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SAMMANFATTNING

De kostnader som hyresregleringar ger upphov till tas ofta upp i debatten. Den kanske
vanligaste kostnaden ar att det byggs for fa hyreslagenheter, vilket gor att bestandet av
hyresbostader blir mindre an annars. | kombination med att de som kommer over forsta-
handskontrakt inte garna lamnar lagenheter utan ersattning, skapar det stora problem
for hushall som vill in pa hyresmarknaden att finna l@mpliga hyresbostader. De kvali-
tativt beskrivna kostnader som hyresreglering ger upphov till bor inte forringas. De ldnga
koerna gor att manga, sarskilt hushall som inte haft magjlighet att vanta lange, far det
allt svarare att hitta bostader. Hyresregleringen minskar deras frihet att forverkliga sin
potential. De kan inte flytta till jobb eller utbildning. Den tvingar vissa att leva i relationer
de vill lamna. Den goder kriminalitet. Kort sagt, hyresregleringen skapar misar.

| den har rapporten ger jag en uppdaterad bild av den svenska hyresregleringens
samhallskostnader, som i huvudsak beror pd att for fa bostader byggs och att fordelning
av befintliga bostader ar ineffektiv. Jag uppskattar den totala kostnaden till 20 miljarder
per ar - en dubblering jamfort med en tidigare berakning av Boverket 2013. Utover
dessa samhallskostnader argumenterar jag i den har rapporten for att kostnader
kopplade till privilegiejakt tidigare helt har forbisetts i diskussionen om hyresregle-
ringars samhallskostnader. D& den totala overforingen fran fastighetsagare till hyres-
gaster ar mycket stor bor vi forvanta oss att den ger upphov till kostnader i andra
delar av ekonomin. Utan forsok till kvantifiering ger jag har en genomgang av de mest
uppenbara kostnaderna: lobbyism, overrenoveringar, subventionspolitik, inflaterade
bostadsrattspriser och andrahandshyror, ombildningar, svarthandel och otilldten
andrahandsuthyrning.
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INLEDNING

Sverige har sedan 1917 for det mesta haft lag-
stiftning  som  kraftigt paverkat hyressitt-
ningen pa bostadsmarknaden. Detta har &ver
tid fatt en mingd konsekvenser som sokts 16sas
genom olika typer av lagstiftning.! Bland de
stora problemen som uppmirksammats i sam-
band med reglering av hyrorna hér langa kéer,
ombildningar och svarthandel,> héga hyror pa
andrahandsmarknaden,® och suboptimalt under-
hall och renoveringar.* Alla dessa konsekven-
ser, och fler dirtill, kan omsittas i kostnader for
samhillet, i vilfardsforluster. I den hir rapporten
kommer jag att s6ka kvantifiera dessa.

Boverket (2013) ir ett av fi exempel pa en
kvantifiering av vilfirdsférlusten som den svenska
hyresregleringen ger upphov till. Boverkets upp-
skattning pekade pa att de totala vilfirdsforlus-
terna lag i storleksordningen 10 miljarder kronor,
per ar. I den hir rapporten kommer jag att upp-
datera Boverkets berikningar, nigot som motive-
ras av att bostadsmarknaden har férindrats sedan
den senaste uppskattningen. Jag kommer i den hir
rapporten dven att argumentera for att Boverkets
uppskattningar inte fingar hela vilfirdsforlusten.
Forklaringen, som jag ska redogora for mer i detalj
i det foljande, ar att varken Boverket eller nagon
annan som forsokt kvantifiera de vilfirdsforlus-
ter som hyresreglering ger upphov till har tagit
hinsyn till de kostnader som privilegiejakt (pa
engelska rent seeking) ger upphov till.

Eftersom att den hir rapporten kommer att
anvinda begreppet hyresreglering kan det vara pas-
sande att dels fortydliga vad som ligger i begrep-
pet, dels ge en redogorelse for hur den svenska lag-
stiftningen kring hyressittningen har sett ut och
hur den f6r niarvarande ser ut.

Sverige ir som land lingtifrin ensamma om att
ha infort hyresreglering. Under forsta virldskriget

Kopsch (2019a).
Herold (2019).

Lind (2015a, b).
Kholodilin m.fl. (2019).

~N oo wWN—

Kopsch (2019b).

blev hyresreglering en relativt vanlig foreteelse.
En av de tidigaste hyresregleringarna i modern tid
infordes i St. Petersburg 1915.° Bada virldskrigen
har inneburit massmobilisering av resurser som
haft vida effekter pi virldsekonomin. En sidan
effekt 4r att kapital undandragits bostadsinveste-
ringar, vilket i kombination med en stark urbani-
seringstrend, riskerade att fa till foljd att hyrorna
skulle skena. Hyresregleringar har dérfér varit ett
vanligt svar.

Under andra virldskriget var hyresregle-
ring regel snarare in undantag. I alla linder
dir tillfallig

krigslagstiftning har det dock visat sig vara svirt

hyresreglering  inférts  som
att ga till en friare hyresmarknad. I dag har de allra
flesta linder lyckats avskaffa de strikta regleringar
som blev resultatet av kriget, si dven Sverige. Vad
som ersatt dem varierar dock kraftigt - och hir
sticker Sverige ut med en av de mest reglerade
hyresmarknaderna jimfért med andra liknande
linder.

I slutet av 1960-talet beslot Sveriges riksdag
att hyresregleringslagen, inférd mitt under andra
virldskriget 1942, skulle fasas ut. Den skulle i stil-
let ersittas med, vad man menade var, ett mark-
nadsanpassat system. Detta system kdnner vi i dag
som bruksvirdessystemet. En grundtanke med
bruksvirdessystemet var att sikerstilla avtals-
frihet mellan hyresvird och hyresgist. Samtidigt
skulle hyreslagstiftningen ge hyresgister ett skydd
genom att hyran vid omférhandling provades mot
hyrorna fér jimforbara ligenheter. Ligenheter
med lika bruksvirde bor ocksa ha ungefir samma
hyra. Liknande bestimmelser kan vi se i andra
linders lagstiftning i dag.”

