor en avgorande orsak till detta, dd den leder till att hyrorna halls nere under marknadsniva.
Dagens hyresreglering skapar ett system som ir sivil ineffektivt som orittvist:

e Den leder till ett diligt utnyttjande av det befintliga bostadsbestdndet och bidrar
till minskat byggande av hyresritter. Vidare har hyresvirdar incitament att gora
samhillsekonomiskt olénsamma investeringar.

e  Genom att halla nere hyrorna bidrar systemet till att begrinsa utbudet av hyres-
ritter och dirmed den sociala rorligheten och uppmuntrar till 6verinvesteringar
samt ombildningar. Samtidigt gynnar systemet ménniskor som redan har pengar
och information. Slutligen leder systemet till segregerade utfall. Dessutom pressas
de som ind4 behover en bostad ut pd den svarta marknaden, med osikerhet och
utsatthet som foljd.

Dirfor foresldr vi en hyresreglering 3.0, dir det sker en rimligare avvigning mellan tryggheten
for hyresgister och samhillets intresse av en vilfungerande prismekanism:

e Vid nya kontrakt sitts ingdngshyrorna till ridande marknadspris. P4 det sittet
kommer hyresliget stindigt uppdateras i takt med att ménniskor flyttar till nya
hyresritter.

e Samtidigt kommer de rliga hyreshdjningarna att sittas i forhandling mellan hy-
resvird och den lokala Hyresgistféreningen. P4 detta sitt erhiller hyrestagare
skydd fran omotiverade hyreshéjningar.

e Forattinte nuvarande hyresgister ska drabbas ekonomiskt kommer de att ha fort-
satt ritt till bruksvirdeshyror si linge de behaller sitt hyreskontrake, eller tills dess
att hyresvird och hyresgist kommer 6verens om en 6verging till det nya systemet.

P4 sikt vintas det att hyrorna anpassar sig till marknadsliget, varpa de bittre kommer spegla
minniskors betalningsvilja for boende till olika standard och i olika ligen. Som en f6ljd kom-
mer minniskor ocksi att flytta i take med att deras behov dndras, for att pa si sitt oppna for
nya grupper att flytta in. Vidare kommer behovet av bostadskoer att férsvinna och didrmed
den svarta marknaden.

Den nuvarande hyresregleringen rader inte bot pi segregationen och det ir inte sikert att
ett nytt system kommer gora detta heller. Samtidigt ir inte hyrespolitikens roll att skapa blan-
dade stider. For detta dndamdl krivs stadsplanering tillsammans med offentliga subventioner
och bostadsbyggen.



FORORD

Sveriges bostadsmarknad har stora problem. Om detta ir hoger och vinster dverens. I storsti-
der ir koerna till en hyresritt ibland decennielinga. Samtidigt stir de konkreta forslagen fran
partierna inte i proportion till frigans allvar. For att bidra till en fordjupad debatt har Timbro
bett nagra unga kunniga personer med olika politisk bakgrund att skriva tva rapporter om hur
hyresmarknaden kan reformeras for att rdda bot pa bristen pa hyresbostider.

Denna rapport ir skriven av Emil Bustos och Elis Orjes, nationalekonomer med bakgrund
i Socialdemokraterna. De argumenterar for en genomgripande reform av hyressittningen med
hinvisning till bade effektivitets- och jimlikhetsskal.

Den andra rapporten, Vigen till marknadshyror, ir skriven av Estrid Faust, jurist som arbetar
inom fastighetsbranschen, och Gustav Karreskog, doktorand i nationalekonomi. Bida har en
bakgrund inom Centerstudenter.

Min férhoppning ér att dessa tvé rapporter kan hjilpa till att inspirera politikerna till att
ligga fram reformforslag for en bittre fungerande bostadsmarknad, kanske genom en 6verens-
kommelse over blockgrinserna.

Jacob Lundberg
Chefsekonom, Timbro



INLEDNING

I regeringsformens forsta kapitel anges att det allminna ska verka for alla manniskors rict till
bostad. Detta politiska mél har i dag bred férankring inom alla riksdagspartier och ménga
stodjer tanken att staden ska vara till for alla och inte bara ett fatal.

Den svenska bostadsmarknaden priglas av minga problem, med foljderna att minniskor
har svért att skapa sig nya liv, vare sig det giller arbete, studier eller att bilda familj. Tunga
institutioner, som OECD (2017), EU-kommissionen (2016), IMF (2016), Boverket (2013) och
Finanspolitiska radet (2017), tillsammans med bostadsforskare och nationalekonomer, pekar
pa behovet av att reformera marknaden for hyresritter. Aven i LO:s rapportserie for full syssel-
sittning och solidarisk lonepolitik pdpekas att ”det finns anledning att se 6ver hyressittningen
sd att den pa sikt bittre 6verensstimmer med hyresgisternas virdering av bostaden” (LO,
2014).

Trots detta stir socialdemokratin haglos i frigan. I stillet for att ta ansvar for att sikerstilla
ett gott boende 4t hela befolkningen har arbetarrérelsen limnat walk-over. Vi, som ir aktiva
inom Socialdemokraterna, anser att detta ir problematiskt d& manniskor forr eller senare kom-
mer att inse nédvindigheten av reformer. Om enbart en borgerlig 16sning stir till buds, si ir
det den som kan bli verklighet. Vi anser att detta riskerar att leda till en alltfor naiv och hin-
synslos avreglering av hyresmarknaden, utan att hinsyn tas till sociala behov och med en risk
for okade klyftor.

Mot bakgrund av detta framstir det alltmer angeliget att presentera en indamélsenlig 16s-
ning pi hyresmarknadens problem med utgidngspunkt i bide jimlikhet och effektivitet. For-
slagen i denna rapport utgor ett férsta utkast till en sidan 16sning.

Vinsterns ovilja att reformera systemet kan ha flera orsaker. En orsak ir sikerligen de kom-
plexa foérdelningsproblem som en reformering av hyresmarknaden medfor. Det ir uppenbart
att de stora grupper som i dag har svért att fi bostad — framfér allt de som vill flytta till en ny
ort — skulle gynnas av det 6kade bostadsbestind som en omreglering skulle medféra. P samma
gang skulle de som i dag har ldga inkomster och bor i en subventionerad hyresritt, ddribland
minga ildre, kunna raka illa ut om systemet reformeras fel.

Det dr denna problematik som ett socialdemokratiskt férslag miste ta sikte pa att 16sa, ba-
serat pd bostadsmarknadens forutsittningar och de mojligheter som ritt anvinda marknads-
krafter kan skapa. Den vinster som inte soker nya lésningar pd bostadsproblemen i Sverige
kommer snart se sig omsprungen av hogern. Som birande kraft i det svenska samhillsbygget
miste vi socialdemokrater erbjuda en tredje vig mellan statlig kontroll och okontrollerad
marknad. Vi hoppas att var rapport kan bérja bana vig f6r en ny debatt om framtidens hyres-
politik.