Syftet med sadan lagstiftning 4r att en hyres-
vird inte ska kunna utéva den monopolsituation
han dtnjuter gentemot en sittande hyresgist. Utan

Se Kopsch (2019a) for en utforlig redogérelse for den lagstiftning som inforts till foljd av att hyrorna reglerats.

Se till exempel Weber och Lee (2018) eller Kopsch (2019b) for genomgéng av hyreslagstiftning i andra (dnder.
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begrinsningar ir det mojligt att en hyresvird
skulle kunna utkriva en hyra som 6verstiger hyran
som nagon annan in just den sittande hyresgisten
ir villig att betala. Orsaken ir att en hyresgist typ-
iskt sett gor ganska stora sociala investeringar i sin
bostad, som denne vill skydda.

Om intentionen med bruksvirdessystemet var
att marknadsanpassa hyrorna ir den enda slutsat-
sen man kan dra vid en utvirdering att det blivit
ett totalt misslyckande. Reformen innehdll ett
undantag som resulterade i att bruksvirdesprov-
ningar gjordes mot hyror i det allminnyttiga
bostadsbestandet. Eftersom dessa hyror var sub-
ventionerade och ligre dn sin jaimviktsniva holls
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andra hyror ocksa under jimvikesniva. Hyressitt-
ningen har ocksd kommit att liggas under intres-
segruppers kontroll, och da frimst Hyresgistfor-
eningen.

Det system vi i dag har fér hyressittningen
resulterar i hyresnivier som ligger under sin jim-
viktsnivd. Det ror sig heller inte om tillfilliga
avvikelser, som hade kunnat vara resultatet av
exempelvis linga hyresavtal. Orsaken ir i stillet
att lagstiftningen sikerstiller detta utfall. Det kan
mycket vil vara onskvirt, frin politiske hall, att
behalla den nuvarande ordningen. Men det inne-
bir kostnader f6r samhillet. Jag kommer i denna
rapport att kvantifiera dessa kostnader.



HYRESREGLERINGENS KOSTNADER

Inom den nationalekonomiska forskarkiren dis-
kuterades linge samhaillskostnaderna med hyres-
reglering som synonyma med ett underutbud.
Den traditionella efterfrige- och utbudsanaly-
sen gor nimligen gillande att ett faststillande av
priset for en vara (hyran i fallet hyresligenheter)
under jaimviktspriset kommer att resultera i ett,
allt annat lika, ligre utbud av varan. Detta illus-
treras av figur 1. Hyresregleringens kostnad i det
hir synsittet blir arean av trianglarna C och E.
Triangeln C representerar konsumentoverskott
som forsvinner nir de ekonomiska transaktioner
som skulle ha varit resultatet av det hogre utbu-
det uteblir. Det ska tolkas som skillnaden mellan
vad hyresgisterna hade behovt betala for de nya
ligenheterna och vad de hade varit beredda att
betala. Triangeln E representerar pi motsvarande
vis det producentoverskott som foérsvinner av
samma orsak - alltsd fastighetsigarnas uteblivna
vinster pa grund av det ligre byggandet. I Bover-
kets marknadsrapport frin 2013 beskrivs dessa tva
areor av kostnader som wurbudsrelaterade effektivi-
tersforluster, och de beriknas uppgi till ungefir en
miljard kronor per ar.

En invindning mot den utbudsrelaterade
effektivitetsforlusten ar att hyror fir sittas i en
betydligt hogre nivéd i nyproduktion inom ramarna
for dagens system. Detta mojliggors genom exem-
pelvisvis presumtionshyror, eller att fastighetsi-
gare helt enkelt kan sitta sina hyror sjilva, i hopp
och forvantan om att de inte kommer att provas av
hyresnimnd. Det stimmer forvisso att mojlighe-
terna att sitta hogre hyror, for att ticka kostnader,
blivit storre sedan systemet med presumtionshy-
ror inférdes. Men presumtionshyror, eller fritt
satta hyror, ir inte pa nagot vis riskfria for fast-
ighetsigare.® Presumtionshyror innebir att hyran
fir sittas i en niva som ticker kostnader, inklusive
skilig avkastning, men bara under en inledande
period om 15 ar.® Direfter ir tanken att ligen-

heterna ska fasas in i bruksvirdessystemet, vilket
skulle kunna resultera i ligre hyror.

Dessutom vore det naivt att forvinta sig att ett
system som infordes 2006, som fortfarande inne-
bir en viss osikerhet kring framtida hyror for fast-
ighetsigaren, helt vigt upp for den utbudsminsk-
ning som ndrmare 70 ir av reglerade hyror torde
haft dessférinnan. Dirmed inte sagt att hyresreg-
lering 4r det enda, eller ens det viktigaste, hindret
f6r nyproduktion. Regleringar av markanvind-
ning, bland annat det kommunala planmonopo-
let, kan sannolike ges en stor del av skulden. Men
det hir ir endast en del av hyresregleringens sam-
hillskostnad. Dessutom ofta en relativt liten del.
Denna traditionella analys antar nimligen impli-
cit att det resterande, nu mindre, utbudet kommer
att fordelas pa ett effektive sitt. Men eftersom
prismekanismen, som sikerstiller just en effektiv
fordelning, har satts ur spel forefaller det inte sir-
skilt sannolikt att detta kommer bli fallet. Fordel-
ningen av ligenheter blir i stillet ineffektiv. Den
ineffektiva férdelningen kan forstas som att den
som bor i en viss ligenhet ir villig att acceptera en
summa pengar for att flytta, samtidigt som nigon
annan ir villig att betala denna summa pengar,
eller mer, for att fa flytta in. Den resulterande for-
delningen skulle féredras av alla.

Nir prismekanismen satts ur spel behover
ndgot annat system ersitta dess fordelande egen-
skaper.!® P4 den svenska bostadshyresmarknaden
ir det officiellt vanligaste sittet fordelning genom
centralt administrerade bostadskoer. I dessa for-
delas, med vissa undantag, bostadsligenheter till
den person som har vintat lingst. Att den person
som har lingst kotid ocksd dr den person som
hogst virderar bostaden ir inte sirskilt sannolikt.
Vi kommer dirfor ate fi yteerligare en effektivi-
tetsforlust. Glaeser och Luttmer (2003) ir forst
med att presentera argumenten for denna kost-
nad, som representeras av polygon A i figur 1.

8 Domen frdn 2019 som tvingade Uppsalahem att sanka hyrorna for ett antal nyproducerade lagenheter kan agera som ett talande exempel for

att det forekommer vissa risker i hyressattningen i nyproduktion.

9 Nar presumtionshyressystemet infordes 2006 var den inledande perioden 10 ar lang.
10 Se Kopsch (2020) for en diskussion av fordelningsmodeller for hyresldgenheter under hyresreglering.
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Figur 1. Hyresregleringens samhillskostnader.
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Boverket (2013) refererar till denna kostnad som
en allokeringsrelaterad effektivitetsforlust och upp-
skattar dess storlek till nira tio miljarder kronor
per ar. Varfor kostnaden uppstar kan utlisas frin
figur 1. Hade ligenheterna fordelats med hjilp
av prismekanismen hade de boendes virderingar
representerats av efterfrigekurvan. Nir ligenhe-
ter i stéllet fordelas pa ett godeyckligt, och i rela-
tion till betalningsvilja slumpmaissigt, sitt blir den
genomsnittliga bostadskonsumentens virdering
av ligenheter hilften av detta (givet en jimn
fordelning av hyresgisters betalningsvilja). Detta
representeras av virdet .

Scocco, Andersson och Lindberg (2020) lyfter
en intressant invindning mot en dylik kvantifie-
ring av den allokeringsrelaterade effektivitetstor-
lusten. Berikningsmissigt antas att hyresgister
som fir ligenheter virderar ligenheten som en
genomsnittlig hyresgist. Antagandet kan enkelt
illustreras med ett exempel. Om vi radar upp 50
personer efter betalningsvilja, fran 50 till 100, och
slumpmissigt drar hyresgister, kan vi vinta oss att
den genomsnittlige hyresgisten har en virdering
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av ligenheten som ir 75. Om den som har hogst
virdering i stillet fir ligenheten blir virdet 100.
Den slumpmissiga férdelningen kostar dirfor, i
genomsnite, 25.

Scocco, Andersson och Lindberg invinder hir
att fordelningen av hyresbostider inte ir slump-
missig i relation till betalningsvilja. Som skil
anger de att den svenska hyresregleringen inte ir
ett hyrestak, utan hyror differentieras beroende
pa ligenheters storlek, kvalitet, och till viss del
lige. De menar att de som bor i attraktiva ligen-
heter ocksd, i stor utstrickning, kommer att vara
resursstarka, och att de hade bott i samma ligen-
heter dven vid friare hyressittning. Invindningen
har viss relevans, antagandet om att hyresgister
far ligenheter helt frikopplat frin betalningsvilja
ir sannolikt vil starkt. Det dr dock osannolike att
den faktiska fordelningen pa hyresmarknaden till
stor del overensstimmer med hur fordelningen
skulle se ut pa en fri marknad. Vore det s, ar det
dessutom oklart varfor vi hjilper hushall, som har
bade mojlighet och vilja att betala for attraktiva
bostider, med ligre hyror.



I sin invindning blandar Scocco, Andersson
och Lindberg ihop betalningsvilja med inkomster.
Att en person har en hogre inkomst 4n en annan
person betyder inte att denne ir beredd att betala
mer for allt som finns. Vi maste dven ta hinsyn
till preferenser. Vid en 6vergang till fri hyressitt-
ning skulle det mycket vil kunna bli sa att ett antal
yngre personer gir ihop med sina, var och en, sma
inkomster, for att kunna konkurrera med nagon
som har en stor inkomst. Det ir inte ett sirskilt
starkt pastaende att siga att yngre personer, utan
barn, tenderar att ha relativt starka preferenser for
att bo centralt, med nirhet till néjen och uteliv.
Nir konkurrens om vakanta ligenheter i stillet
sker pa basis av vem som kan vinta lingst, eller
vem som har bist kontakter, kommer helt andra
grupper att vinna. Det dr férvisso sd att fordelning
av vakanta hyresbostider genom koétid gynnar
hushall med hogre inkomster (Kopsch, 2019a).
Men det dr inte samma sak som att siga att kotid
gynnar hushall med hogst betalningsvilja. Férdel-
ning via kétid gynnar dven de med hogre alder (av
sjilvklar orsak), men det ir inte alls sikert att de,
trots ofta hogre inkomster, skulle vara villiga att
bjuda 6ver yngre hushall med storre preferenser
for centrala ligen.