HYRESREGLERINGEN | DAG

Det finns flera olika regelverk som berér svensk hyresmarknad. Dessa bendmns ofta som hyres-
regleringen. Systemet bestar av tvd birande delar: en forhandlingsmekanism och en 6vre grins
for hyrorna.

Benimningen hyresreglering har dock fitt kritik av bland andra Hyresgistforeningen
(2016), som papekar att dagens system inte dr en prisreglering i bemirkelsen att en myndighet
direkt kontrollerar hyrorna. I stillet menar man att dagens system ir ett mellanting mellan fri
prissittning och strikt reglerade priser (Hyresgistforeningen, 2013).

Dagens system ir inte en direkt prisreglering i betydelsen att staten sitter ett explicit tak i
kronor och éren. Diaremot innebir kombinationen av olika regler att hyrorna inte speglar ut-
fallet pd en fri marknad. Av den anledningen talar man i forskningslitteraturen om just "hy-
resregleringen”. En hyresreglering i klassisk ordning fanns dock innan, under dren 1942-1974.
For en mer utforlig redovisning, se Lind (2015), Andersson & Séderberg (2005) samt Lind-
beck (2016).

Den nuvarande hyresregleringen 4r en omreglering av den priskontroll som inférdes under
andra virldskriget. Kriget minskade bostadsbyggandet i Sverige kraftigt och regeringen ansig
det nodvindigt att direkt reglera hyrorna for att hilla inflationen i schack och undvika sociala
problem, som en f6ljd av snabbt stigande hyror (Zetterberg, 1942). Efter kriget aterstilldes
inte den fria hyressittningen: hog inflation kombinerat med en politisk vilja att motverka
tringboddhet och dalig hilsa motiverade fortsatt kontrollerade hyror.

I samband med Miljonprogrammets utbyggnad upphorde de statliga priskontrollerna och
en férhandlingsmodell infordes (Eriksson, 1994; SOU 1966:14; SOU 2004:91). Detta lade
grunden for den hyressittning vi har i dag. Systemet bestar i huvudsak av tv4 delar:

1. Kollektiv forhandling: Hyrorna sitts genom att foretridare for hyresgisterna férhandlar
med hyresvirdarnas intresseorganisation, varpa hyrorna sedan blir normerande fér hy-
resbostiderna. Om férhandlingarna inte leder nigon vart s fir hyresvirden inte god-
tyckligt héja hyrorna: de fir inte 6verstiga hyrorna for likvirdiga ligenheter, i enlighet
med hyresnimndens bedémning enligt bruksvirdesprincipen. Mirk vil act enskilda for-
handlingar dock ir tillitna (12 kap 55 § jordabalken (1970:994); Fastighetsigarna,
2012).

2. Bruksvirder: En hyresvird fir inte sitta en hyra som visentligt 6verstiger hyran pa li-
genheter med samma bruksvirde, det vill siga ligenheter med samma tekniska stan-
dard, exempelvis gillande modernitet och storlek. Den boendes virdering av bostaden
har alltsd ingen paverkan pd bruksvirdet. Bruksvirdesspérren innebir ett skydd mot
godtyckliga hyreshojningar i syfte att sikra ett besittningsskydd hos hyresgisten (SOU
1981:77; SOU 1966:14; hyresforhandlingslagen (1978:304); Fastighetsiigarna, 2012).

Det finns dock undantag som ror nybyggda ligenheter. Dessa behover fortfarande férhandlas
mellan fastighetsigarens och hyresgisternas intresseorganisationer men behover inte vara lik-
virdig den av liknande ligenheter utan en hyra mer lik marknadshyra, si kallad presumtions-
hyra, kan sittas. Undantaget giller i 15 &r och specificeras i 12 kap 55 § jordabalken.



HYRESREGLERINGENS KONSEKVENSER

Hyresregleringen kan utvirderas utifrin tva perspektiv: effektivitet och jaimlikhet. Bida dessa
dimensioner ir politiskt 6nskvirda var for sig dd okad effektivitet tillater fler och bittre bosti-
der, medan jimlikhet medfér att nyttan av bostiderna kan spridas till allt fler.

I den forsta delen av detta kapitel kommer vi att belysa hur dagens system leder till ett mer
ineffektivt utnyttjande av bostadsbestindet dn vad som vore 6nskvirt. I den andra delen kom-
mer vi att visa hur nuvarande system inte heller bidrar till att 6ka jimlikheten i samhillet.
Snarare ir fallet det motsatta: Det finns indikationer som tyder pa att dagens hyresreglering
bidrar till mer ojimlikhet.

BRISTANDE EFFEKTIVITET

Nir man pratar om effektivitet i detta sammanhang menar man ofta att vissa minniskor bor
for trangt och andra for luftigt, speciellt i forhillande till vad de betalar fér sitt boende. Aldre
personer kan bo i stora, relativt billiga ligenheter mitt i centrala Stockholm medan ett nybildat
par med jobb fir tringa ihop sig i en liten etta langt fran jobb och stadskirnan. Det kan dven
innebira att familjer som har behov av stérre boende nir tillokning sker har svért ate hitta en
storre ligenhet, medan andra familjer har extra rum som inte utnyttjas.

I denna sektion kommer vi att lyfta fram tre centrala punkter dir hyresregleringen har
tydliga negativa konsekvenser for effektiviteten: déligt utnyttjande, firre hyresritter pi laing
sikt samt 6ver- och underinvesteringar i hyresritter.

Daligt utnyttjande av hyresrdtter

Enligt Boverket (2013) dr en avgdérande konsekvens av hyresregleringen att befintliga hyres-
ritter anvinds ineffektivt. Hyrorna speglar for det forsta inte minniskors betalningsvilja och
ir for det andra ofta ligre 4n betalningsviljan. Detta innebir att de som har en subventionerad
hyra unnar sig en extra stor ligenhet eller kanske later en ligenhet st tom. Diarmed uppstar
ett slags inldsningseffekt, dir exempelvis studenter och invandrare fir det svirare att f3 till-
tride till nya ligenheter.

Andersson och Soderberg (2012) diskuterar hur en friare hyressittning skulle oka effekti-
viteten. Hyrorna skulle bittre kunna spegla minniskors betalningsvilja samtidigt som minni-
skor, som i dag stir utanfor enbart har mojlighet att betala for andrahandskontrakt pa den
svarta marknaden, kan fa tilltride till forstahandskontrakt pd den reguljira marknaden.

Fdrre hyresrétter pd lang sike

Det mesta pekar pé att hyresregleringen leder till att det finns firre hyresritter pA marknaden,
jaimfort med vad som skulle ha varit fallet under ett system med friare hyressittning. I forling-
ningen leder detta ocks4 till firre bostider totalt sett, eftersom bostadsritter och villor inte dr
helt utbytbara mot hyresritter f6r alla minniskor. Exakt hur manga firre bostider det blir
totalt dr dock svart att siga.