Vidare giller detta resonemang endast vid for-
delningen av en vakant ligenhet, det siger vildigt
lite om hur en hyresgists virdering av en ligenhet
utvecklas over tid, nir bade hyresgistens preferen-
ser, inkomster och bostadens attribut, forindras.
Och givet att hyresreglering minskar rorligheten,
vilket dr otvetydigt, kommer dessa kostnader
att bli stora. Denna aspekt ir nigot som Scocco,
Andersson och Lindberg sjilva lyfter, utan att
inse det. De diskuterar att nyttjandet av bostads-
bestindet alltid kommer att vara ineffektivt,
eftersom transaktionskostnaderna ir héga. Detta
innebir att hushill kommer att bo i bostider som
inte perfekt 6verensstimmer med vad de vill ha en
tid. Exempelvis kan ett par som precis fitt barn
bo kvar i en mindre bostad f6r att de forutser att
de kommer f3 ett barn till. Nir barnen flyttar ut,
minskar inte férildrarna sin bostadskonsumtion

omedelbart. Att forindringar i bostadskonsum-
tion sker med fordréjning sett till hushéllens pre-
ferenser och upplevda behov ir inte unikt f6r en
marknad med fri hyressittning. Om négot resul-
terar hyresreglering i att transaktionskostnaderna
blir in hogre. Sett till boende i hela bestandet, och
inte bara till de som just fitt sina bostider, blir
det ovan nimnda antagandet inte lingre sa verk-
lighetsfranvint, dven om svarthandel, som vi ska
komma in pa, till viss del reducerar forlusten.

De utbudsrelaterade och de allokeringsrelate-
rade effektivitetsférlusterna summerar vad som
hittills i litteraturen beskrivits som de stora sam-
hillskostnaderna for hyresreglering. For att fa en
bild av de totala kostnaderna behéver dock yteerli-
gare en dimension ldggas till: kostnaden for att upp-
ritthalla privilegierna som hyresreglering skapar.
Dessa, ska jag argumentera {or, 4r betydande.

Pi en fri marknad, de vill sdga dir jimviktshyra
sitts for ligenheter, kommer det totala konsumen-
toverskottet att bli ytan under efterfrigekurvan
och 6ver hyran som betalas, eller det som i figur
1 utgors av ytorna A, B och C. Det vill siga, skill-
naden mellan det upplevda virdet av bostiderna,
och vad hyresgister behover betala f6r den. Som
redan beskrivits minskar konsumentoverskottet
till £6ljd av de tva effektivitetsforlusterna med just
A och C. Kvar av det ursprungliga konsumento-
verskottet blir ytan B.

Pi den fria marknaden kommer producen-
toverskottet att representeras av ytan mellan
utbudskurvan (de lingsiktiga kostnaderna) och
hyran, eller i figur 1 av ytorna D, E och F. Pi en
hyresmarknad dir hyrorna tillats sittas i jamvike
kommer vi ocksa att fa det storsta mojliga 6ver-
skottet. Som redan beskrivits kommer detta 6ver-
skott att minska om hyresreglering inférs.

Ytan D i figur 1 dr en 6verforing av producen-
toverskott till konsumentéverskott. Overforingen
sker eftersom hyrorna genom reglering har blivit
ligre. Kopplat till hyresreglering har denna aldrig
nirmare analyserats, dtminstone inte i kostnads-
termer. Ytan D dr vad som inom rent seeking-litte-
raturen har kommit att kallas for Tullock-rektang-

Hyresregleringens prislapp 9



eln.* Tullocks ursprungliga argumentation ror
monopolmarknader, dir monopolisten tar delar
av konsumentoverskottet. En monopolist beho-
ver dock stindigt forsvara sin monopolstillning
frin andra som vill kunna ta del av det 6verskott
monopolisten atnjuter. P4 den svenska bostadshy-
resmarknaden bor vi forvinta oss att ytan D inne-
bir kostnader i samhillet. Dessa kostnader upp-
star pi en rad olika omraden, som vi ska komma
till senare. Det bor fortydligas att ytan D endast dr
en overforing frin fastighetsigare till hyresgister.
Overforingen ir i sig inte en kostnad, men den ger
upphov till kostnader. Dessa kostnader, tillsam-
mans med andra, kommer jag att redogora for i
den hir rapporten.

Tullockrektangeln, och de kostnader som den
ger upphov till, kan exemplifieras med lobbyism
for varutullar. Hir blir fordelningen av kostnader
tydlig. Foretag ir inte sillan benigna att utdva
politiskt paverkansarbete for att s6ka eliminera
konkurrens. Ett sidant sitt ar att soka inféra tullar
pa utlindska konkurrenters varor. Den minskade
konkurrensen, om foretaget dr framgangsrikt i sitt
paverkansarbete, dr att produkten kan siljas till
ett hogre pris. Kostnaderna for detta ir dtmins-
tone tvi. Foretaget i friga maste ligga resurser pa
att paverka politiker. Nagon maste anstillas, rap-
porter kan behova skrivas och eventuella mutor
kan behova utbetalas. Detta dr dock sannolikt en
mindre del av kostnaderna. Den storre kostnaden
kommer i stillet att biaras av alla konsumenter,
som pa grund av det lyckade politiska paverkans-
arbetet nu kommer att méta hégre priser for sin

11 Se Tullock (1967, 1997).
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konsumtion. Deras upplevda nytta kommer att
bli ligre 4n vad den hade kunnat vara utan den
minskade konkurrensen pa marknaden. Detta ir
helt 6verforbart till den svenska hyresmarknaden.
Resurser liggs ner pd att forsvara eller soka byta ut
det nuvarande hyressittningssystemet. Samtidigt
innebir hyressittningssystemet en rad kostnader
pa andra omriden, delvis pa bostadsmarknaden.