Samtidigt ir det osannolikt att en friare hyressittning pa kort sikt skulle oka bostadsbyg-
gandet. Det tar ling tid att bygga bostider och det kriver bade kapital, kvalificerad arbetskraft
och planlagd mark vilket pa kort sikt gor utbudet av bostider okinsligt for snabba prisférind-
ringar. Men pa ling sikt spelar mojligheten att fi en god avkastning roll om fastighetsbolag
ska vilja att lobba f6r, driva juridiska processer och ta andra risker forknippade med att piborja



ett bostadsbygge.

Boverket (2013) pekar ut tre anledningar till varfér hyresregleringen héller nere utbudet av
hyresritter. For det forsta héller bruksvirdet allmint nere inflyttningshyrorna, vilket gor det
mindre l6nsamt att bygga nya hyresritter. Hur stor effekten ir beror p4 hur mycket ligre bruk-
svirdeshyrorna ir jimfort med hyrorna pa en friare marknad. I samma rapport visar Boverket
dock att effekten troligen ir liten.

En invindning mot ovanstiende resonemang ir att den friare hyressittningen pa nypro-
duktion inte lett till en dramatisk 6kning av antalet hyresritter. En liknande debatt finns dven
i Norge dir hyresmarknaden ir mer avreglerad (Lind, 2014). Man menar att regelverket for
existerande hyresritter inte borde paverka lonsamheten av nya hyresritter.

En utredning presenterad i ar (SOU 2017:65), visar ocksd att 6kade presumtionshyror inte
skulle leda till ett 6kat bostadsbyggande i dag. Ekonomin gir pa hogvarv och kapaciteten i
byggbranschen gir inte att utoka mer pa kort sikt. Medan rapporten ger en rimlig beskrivning
av presumtionshyrornas effekt i dagsliget sd haltar resonemanget om marknadsbaserade hy-
rors inverkan pa bostadsbyggandet pa lang sikt.

En sirskilt problematik uppstir nir vi har hyror baserat pi bade presumtionshyra och
bruksvirdeshyra. Boverket (2013) diskuterar hur detta innebir att friare hyror i nyprodukt-
ionen inte nodvindigtvis behover oka byggandet. Eftersom ménga hyresritter med bruksvir-
deshyra fortfarande finns kvar s konkurrerar dessa tva typer av hyresritter med varandra. Vid
ett framtida fall i efterfragan skulle folk forst sluta efterfriga de nya hyresritterna med hogre
hyror. Detta gor att det blir en storre risk att investera i dessa bostider, vilket gér byggherrarna
mindre benigna att bygga dessa ligenheter. Boverket pekar ocksd pa det faktum att den all-
minna osikerheten gillande framtida regleringar och subventioner gér det mer riskfyllt f6r
fastighetsbolag att investera i dag i stillet fér att vinta tills politikerna bestdmt sig.

Frigan om hyresregleringens effekter pa bostadsbyggandet ror saledes inte byggandet pé
kort sikt utan lang sike, vilket 4r viktigt att hilla isir. Det dr ingen som tror att hojda hyror
skulle resultera i ett snabbt 6kande bestind av bostider utan pi kort sikt skulle antagligen
utnyttjandet av den redan existerande bostadsytan utnyttjas effektivare.

Over- och underinvesteringar

Med inférandet av bruksvirdessystemet sattes det i praktiken ett gap mellan hyrorna och
marknadsvirdet pd bostiderna. Medan virdet pi ligenheterna kunde stiga pa grund av 6kad
efterfrigan tillits bara smé generella hyreshojningar och utéver det endast hyreshojningar i
den man de kunde hinféras till standardférbittringar hos hyresvirden (Eriksson & Lind,
2005). Som vi kan se i grafen i figur 1 har priserna pd den friare bostadsrittsmarknaden 6kat
dramatiskt medan hyresnivaerna endast lingsamt krupit uppat.

Bruksvirdessystemet lockar till tva typer av beteenden frin hyresvirden: investera mycket
i det som okar bruksvirdet och investera lite i det som inte okar bruksvirdet. Problemet med
bruksvirdet ir att det inte sidger nigot om vad hyresgisten uppskattar, exempelvis billiga smi
ligenheter. Detta optimerande leder till att hyresvirden i flera fall gor samhillsekonomiskt
olénsamma investeringar som inte gynnar den boende eller later ligenheten forfalla till socialt
oacceptabla nivier (Lind, 2015; OECD, 2017).

Ett illustrativt exempel ir skillnaden mellan miljonprogramsligenheter och nybyggda stu-
dentligenheter. Hos de forra dr behovet av reparationer stort. Samtidigt skulle dessa reparat-
ioner medfora s stora hyreshdjningar att manga hyresgister inte skulle ha rad att bo kvar. I
nybyggda studentligenheter ir det dock vanligt med sivil balkong som parkettgolv, vilket
miénga studenter troligen skulle avvara for att betala en ligre hyra.



Figur 1. Utveckling av marknadsvéirden och hyror, 2007-2015.
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KONSEKVENSER FOR JAMLIKHET

Hyresregleringen har inte enbart konsekvenser frin ett effektivitetsperspektiv, den fir dven
konsekvenser for jimlikheten pa hyresmarknaden. Ojamlikheten kan ses ur flera dimensioner.
Sirskilt kan man se en stor klyfta mellan de som i dag har en bostad och de som skulle vilja ha
en i ett annat omrade eller bor alltfér tringt. Genom att hyresregleringen héaller nere hyrorna
foreligger fem betydande konsekvenser for jaimlikheten:

Begrinsar den sociala rorligheten genom lagt utbud.
. Uppmuntrar till 6verinvesteringar och ombildningar.

. Leder till segregation.

1
2
3. Gynnar minniskor som redan har pengar och information.
4
5. Pressar ut minniskor pa den svarta marknaden.

Som diskuterats tidigare balanserar hyresregleringen de tvd intressena om trygghet for hy-
resgister mot godtyckliga hyreshojningar 4 ena sidan, och samhillets intresse av ett vilfunge-
rande prissystem & andra sidan. Det nuvarande systemet tryggar hyresgisterna i stor utstrick-
ning, varpd priserna hills nere kraftigt och det foreligger ett ineffektivt utnyttjande av hyres-
ritterna. Detta innebir i sin tur att det blir svért fér utomstiende att fi tillgang till hyresmark-
naden.

Vilka ir det di som star utanfor systemet? I Stockholmsregionen ror det sig ofta om unga,
studenter, invandrare och ekonomiskt utsatta, personer som av en eller annan anledning inte
kunnat std decennier i ko for att fa en attraktiv ligenhet.
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MINSKAD SOCIAL RORLIGHET

OECD (2017) beskriver hur den nuvarande hyresregleringen inte bidrar till 6kad jimlikhet
gillande bostider. Som diskuterats ovan skapar hyresregleringen inldsningseffekter i och med
att minniskor héller fast i sina bostider, samtidigt som den begrinsar byggandet. P4 det sittet
far minniskor som vill flytta till storre stider svart att gora detta.