Forhillandet mellan storleken pd ytan D
och de kostnader som denna omférdelning ger
upphov till dr inte helt triviala. T ett forenklat fall,
med sig tio aktérer som har mojlighet att genom
paverkansarbete fa ta del av hela ytan D med lika
sannolikhet dr det rationellt for alla tio aktdrer att
investera upp till en tiondel av D. I detta fall blir
de samhillsekonomiska kostnaderna lika stora
som D. I en mer komplex virld faller dock lik-
hetstecknet mellan 6verféringen av 6verskott och
kostnaderna. Det kan exempelvis i stillet forhalla
sig sa att en vildigt liten, men organiserad grupp
tillskansar sig ett 6verskott som innebir vildigt
stora kostnader for en vildigt stor, men oorga-
niserad grupp. Di kan kostnaderna vara hogre
in overforingen. Motsatsen skulle ocksa kunna
gilla. Att berikna ytan D f6r den svenska bostads-
marknaden kan dock vara intressant oavsett dess
koppling till de samhillsekonomiska kostnaderna.
Den visar niamligen pa vilka virden som omfor-
delas genom den nuvarande hyreslagstiftningen.
Detta kan ligga till grund for en diskussion om
hur virden bor omfordelas pa bostadsmarkna-
den, exempelvis vilka grupper som bor fi ta del av
omférdelningen.



HUR STORA AR KOSTNADERNA OCH OMFORDELNINGEN?

For att berikna de samhillsekonomiska kostna-
derna, det vill siga vad som i figur 1 representeras
av polygonen A, trianglarna B och C samt 6ver-
foringen fran producenter till konsumenter, det
vill siga rektangeln D, behovs ett antal uppgifter.
I den hir rapporten kommer jag att gora berik-
ningarna for samma urval av stider som Boverket
gjorde 2013. Detta ger en mojlighet till jimforelse
av vad som hint med kostnaderna for de tva effek-
tivitetsforlusterna under det senaste decenniet.!?

Utbudets och efterfragans priselasticitet

For att kunna genomfora berikningarna av de
ovan beskrivna ytornas storlek i kronor behover
vi for det forsta berikna lutningen pa efterfrage-
kurvan och utbudskurvan. Lutningen pa efter-
fragekurvan ir typiskt sett negativ. Den negativa
lutningen férklaras normalt sett av att vi som kon-
sumenter tenderar att vilja kopa mer av en vara om
dess pris ar ligre. I kontexten bostad dr det dock
inte nodvindigtvis sant di en bostad sikerstiller
behovet hos de allra flesta hushill. Den negativa
lutningen kan da i stillet ses som ett uttryck for
att bostadskonsumenter skiljer sig frin varandra
i hur de virderar bostider. Vi skulle kunna rada
upp bostadskonsumenter efter hur hogt de virde-
rar en bostad, och skulle da f en efterfragekurva
med den typiska negativa lutningen. Den hogsta
virderingen ges av i figur 1. Vid ett pris hogre dn
sa skulle ingen vara villig att hyra.

Utbudskurvan har i stillet typiskt sett en posi-
tiv lutning. Denna positiva lutning forklaras av
att bostadsproducenter vill silja fler bostider om
priset stiger. De kommer dérfor att bygga i storre
utstrickning om sa ir fallet. Blir priset ldgre in en
viss niva kommer det pé sikt inte att finnas nigot
utbud kvar. I figur 1 ges denna niva av . Lutningen
pd utbudskurvan beror dessutom till stor del pi
olika typer av regleringar av markanvindning och
den byggda miljén. For att ta ett extremfall: Om

bebyggelse forbjuds i ett visst omrade spelar det
ingen som helst roll hur héga priserna foér bosti-
der skulle bli i detta omrade, det skulle oavsett inte
byggas nagot dir. Girdet i Stockholm kan agera
som ett ypperligt exempel.

For att berikna lutningarna pa de bada kur-
vorna behover vi veta vilka kvantiteter och vilka
priser som rader. Vi behéver dessutom veta de sa
kallade elasticiteterna for bade efterfrigan och
utbudet. De elasticiteter som vi ir intresserade av
hir beskriver, i procentuella termer, hur efterfra-
gan och utbudet foérindras givet en procentuell
forandring i hyran. Boverket (2013) anvinder en
utbudselasticitet om 0,2 och en efterfrigeelastici-
tet om 0,5 for sina berikningar. Dessa elasticiteter
innebir att om hyrorna héjs med 1 procent skulle
utbudet 6ka med 0,2 procent, och efterfrigan falla
med o,5 procent. For att kunna ge en jimforande
bild 6ver hur samhillskostnaderna som Boverket
uppskattade har utvecklats till i dag kommer jag
att anvinda samma ingingsvirden. I appendix B
presenteras dessutom en kinslighetsanalys dir jag
tilliter dessa ingdngsvirden att variera.

Forvantade hyresforandringar

med fri hyresséattning

De senaste aren har ett antal rapporter sokt
kvantifiera hur mycket hyrorna skulle cka om
hyresregleringen avskaffades. Donner, Englund
och Persson (2017) presenterar en metodologisk
ansats som sedermera tillimpats av Ramboll for
ett antal orter.!® I den hir rapporten kommer
jag att anvinda berikningarna som togs fram av
Finanspolitiska radet (2019). De utgér de mest
aktuella skattningarna av férvintade hyresférind-
ringar och de ger dessutom estimat for samtliga
orter som innefattas av analysen. For Stockholm,
Goteborg och Malmé ger Finanspolitiska radet