Samma problematik lyfts fram i en statlig utredning (SOU 2012:88), dir man kontrasterar
den mojlighet hyresritten har att spela som en sirskilt flexibel boendeform mot den verklighet
dir studenter och arbetssokande har svart att flytta efter jobb medan foretag har svirt att re-
krytera arbetskraft. Dirmed blir den faktiska rorligheten begrinsad.

OVERINVESTERINGAR OCH UTFORSALJNINGAR

Hyresvirdar har, som diskuterats ovan, all anledning att genomfora éverinvesteringar for att
kunna hoja hyrorna. I manga fall kan detta vara ett mer lénsamt projekt dn att bygga nya
hyresritter. Detta leder da till att firre fir mojlighet att flytea in till stiderna. P4 annat hall 4r
detistillet inte lonsamt att renovera, se tidigare resonemang om 6ver- och underinvesteringar,
varpd hyresgisterna fir stérre anledning att vilja ombilda fastigheten till en bostadsrittsfor-
ening for att sjilva kunna gora ’ritt” investeringar som gynnar dessa som igare och boende i
fastigheten (Eriksson & Lind, 2005).

En ombildning gynnar de som har bide mojlighet att finansiera ett kop av sin hyresritt och
som i dag har ett forstahandskontrakt. Vissa grupper, som ildre, unga och invandrare, har det
relativt svarare att finansiera en ombildning och skulle dirfér vara i ett bittre lige om hyres-
virdarna velat gora de indaméilsenliga renoveringarna.

KOSYSTEMEN GYNNAR ALDRE PERSONER MED PENGAR

P4 de flesta platser i landet och hos de flesta hyresvirdar finns det former av kosystem for att
fordela ligenheter. I Stockholmsregionen idr kotid dr en av de starkast forklarande faktorerna
for hur fin ligenhet en person kan fa (Lindblad & Orjes, 2015). Som Eriksson och Lind (2005)
papekar gynnar detta rikare personer som ofta ir mer vilinformerade och vet vilka koer att
stilla sig i. Rika personer tvingas inte heller anvinda sin kétid tidigt utan har rad att vinta och
samla kopoing.

Det finns dock argument f6r att kosystemet skulle vara mer jamlikt in ett marknadssystem.
Anledningen till detta ir att minniskor med ligre inkomster tenderar att ha starkare incita-
ment att std i kon. Detta beror pd att méinniskor med ligre inkomster har stérre risker gillande
sina inkomster, dirmed har svirare att planera sitt liv och som en f6ljd har stérre behov av att
snabbt behova ha tillging till en hyresritt. Mer vilbestillda personer har 4 andra sidan mindre
behov av en hyresritt och skulle d4 kunna vilja att avstd frin att std i kon pa grund av den
kostnad som ir férenad med att std i kon.

Ovanstiende resonemang ska dock stillas mot de subventioner som dven rikare personer
kan fi genom att ackumulera kétid nog for en innerstadsligenhet med relativt 1ag hyra. Kons
effekt for jimlikheten pa bostadsmarknaden blir siledes en empirisk friga. Det som talar emot
att minniskor med hogre inkomster stdr lingre i kon och kan utnyttja systemet bittre dr att
korrelationen mellan inkomst och kétid hos de som fitt en bostad genom Stockholms bo-
stadsko dr 1ag. Vi vet dock inte hur detta ser ur f6r hela kon utan bara for personer som fatt en
bostad (Lindblad & Orjes, 2015). Man kan tinka sig att de som har liga inkomster betalar mer
kotid for en bostad dé de inte har tid att planera och vinta in den perfekta och mest prisvirda
hyresritten.
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SEGREGERANDE UTFALL

I allmdnhet forefaller ocksd hyresmarknaden vara mer segregerad in marknaden fér bostads-
ritter pd de flesta dimensioner. Ofta anvinds dock det faktum att genomsnittsinkomsten ir
ligre i hyresritter 4n i bostadsritter (Bergenstrihle, 2016), som argument for att hyresregle-
ringen minskar segregation.

Att boende i hyresritt har ligre inkomster dn boende i bostadsritt stimmer och ir heller
inte unikt f6r Sverige (SCB, 2017). Samtidigt ir sambandet mellan bostadens attraktivitet och
personens inkomst fortfarande starkare bland de som bor i hyresritter in de som bor i bostads-
ritter. Detta giller oavsett nivin pd den genomsnittliga inkomsten i respektive boendetyp.
Med andra ord siger inte den genomsnittliga skillnaden i inkomster mellan de som bor i hyres-
och bostadsritt ndgonting om systemen i sig ir segregerande.

Ernstrom med flera (2014) hittar att segregationen med avseende pé inkomst ir ligre i
hyresritter 4n i bostadsritter. Forfattarna miter detta genom att titta pd sambandet mellan
inkomst och avstindet till centrum fér de tvd boendeformerna. Vad giller segregation med
avseende pd andra faktorer, som etnicitet och utbildning, verkar hyresmarknaden vara lika
segregerad som marknaden for bostadsritter. Forfattarna pekar dock pi att man inte kan siga
att regleringen kausalt minskat segregationen med avseende pa inkomst.

Vidare pekar OECD (2017) pa att skillnaden i tringboddhet mellan 1ag- och hoginkomst-
tagare ir betydligt hogre i Sverige dn i andra OECD-ldnder, i synnerhet i jimférelse med de
andra nordiska linderna. Lindblad och Orjes (2016) visar dven att virdet som kommer av de
ldgre hyrorna frimst gér till de med hogst inkomster.

En sammanfattande slutsats av dessa olika studier ir att det inte dr uppenbart att hyresre-
gleringen minskat segregationen. I synnerhet verkar den inte gynna invandrare och ungdomar.
Det dr diremot uppenbart att de som har en subventionerad ligenhet tjanar pd systemet.

DEN SVARTA MARKNADEN

En annan aspekt av hyresregleringen ir att den bidrar till uppkomsten av en svart marknad.
Det finns en omfattande svart marknad for hyreskontrakt i Stockholm, vilken uppstér nir pri-
serna hélls under marknadsliget, vilket i sin tur leder till utbudsunderskott. Nir bostadsbrist
rider har minga minniskor inget annat val dn att vinda sig till den svarta marknaden. Hyres-
gister ir dessutom tidvis utsatta for olagligt och opportunistiskt beteende frn hyresvirdar och
bedragare (Boverket, 2011).

Stundtals blir konsekvenserna av den svarta marknaden mycket allvarliga. By (2015) visar
i sin granskning for Dagens Nyheter att handeln med illegala kontrakt dr kopplad till den orga-
niserade brottsligheten: under 2014 misstinktes fem mord ha kopplingar till svarthandel med
hyreskontrakt. Kristian Halldin, analytiker pa Polisens regionala underrittelsesektion i Stock-
holm, berittar att den illegala handeln med hyreskontrakt blivit en allt storre andel har den
grovt organiserade brottsligheten med ett flertal tongivande kiinda kriminella i linet involve-
rade.

Genom att utsitta de minniskor som inte har tillging till hyresritter for den otrygghet
som finns pd den svarta marknaden, bidrar den nuvarande hyresregleringen dven till social
ojamlikhet (se bland annat OECD, 2017; IMF, 2016; EU-kommissionen, 2016).
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VAGAR TILL EN REFORMERAD HYRESSATTNING

SKYDD FOR HYRESTAGARE

En vilfungerande hyresmarknad kriver konsumentskydd. Hyresgister har i allminhet en sva-
gare forhandlingsposition relativt hyresvirdar. Detta skapar utrymme for opportunistiskt be-
teende frin de senares sida. Priserna pi en oreglerad marknad skulle dirfor varken vara effek-
tiva eller socialt accepterbara. For att sikra savil effektiviteten som det sociala skyddet pi hy-
resmarknaden ir ett omfattande konsumentskydd att foredra. I Bergendahl med flera (2015)
diskuteras tre komponenter av detta:

Starkt direkt besittningsskydd. Exempelvis att hyreskontrakt giller tills vidare om inte ett tids-
bestimt kontrake skrivs. Enligt gillande ritt ir det lagstadgade besittningsskyddet omfattande
i Sverige, och det behovs inga omfattande reformer pd detta omride.

Firutsigharhet. Om hyresvirdar godtyckligt kan dndra hyran atnjuter hyresgister i prakti-
ken ett svagt skydd. Hyresgéster har i dag ett starkt skydd genom det kollektiva férhandlings-
systemet. Detta ir dock inte nédvindigt, exempelvis finns det starka lagstadgade begrins-
ningar i Tyskland gillande hyresvirdars mojlighet att fordndra hyror under gillande avtalspe-
riod.

Utbudet sdtter indirekt nivin pd konsumentskyddet. Om det finns manga hyresligenheter kan
en hyresgist som blir illa behandlad enkelt finna ett nytt boende och tvinga hyresvirden att
soka efter en ny hyresgist. Detta skydd 4r timligen svagt i minga omriden dd det rader ett
allmint underskott av hyresbostider.

HYRESREGLERINGEN 3.0

Mot bakgrund av de problem vi beskrivit féreslar vi en ny hyresreglering. Om vi betraktar
krigstidens reglering som den forsta generationens reglering och den nuvarande bruksvirdes-
metoden som andra generationens reglering, s skulle vért férslag innebira en tredje generat-
ionens reglering: hyresregleringen 3.0.

En reform av hyressittningen bygger pa en avvigning mellan ett starke konsumentskydd
och tydliga prissignaler. Medan nuvarande system prioriterar/gynnar konsumentskyddet har
det ocksa forsvirat for minniskor att vilja boende utifran sin betalningsvilja. Detta hade kun-
nat vara motiverat om det lett till en jimlik bostadsmarknad. Tyvirr ir si inte fallet. Med
andra ord skulle ett system som tydligare lyfter fram prismekanismens roll kunna oka effekti-
viteten utan att skada jaimlikheten.

Ett nytt system skulle bygga pa de tva principerna om marknadsbaserad hyra vid inflytt-
ning och kollektivt férhandlade hyresokningar. Nedan presenteras ett forslag, dir framfor alle
grundprinciperna och deras konsekvenser betonas. De exakta juridiska detaljerna bor sjilvklart
bli foremal f6r en mer omfattande utredning.

I likhet med linder som Norge, Finland och Tyskland skulle inflyttningshyran baseras pa
ridande marknadslige. P4 det sittet kommer alltid nya kontrakt kunna anpassas till férind-
rade marknadsligen. En sidan ordning kan motiveras eftersom bade hyresgisten och hyres-
virden har ett intresse av att hyresférhallandet faktiskt uppstér, annars méaste bada parter leta
vidare, vilket kostar i sdvil tid som pengar. Detta skulle 4ven kompletteras med en allmin
oskilighetsklausul dir hyresvirden inte kan ta uppenbart hogre hyror 4n marknadshyran hos
likvirdiga objekt, liknande system som i dag finns i Norge och Finland.

Nir vil avtalet dr skrivet bor dock sirskilda regler gilla. Maktbalansen mellan hyresvirden
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och hyresgisten dr si uppenbart skev att en totalt fri marknad skulle vara varken sirskile ef-
fektiv eller jamlik. Hyresvirden har {4 kostnader associerade med att byta hyresgist medan
kostnaderna for flytt dr betydligt hogre for hyresgisten.

Ett system som vil passar in i svenska férhdllanden ar att tillita Hyresgistféreningen att
forhandla med hyresvirdar om arliga upprikningar av hyran, pa ett sitt som piminner om de
forhandlingar som sker pd arbetsmarknaden. Den forhandlade hyran ska di dterspegla en kon-
sensus om okande marknadsvirden snarare dn bruksvirden.

P4 detta vis kan hyresgisterna samla férhandlingsstyrka. Samtidigt uppstar det en risk att
hyrorna hills nere alltfér mycket. En faktor som till viss del haller tillbaka Hyresgistforening-
ens incitament ir att framtida hyresgister kommer att gd in med marknadshyra. Om tidigare
hyresgister har en hyra betydligt under marknadshyran s& kan detta skapa vissa spinningar
inom hyrestagarkollektivet. Effekten ir troligen begrinsad, men kommer sannolikt ha viss in-
verkan pa Hyresgistforeningens utgdngspunkter infér hyresforhandlingarna.

Om férhandlingarna inte leder nigon vart sa ska drendet gé till hyresnimnden. Hyresvir-
den ska da ha ritt att hoja hyrorna i enlighet med den genomsnittliga 6kningen av ingingshy-
rorna i samma marknadssegment. Virt att pipeka ir att detta ska ses som en sista utvig. Milet
ir att fastighetsigaren inte ska kunna agera opportunistiskt mot enskilda hyresgister.

Forslaget gir ocksé att kombinera med forslaget i den nya utredningen Hyran vid nyproduk:-
ion (SOU 2017:65). Dir diskuteras ett medlingsférfarande om en éverenskommelse mellan
hyresgistorganisationerna och hyresvirdarna inte uppnés. Hyresgisterna skyddas siledes bide
av Hyresgistforeningen och av konkurrensen pa marknaden.