(2019)
omridesniva. I tabell 1 presenteras medianen av

mer detaljerade uppskattningar pa

12 Den matematiska formuleringen av berakningarna presenteras i Appendix A.

13 Se Ramboll (2018) for ett exempel med tillampning for Stockholm.
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dessa. I tabell 1 ges dven en 6versikt av nuvarande
hyresnivéer, férvintade hyresnivier samt hyres-
forindring for de analyserade orterna. Dessutom
presenteras storleken pd det nuvarande hyres-
bostadsbestindet. Som framgér av tabell 1 varie-
rar skillnaden mellan dagens hyresnivier och
de hyresnivier som skulle vara att vinta vid en
friare hyressittning. Det kan vara pé sin plats att
hir papeka att den metod som anvints for att
uppskatta hyresférindringar (forst presenterad
av Donner, Englund och Persson, 2017) utgir
fran boendekostnader frin bostadsrittsmark-
naden. Dessa boendekostnader beriknas med
hjilp av bostadsrittspriser (och en kapitalkost-
nad) samt manadsavgifter till foreningar. Hir
uppstar dock ett potentiellt problem. For att de
resulterande hyresnivierna ska kunna ses som
sannolika hyresnivder vid en fri hyressittning
behover det forefalla sa att bostadsrittspriserna
ir oberoende av reglering pa hyresmarknaden.
Om detta inte dr uppfyllt, och bostadsritespri-
serna exempelvis skulle vara ligre om hyressitt-

ningen vore friare, 6verskattas jimviktshyran.
Detta idr sannolike fallet.!*

Boverket (2013) kommer i sina berikningar
fram till atc den totala effektivitetstérlusten for
den svenska hyresregleringen (i de 14 orter som
studeras) dr i storleksordningen 1o miljarder
kronor per ar. I Boverkets berdkningar forklara-
des den till storsta delen av bostadsmarknaderna
i de tva storsta stiderna, Stockholm och Gote-
borg. Den allokeringsrelaterade vilfardsforlusten
utgjorde cirka 9o procent av den totala forlusten.

I tabell 2 presenteras mina uppdaterade berik-
ningar f6r vilfirdsforlusterna. De vilfirdsforluster
som Boverket (2013) uppskattade till ungefir 10
miljarder kronor per ar uppgar nu i stillet till unge-
fir det dubbla, 20 miljarder kronor per ar. Detta
drivs helt och hillet av att de berikningar som pre-
senteras hir utgdr frin andra uppskattningar av
forvintade hyresférandringar vid en évergang till
jamviktshyror. Boverket (2013) antog for enkelhe-
tens skull ate hyresforindringarna i alla stider utom
Stockholm, Géteborg och Malmé var § procent,

Tabell 1. Reglerade hyror, oreglerade hyror, hyresdifferens samt totalt hyresbostadsbestand.

Kommun Medianhyra Medianhyra Hyresdifferens reglerad Antal hyresldagenheter

reglerad (2019) oreglerad och oreglerad &r 2018
Stockholm 91874 159 861 74 % 177 481
Goteborg 80514 129 628 61 % 130813
Malmo 85 200 89 460 5% 66 160
Lund 78 455 104 894 34 % 15 405
Uppsala 82 005 92912 13% 24 547
Linkoping 79 591 109 199 37 % 31769
Norrkoping 77 390 77777 0% 28 228
Orebro 74 337 86 603 17 % 35529
Helsingborg 81011 93 649 16 % 28 784
Umed 74 479 100 174 35% 22 622
Gavle 69 580 82 661 19% 18 243
Vasterds 78 171 92 633 19% 22 067
Jonkaping 69 509 88 137 27 % 22712
Bords 73911 89 950 22 % 20872

Not: Arshyran ar beraknad under antagande om lagenhetsstorlek p& 71 kvadratmeter.

Kalla: SCB, Finanspolitiska radet (2019) samt egna berakningar.

14 Se Donner, Englund och Persson for en djupare forklaring om relationen mellan hyressattning och bostadsrattspriser.
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en bild som inte dverensstimmer med exempelvis
Finanspolitiska ridets. Precis som fér Boverkets
berikningar drivs mina berikningar hir till stor del
av de tva stiderna Stockholm och Géteborg.
Storleken pé det 6verforda producentdverskot-
tet ir cirka 23 miljarder. Detta ir alltsd den summa
som overfors frin fastighetsdgare till hyresgister.
Det ror sig alltsd om en relativt stor subvention
som kan jimféras med att regeringen i sin bud-
getproposition for 2021 anslir cirka fem miljar-
der till bostadsbidrag. Det ska dven héllas i dtanke
att bostadsbidraget som subvention, till skillnad
frin hyresregleringen, riktas at hushill med ligre
inkomster. Som tidigare nimnts ir det otink-
bart att denna 6verforing sker kostnadsfritt. Det
ir snarare sannolikt att 6verféringen ger upphov
till betydande kostnader i andra delar av ekono-

min. Det vill séiga, resurserna éverfors till en pare,
medan ménga andra parter bir konsekvenserna
och kostnaderna. Detta dr resurser som hade
kunnat anvindas i produktivt syfte, om avkast-
ningen for privilegiejakt inte funnits.

Vi kan ocksd berikna nuvirden fér kostna-
derna och overféringen av producentdverskott
— alltsd som en engangskostnad i stillet for drlig
kostnad. Om vi antar en kalkylrinta pd 5 procent
blir nuvirdet av de tva effektivitetsférlusterna
som Boverket (2013) presenterar, 20 miljarder / 5
% = 400 miljarder kronor, eller ungefir en manads
BNP. Med samma berikning uppskattas overfo-
ringen av producentoverskott till 23 miljarder / 5
% = 460 miljarder kronor. Att detta ir ett virde
virt att forsvara eller forsoka ta del av bor vara
uppenbart.

Tabell 2. Berdknad vélfardsforlust och omférdelning till féljd av den svenska hyresregleringen.