Vidare ska hyresgist och hyresvird ha ritt act férhandla om ett nytt kontrake till ingidngs-
hyra, det vill siga marknadshyra. For hyresvirden kan detta vara lénsamt om hyrorna kommit
att halka efter marknadsliget. Hyresgédsten kommer naturligtvis kriva nigot i kompensation,
exempelvis renoveringar, standardhgjningar eller en summa pengar. Omvint kan en hyresgist
ha anledning att begira ligre hyra, om marknadshyrorna kraftigt fallit i ett omrade, genom att
hota med att limna bostaden. Detta tillater alltsd en asymmetrisk omférhandling av hyrorna
mellan hyresgisten och hyresvirden vid sidan av Hyresgistféreningens foérhandling pa hyres-
gistens villkor. Hyresgisten kan alltid hota med att flytta om hyran inte sinks och pa si sitt
forhandla ner hyran, men kan samtidigt siga nej till eventuella foreslagna hyreshojningar uto-
ver det férhandlade péslaget.

OVERGANGSREGLER

Det system som har presenterats dr tinkt att gilla i en nira framtid. I synnerhet ir det limpligt
att det giller for alla nya kontrakt som ingas. Detta skulle borja réra marknaden mot ett jim-
viktslige samtidigt som ingen far kraftigt hojda hyror - eftersom dessa minniskor inte hade
nigot kontrakt sedan tidigare.

Situationen 4r dock mer komplicerad f6r innevarande hyrestagare. Sirskilt f6r hyrestagare
i storstidernas centrala delar skulle en snabb 6verging kunna leda till kraftigt 6kade boende-
kostnader, med stora ekonomiska och sociala kostnader som f6ljd. Detta motiverar att existe-
rande kontrakt inte omedelbart ska omvandlas till nya kontrakt. I stillet ska det gamla syste-
met leva kvar for existerande kontrakt, samtidigt som hyresgisterna far en rittighet att for-
handla om sitt kontraket till ingangshyra, i enlighet med systemet som beskrivits ovan.

Konkret innebir det att under en mellanperiod kommer det att finnas tva typer av hyres-
kontrakt: de gamla bruksvéirdeskontrakten och de nya marknadskontrakten. Hyresforhandlingarna
kommer troligen ske gemensamt, men dir de foregiende kontrakten far hojningar i takt med
att bruksvirdet okar, sa fr de senare hojningar i takt med att marknadsvirdet stiger.
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Vinsten for hyresvirdarna dr uppenbar av att 6vergd till marknadskontrakt, helt enkelt ef-
tersom hyrorna dir kommer att 6ka snabbare. For att méjliggora en snabbare 6verging till det
nya systemet kan hyresgisten och hyresvirden komma 6verens om att byta ut bruksvirdes-
kontraktet mot ett marknadskontrake, i likhet med sittet som ett marknadskontrake kan goras
om. Sjilvfallet skulle hyresvirden fi kompensera hyresgisten for att féregd de hojda hyrorna.
Virt att notera dr att denna inkomst foér hyresgisten kommer vara foremal for beskattning,
forslagsvis med 30 procent kapitalinkomstskatt. Det finns alltsd potential fér okade skattein-
tikter genom en 6verging till mer marknadsbaserade hyror.

KONSEKVENSANALYS

I borjan av rapporten presenterade vi hyresregleringens konsekvenser for effektivitet och jaim-
likhet. Vi kommer nu diskutera hur vért férslag pa en ny hyresreglering kommer att forbittra
situationen. Dessutom kommer vi att peka pd andra relevanta konsekvenser av forslaget.

EFFEKTIVITET

Den huvudsakliga effekten av virt forslag dr att hyrorna kommer bérja nirma sig de tinkta
marknadshyrorna. Anledningen till detta 4r bade att nya kontrakt kommer att sittas till mark-
nadspris och att nuvarande hyror kommer utvecklas i linje med marknadsvirdenas forindring,
om #n inte ett for ett.

I takt med att hyrorna anpassar sig till marknadsnivd kommer minniskor att férindra sitt
boende. Manga av de personer som i dag bor stort pa subventionerade medel kommer att vilja
att flytea till ndgot mindre. P4 ett liknande sdtt kommer det att vara mindre attraktivt for
hyresvirdar att tillita ombildning av bostider med hyresritt till bostadsritt samt i allménhet
vara mer lonsamt att bygga nya hyresritter. Med andra ord stirks prissignalen pd marknaden.
Till syvende och sist kan vi forvinta oss sivil ett mer effektivt utnyttjande av det befintliga
bestdndet av hyresritter som en viss okning av nyproduktionen.

Vidare kommer vi att 6ppna for konkurrens bland képare pé basis av betalningsvilja och
inte via koplats. Detta kommer delvis att gynna de med hégre inkomster, di de kommer ha
storre mojligheter att kopa ett kontrake, allt annat lika. Samtidigt kommer grupper som starkt
onskar ligenheter kunna betala till sig en sddan, exempelvis barnfamiljer. P4 samma sitt kom-
mer grupper kunna konkurrera genom utrymme, exempelvis genom att studenter delar pi en
ligenhet och bor p4 mindre yta per person.

Samtidigt foresldr vi inte ett system med helt fria kontrakt. Ett sidant system hade 6ppnat
for yteerligare flexibilitet och dnnu béttre marknadsanpassning. Detta riskerar dock att leda till
att hyresvirdar utnyttjar sin position och héjer hyrorna hogre dn vad som skulle gillt pa en
perfekt fungerande marknad. Anledningen till detta dr att hyresvirdar skulle kunna sitta hyran
till marknadshyran plus hyresgistens kostnad for att flytta och minus hyresvirdens kostnad av
att hitta en ny hyresgist. Detta skulle med all sannolikhet éverstiga marknadshyrorna och dir-
med minska effektiviteten pd marknaden. Dessutom skulle ett sidant system medfora odns-
kade sociala kostnader.

I takt med att bruksvirdessystemet avvecklas kommer det inte lingre kvarstd nigon anled-
ning for hyresvirdar att utfora de renoveringar som 6kar bruksvirdet och dirmed med dagens
system mojliggor betydligt hogre hyror. I stillet kommer renoveringar att ske i takt med att
de férvintas 6ka marknadsvirdet. Vi kan alltsd forvinta oss en mer forutsigbar 6kning av bo-
stadsstandarden. Dirmed kommer de problem med 6éver- och underinvesteringar som disku-

15



terats ovan att férsvinna. Det kommer dock inte finnas ett perfekt samband mellan investe-
ringar och hyror, eftersom hyrorna ir férhandlade, men effekten kan forvintas vara betydligt
mindre n tidigare.

JAMLIKHET

Hyresregleringen har dven konsekvenser for jimlikheten pa hyresmarknaden. Som diskuterats
ovan ir det inte uppenbart att regleringen haft positiva effekter i sin helhet for att minska
segregationen och tillgingliggéra bostider.

Det ir heller inte uppenbart vad som ska vara bostadspolitikens malsittningar. En rimlig
utgingspunkt borde vara att minniskor, s lingt som maojligt, ska ha tillgang till en god bo-
stadsstandard. Malsittningen kan dock inte vara att alla ska ha tillging till en exceptionellt
lyxig bostad. Professor Hans Lind gor jimforelsen med bilar, dir det kan vara rimligt att verka
for att manga ska ha tillging till en Volvo, s gir det inte att alla ska kora Rolls-Royce (Lind,
2015).

Ett betydelsefullt instrument for att sikerstilla ett gott boende ir att dppna bostadsmark-
naden fér nya intressenter. Om en person nyligen flyttat till Stockholm och méste kéa i flera
ar for ate fa dillging till en hyresritt si kan marknaden knappast beskrivas som 6ppen. I Ber-
gendahl med flera (2015) papekas, som nimnts ovan, att hyresritten skulle kunna vara en flex-
ibel boendeform, men i dag inte dr det i Sverige. Vart forslag skulle gora det mer [6nsamt for
minniskor att byta boende nir forutsittningarna i livet dndras, dels for att de faktiskt maste
betala fér det utrymme de anvinder, dels for att de inte férlorar subventionen av att bo i en
ligenhet med bruksvirde. P4 si sitt skulle den okade rorligheten medféra 6kad jamlikhet sa
till vida att fler far tillging till bostadsmarknaden.

En annan faktor som paverkar jaimlikheten ir att det kommer bli mindre lénsamt f6r bo-
ende i hyresritt att ombilda till bostadsritt. Dirmed kommer heller inte de med ligre inkoms-
ter och ldneméijligheter bli pressade att gora en investering de inte vill eller behova flytta frin
sitt hem av anledningar orelaterade till hyresmarknadens utveckling.

Vidare kommer kosystemet vittra bort i takt med att det blir obsolet, varpi méinniskor med
information om systemet inte lingre kommer att vara i 6verlige. Detta dr en mer subtil form
av ojimlikhet, dir framfér allt ménniskor utanfor storstiderna missgynnats utan att kunna rd
for det. Ett mer marknadsbaserat system kommer medféra yteerligare 6ppenhet.

Med det sagt kommer forslaget, taget enskilt, bidra till 6kad segregation om hojda hyror i
attraktiva omriden i praktiken kommer géra att enbart de med hogst inkomster har rad att bo
dir. Andersson och Séderberg (2012) skattar marknadshyrornas nivéer i Stockholms innerstad
och uppskattar att de mest attraktiva hyresritterna skulle se 6kade hyror om cirka 462 kronor
per kvadratmeter och &r. Forfattarna menar att det skulle finnas stora vinster i Stockholms
innerstad av att manniskor byter boende si att det béttre speglar betalningsviljan.

FIENTLIGT BETEENDE

Eftersom nuvarande hyresgister kommer att ha rite till de gamla hyrorna kommer hyresvirdar
ha ett intresse av att képa ut dessa s billigt som méjligt. Grundtanken ir att hyresgist och
hyresvird ska komma 6verens om marknadspriset av att ¢verga till det nya systemet, varpd
overgdngen sker utan ndgra storre problem. Samtidigt kan det finnas hyresvirdar som missko-
ter sitt uppdrag, genom att underlata att renovera, lita ligenheten forfalla eller dgna sig it rena
trakasserier, i syfte att forma hyresgisten att ge upp sitt kontrakt. Detta kan delvis hindras
genom en dndamalsenlig lagstiftning, men en helt smirtfri 6verging kan nog inte forvintas.
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KOMMER INTE HYRORNA ATT STIGA?

Fragan ir berittigad, och eftersom den s ofta férekommer i debatten kring hyresregleringen
sd dr det virt att separat svara pd den frigan. Till att borja med sa har vi separerat de som i dag
bor i och de som flyttar in i en hyresritt. De som i dag bor i en hyresritt kommer i vart system
att fa ett bruksvirdeskontrakt. Detta gor att hyran aldrig kan 6verskrida bruksvirdet. Samma
tak f6r hyran kommer alltsa finnas kvar f6r alla de som i dag har ett hyreskontrakt.

Den andra gruppen, personer som ska flytta in i en hyresritt, kommer med all sannolikhet
att fi betala mer per kvadratmeter i Sveriges storstider 4n vad de skulle f gora i dag. Det ir
viktigt att pdcala att detta dr per kvadratmeter och inte totalt. Nir hyrorna stiger blir ménni-
skor mer benigna att dela ligenheter och andra boenden med andra minniskor i syfte att {3
ner sin boendekostnad. Saledes ir det inte givet att de totala boendekostnaderna kommer att
oka efter reformen.

Samtidigt kommer de hégre ingdngshyrorna att ge en chans fér andra dn de med ling kotid
att hyra en ligenhet. Inflyttade, invandrare och unga kan vilja att tringa ihop sig for att bo
centralt i stider, medan ildre kan ge upp de centrala ligenheterna for att flytea lingre ut.
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SLUTSATSER

Det rader bostadsbrist i vilfirdsstaten Sverige. Detta kan inte passivt accepteras av socialde-
mokratin. Samtidigt innebir inte detta att [imna bostadsmarknaden 4t sitt 6de. I stillet behovs
en vil avvigd hyresreglering. I den ena vagskalen ligger hyresgisternas behov av trygghet i sitt
boende. I den andra vigskalen ligger samhiillets intresse av hyror som foljer betalningsvilja och
marknadens allminna funktionssitt. Det finns ingen mirakellosning pa denna avvigning. I
stillet beh6vs en modern hyresreglering.

Vi foreslar ett system dér ingdngshyrorna sitts till marknadspris, men dér hyreshdjningarna
sitts i kollektiv forhandling. Vid tvister ska en hyresndmnd sitta den genomsnittliga 6kningen
av marknadsvirdena som norm. P4 detta sitt tillits inte hyrorna halka efter marknadsvirdet.
Samtidigt bevaras hyresgisters skydd mot kraftiga 6kningar sivil genom domstol som genom
kollektiv organisering. Dessutom bevaras Hyresgéstforeningen som part, vilket innebir att de
ridande institutionerna inte behover goras om i grunden.

Over tid kan detta system vintas héja hyrorna mot marknadsliget. Detta innebir att de
hyror minniskor fir betala bittre kommer spegla virdet av den bostad de anvinder. Diarmed
kommer minniskor att vara mer benigna att flytta nir omstindigheterna s kriver, varpa ut-
nyttjandet av det befintliga bestdndet kan forvintas bli mer effektivt. P4 langt sikt frimjar
detta den sociala rorligheten och eliminerar behovet av koer, dir tillging till information avgor
ens position, och en svart marknad, dir méinniskor utan betydande kapital hamnar i risk for
utsatthet.