Utbudsrelaterad Allokeringsrelaterad Omférdelning fran

valfardsforlust valfardsforlust fastighetsagare till hyresgast

Stockholm 1 434 256 941 9 690 925 275 12 066 358 152
Goteborg 616850 358 5056 150 477 6 424 689 508
Malmao 1995215 199 521 529 281841 600
Lund 20 603 057 305683335 407 297 956
Uppsala 5132675 192 957 722 267 725 906
Linkdping 52 863 927 710 536 651 940 611 850
Norrkdping 7 655 7 654707 10 922 825
Orebro 10 434 153 316 186 464 435 784 680
Helsingborg 8219317 263 439 651 363 764017
Umed 30 146 798 436 910 122 581278 059
Gavle 6541 057 173 964 282 238 637 413
Vasterds 8602 370 232 496 491 319 124900
Jonkdping 16797 224 313381037 423 088 493
Boras 10 653 443 245 471 032 334 759 475
Totalt 2223104190 18 145 278 775 23 095 884 832
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VAR UPPSTAR KOSTNADERNA FOR

SVENSK HYRESREGLERING?

Ovan har jag kvantifierat de vilfirdsforluster som
uppkommer till f6ljd av den svenska hyresregle-
ringen. Jag har dven kvantifierat 6verforingen fran
fastighetsigarkollektivet till hyresgistkollektivet.
Dessa storheter ir intressanta i sig sjilva. Exem-
pelvis ir kostnaden for reglering intressant nir vi
ska diskutera hur hyresmarknaden ska styras och
regleras. Omférdelningen ir intressant ur per-
spektivet vem som far resurserna, och vem som
ir i behov av dem. Men det dr ocksd intressant
att lyfta var dessa olika kostnader uppstar, det
kommer jag att gora hir.

Jag argumenterar i den hir rapporten for
att hyresreglering ger upphov till kostnader pa
dtminstone tre olika sitt: 1. Genom att minska
bestindet av ligenheter, 2. Genom en ineffek-
tiv férdelning av de ligenheter som finns, och 3.
Genom att striden om omférdelningen regle-
ringen skapar i sig ger upphov till kostnader. Vad
giller den senare finns som sagt ingen anledning
att férvinta sig att det virde som flyttats frin
producenter till konsumenter stannar hos konsu-
menterna alldeles gratis. Vi kan snarare forvinta
oss att denna overforing stindigt méste forsvaras.
Det innebir att den hir éverforingen resulterar
i kostnader for samhillet. Dessa kostnader kan
mycket vil biras av andra parter som inte ir pa

hyresmarknaden. Det ér inte trivialt att berikna
dessa kostnader, eller ens beskriva exakt var de
uppstar. Jag kommer hir att gora ett forsok till en
genomgang, utan att s6ka kvantifiera dem. Denna
genomgang ir sikerligen inte heltickande, och jag
kan mycket vil ha missat ett antal av de mindre
uppenbara konsekvenserna och kostnaderna.

Lobbyisterna

Lobbyism dr den mest klassiska forklaringen till kostna-
der for privilegiejakt. Lobbyism innebdir en kostnad for
samhdllet da resurser allokeras till verksamheter som
soker frimja en viss grupps intressen genom paverkan av
lagstiftning, snarare dn genom produktivt arbete. Resur-
serna hadei stallet kunnat anvindas pa andra hall i eko-
nomin, dér de, i stillet for att sika omfordela den existe-
rande kakan, bidragit till att kakan véxer.

Det forsta stillet att borja leta efter kostnader
for privilegiejakt dr hos lobbyister och sirintres-
sen. De tre tydligaste sirintressena pd den svenska
bostadshyresmarknaden dr Hyresgistforeningen,
Sveriges Allminnytta och Fastighetsigarna. I
tabell 3 redovisas alla dessa organisationers totala
omsittning. Som vi kan se utgor denna endast en
liten del, ungefir 7-8 procent, av det totala virdet
som finns att tivla om. D4 ska vi dessutom hilla i
minnet att dessa organisationer tillhandahiller en

Tabell 3. Arsomsittning for de tre stora intresseorganisationerna p3 den svenska hyresmarknaden.

Organisation Omséttning (mkr)
Hyresgastforeningen 865,4
Sveriges Allmannytta 117,5
Koncernen 104,7
Moderforeningen 12,8
Fastighetsdagarna 476,4
Fastighetsagarna GFR 79.2
Mittnord 66,6
Stockholm 35,0
Syd 33,1
Sverige 35,1
Service 2237
Service Uppsala 3,6
Summa 1 459,3
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rad andra tjdnster in vad som kan kopplas till den
svenska hyresregleringen.

Hyresgistféreningen tar ut en forhandlings-
avgift om 12 kronor per ligenhet och manad for
alla hyresligenheter dir de férhandlar om hyran.
Enligt féreningen sjilv ror det sig om cirka 9o pro-
cent av alla hyresligenheter. Detta skulle innebéra
att foreningens totala intikter for hyresforhand-
ling ér i storleksordningen 200 miljoner kronor
per ar. Denna kostnad, och motsvarande kostna-
der hos de andra tvé intressegrupperna, kan helt
tillskrivas hyresregleringen. Vi bér dock komma
ihag att vissa kostnader for forhandling skulle
finnas dven i ett system med fri hyressittning, for-
handlingarna och dess kostnader skulle dé i stéllet
uppstd decentraliserat.

Intresseorganisationer ger oss inte en forkla-
ring till en sirskilt stor del av kostnaderna f6r den
svenska hyresregleringen, ens om vi skulle utga
frin att hela deras verksamheter kan riknas hit. Vi
miste dirfoér soka i andra delar av ekonomin efter
dessa kostnader.