Samtidigt riskerar detta system att 6ka segregationen om ékade hyror medfor att omraden
i praktiken reserveras for de med storre inkomster. Det ir d4 virt att pdpeka att prispolitikens
roll inte borde vara att sikerstilla jimlikhet pa bostadsmarknaden. Kostnaden av att forséka
gora detta dr en konstant overefterfrigan pa bostider med bostadskoer som foljd. I stillet anser
vi att regleringens syfte dr att viga hyresgisternas rict till trygghet i sitt boende mot mark-
nadssignalernas betydelse for en vilfungerande marknad.

I stillet for prispolitik har staten tillging till flera andra verktyg for att d4stadkomma ons-
kade utfall pd bostadsmarknaden. Exempelvis kan staten genom subventioner och offentliga
bostadsforetag direkt paverka utbudet av bostider. Vidare kan staten anvinda stadsplane-
ringen som verktyg for att trygga bostadsomriden med varierad bebyggelse, dir exempelvis
villor kan blandas med flerfamiljshus med olika standard och storlek pa bostiderna. Slutligen
finns rena kontantunderstod i form av bostadsbidrag, om staten vill gynna kopkraften hos
sirskilda grupper. Exempelvis fungerar bostadsbidraget till familjerna pa det viset. En fara med
bidrag dr annars att de enbart leder till 6kade hyror, di det kommer bli allmint kdnt bland
sdvil hyresvirdar som hyresgister att de senare har mer pengar att ligga pa boendet.

18



REFERENSER

Andersson, R & Soderberg, B (2005), Vad tinker Mona Sahlin géra 4t den orittvisa hyresre-
gleringen?. Ekonomisk Debait, 33(2), 44—46.

Andersson, R & Soderberg, B (2012), Elimination of rent control in the Swedish rental hous-
ing market : why and how?. Journal of Housing Research, 21(2), 159-181.

Andrews, D (2011), Housing markets and structural policies in OECD countries. OECD Eco-
nomics Department Working Paper, nr 836. <http://bit.ly/2gg8cLu>

Bergendahl, P, Léfmark, M & Lind, H (2015), Bostadsmarknaden och den ekonomiska ut-
vecklingen. Bilaga 3 till Ldngtidsutredningen 2015, SOU 2015:48.

Bergenstrahle, S (2016), Fel om boende i hyresritt. Dagens Nyheter, 12 augusti.

Boverket (2011), Diligt fungerande vostadsmarknader. Rapport 2011:30. Karlskrona: Bover-
ket.

Boverket (2013), Bostadsbristen och hyressittningssystemet : ett kunskapsunderlag. Mark-
nadsrapport. Karlskrona: Boverket.

Boverket (2014), Det svenska hyressittningssystemet. Rapport 2014:13. Karlskrona: Boverket.

By, Ulrika (2015), Grovt kriminella tar 6ver svarthandeln med hyreskontrakt. Dagens Nyheter,
24 juni. Himtad 2016-06-06, <http://bit.ly/2tNpPpW>.

Eklund, K (2016), En helhetspolitik mot bokrisen. Ekonomisk Debatt, 44(4), 34—46.

Eriksson, K & Lind, H (2005), Vad vet vi om hyresregleringens effekter?. Ekonomisk Debatt,
33(4), 31-44.

Eriksson, O (1994), Byggbestillare i brytningstid : bostadssektorn och statligt byggande under
miljonprogramsperioden. Stockholm: Statens rad for byggnadsforskning.

Ernstrom Ost, C et al (2014), Household allocation and spatial distribution in a market under
(”soft”) rent control. Journal of Policy Modeling, 36, 353-372.

EU-kommissionen (2016), Council recommendation on the 2016 National Reform Pro-
gramme of Sweden and delivering a council opinion on the 2016 Convergence Programme
of Sweden. <http://bit.ly/2hQKqcJ>

Fastighetsigarna (2012), Hyressittningen i fem storstidder. <http://bit.ly/2y5cb7h>

Finanspolitiska ridet (2017), Distributional effects of deregulating the Stockholm rental hous-
ing market. <http://bit.ly/2ksVpK2>

Fridell, H & Brogren, C (2007), Lyckas hyresregleringen motverka segregation i Stockholm?.
Ekonomisk Debatt, 35(6), 80-85.

Hedenmo, M & von Platen, F (2007), Bostadspolitiken : svensk politik fér boende, planering
och byggande under 130 4r. Karlskrona: Boverket.

Hyresgistforeningen (2012), Paverkar bostadsbristen studenters vilja och méjlighet att bo och
arbeta i storstadsregionerna?. <http://bit.ly/2yLjeiK>

Hyresgistforeningen (2013), Det svenska systemet : bruksvirdesprincip och forhandlade hy-
ror. Himtad 2016-06-06, <http://bit.ly/2uhEKEr>.

Hyresgistforeningen (2016), Myter pd bostadsmarknaden : Provldsning ur Hyresgdsten. Him-
tad 2016-06-06, <bit.ly/2tw6m10>.

IMF (2016), Article IV Consultation with Sweden : concluding statement of the IMF mission.
Himtad 2017-08-08, <http://bit.ly/2xZ3GbX>.

Lind, H (2008), "Mechanism design” och bostadsmarknaden — négra reflexioner. Ekonomisk
Debatt, 36(8), 56-59.

Lind, H (2014), Vad ir det for bra med marknadshyror?. Fastighetsnytt, 2.

Lind, H (2015), Hyresregleringen och renovering : en férbisedd dimension. Ekonomisk Debatt,

19



43(5), 19-30.

Lindbeck, A (2016), Hur avveckla hyreskontrollen?. Ekonomisk Debatt, 44(7), 17-28.

Lindblad, W & Orjes, E (2016), Apartment allocation in a price regulated queue market. Kan-
didatuppsats. Stockholm: Handelshogskolan, Institutionen for nationalekonomi.

LO (2014), Full sysselsittning och solidarisk I6nepolitik : bostadsbrist och arbetsmarknad :
hur fir vi en bostadsmarknad i balans?. Stockholm: Landsorganisationen, LO.

McGowan, MA (2014), Housing, financial and capital taxation policies to ensure robust
growth in Sweden. OECD Economics Department Working Paper, nr 1024.

OECD (2017), OECD Economic Surveys: Sweden 2017. <http://bit.ly/2z2UZNT>

SCB (2017), Léginkomsttagare bor ofta i hyresritt. Himtad 2016-06-06,
<http://bit.ly/2ulxirx>.

SOU 1966:14 Ny hyreslagstiftning : betinkande.

SOU 1981:77 Hyresritt : betinkande. 3, bruksvirde, hyresprocess m.m.

SOU 2004:91 Reformerad hyressittning : betinkande.

SOU 2012:88 Att hyra : frin en ritt for allt firre till en méjlighet for alle fler.

SOU 2014:81 Reformerad hyresittning.

SOU 2017:65 Hyran vid nyproduktion : en utvirdering och utveckling av modellen med pre-
sumtionshyra.

Zetterberg, H (1942), Promemoria angdende hyresreglering. Justitiedepartementet.

20