Renoveringarna
Hyresregleringar beskylls ofta att bidra till utebliver
underhdll och simre standard i bostadsbestandet. Den
svenska regleringen, med sitt bruksvirde, har i stéllet en
motsatt effekt. Lipande underhdll utgor inte ett skil atr
hdja hyran. En fastighetsigare som byter ut en utsliten
plastmatta mot en ny far darfor inte hija hyran. Men en
fastighetsiigare som byter ut en utsliten plastmatta mot
tillrdcklig méngd kakel kan dberopa ett hogre bruksvérde,
som tilldater en higre hyra. Det finns dock inga garantier
for att marknaden gor en virdering av renoveringen som
motiverar den nya, higre hyran, dessa bestdms i stillet
i forhandlingar. Resultatet dr att resurser anvinds for
renoveringar som inte alltid efterfrigas. Dessa resurser
hade i stillet kunnat anvindas i mer produktiva syften.
Uteblivet underhall och renoveringar brukar
ofta malas upp som en av de tydliga konsekven-
serna, vid sidan av underproduktion som nimnts

15 Se Lind (2015a).
16 Polanska m. fl. (2019), s. 8.

ovan, av hyresreglering. I den svenska debatten
har vi i stillet fatt se en diskussion om 6verdri-
vet underhall,’® nagot som kommit att kallas for
renovrdkning.

Polanska m. fl. (2019) menar att fenomenet
som de kallar renovrikning har uppstatt genom
”en rad politiska forindringar som sedan 199o-
talet urholkat hyresgisters rittigheter, och gjort
det mojlige for fastighetsiigare att renovera, hoja
hyran, och i praktiken alltsid vrika sina hyres-
gister”.16 Att forfattarna har fel i sak inses med
litthet om man antingen forstar de eckonomiska
incitament som bruksvirdesreformen skapade,
eller om man studerar det motstind som forekom
mot standardhéjande renoveringar, exempelvis
i Stockholm, under tidigt 1970-tal. 1 Birkablader
kan man i ett antal nummer lisa om de boende i
Birkastans motstind mot renoveringar med efter-
foljande hyreshojningar.’” I det andra numret av
Birkabladet finns en artikel med rubriken ”Vad blir
hyran efter saneringen?”.!® Fore renoveringarna
var kvadratmeterhyrorna kring 50 kronor per 4r.*?
Efter renoveringarna steg kvadratmeterhyrorna
till 140 kronor per ir. Dessutom, beskrivs i arti-
keln, innebir saneringarna och renoveringarna
inte endast upprustning av befintliga ligenheter.
Sma ligenheter slas ihop for ate bilda storre.?°

Grundorsaken till dessa standardhojande
renoveringar enkom i syfte att héja hyrorna
ir saledes det svenska hyressittningssystemet.
Bruksvirdessystemet och hyresforhandlingslagen
mojliggdér och resulterar i en inkorrekt prissite-
ning av vissa kvalitetsaspekter. Ligesfaktorn ir
ofta underprissatt, vilket innebér att hyrorna i att-
raktiva ligen ir ligre dn vad betalningsviljan for
lige motiverar. Samtidigt ir de implicita priserna
for kaklade badrum och kok, handdukstorkar eller
virmeslingor hogre dn vad som vore motiverat
av betalningsvilja. Kombinationen av felprissitt-
ningar innebir att ondédiga resurser kan liggas
pa renoveringar, for att hoja hyrorna och utnyttja

17  Birkabladet var en tidning som utkom i ett fatal nummer 1975 och 1977. Tidningen ger uttryck for ett motstand mot standardhdjande renove-

ringar och foljande tvangsforflyttningar.
18  Birkabladet nr 2, 1975, s. 10.
19 Notera att hyrorna har uttrycks i 1975 drs penningvarde.

20 Om planer och méjligheter fér sammanslagningar av smé ldgenheter gér att (&sa i Thunstrém och Johansson (1955).
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lagets, och andra aspekters, felprissittning. I rela-
tion till figur 1 kan dessa renoveringar beskrivas,
dtminstone delvis, som ett sitt for fastighetsigare
att ta tillbaka en del av ytan D.??

Detta dr forknippat med ett antal kostnader for
samhillet. Till en viss del kan vi forvinta oss att
dessa renoveringar ir motiverade i bemirkelsen
att det finns betalningsvilja som 6verstiger, eller
itminstone ir lika med kostnaden foér renove-
ringen. Detta behéver dock inte alltid vara fallet.
Lind (2015a, s. 24) uttrycker det som:

Regelverket innebir ocksd att samhillsekono-
miskt lonsamma investeringar kan vara olén-
samma for fastighetsigaren. Hyresgisterna ér
sannolikt villiga att betala en hégre hyra om
de fir ett renoverat badrum utan standardhoj-
ning, men i ett sidant fall fir inte fastighetsi-
garen hoja hyran alls.

For att hoja hyrorna maste hyresvirden genom-
fora en renovering som hojer standarden, att bara
frischa upp och &terstilla till nytt anses vara sed-
vanligt underhill, och tillater inga hyreshojningar.
Pi detta vis resulterar regleringen i att hyresritts-
bestandet pa sikt kommer att renoveras upp till en
standardniva som inte gir att motivera av efter-
fragan, den drivs i stillet av arbitragemojligheten
som regleringen skapar.

Ombildningar

Attt lagenheter ombildas fran hyresvétter till bostadsrit-
ter dr till stor del att betrakta som en virdeomfordelning.
Det dverskott som genom hyresreglering har fordelats
frin fastighetsigare till hyresgdst kommer endast hyres-
gisten till del sd lange hon bor kvar. Vid en ombildning
kan hyresgiisten gora avkall pa en del av detta dverskott,
som datergdr till fastighetsigaren. I gengdld kan hyresgds-
ten silja sin ldgenhet med bostadsriitt. For en hyresgdst
som vill byta boende dr ombildning etr attraktivt alter-
nativ. Givet att det finns ett virde av en fungerande
hyresmarknad, och att en sidan kviver hyresbostdder,
gar detta virde forlorat nér hyresmarknaden forsvinner.

21 Lind (2015a).

Givet hyresreglering leder dock ombildningar till en mer
effektiv marknad.

Det virde som byter dgare frin fastighetsi-
gare till hyresgiést under hyresreglering forutsitter
naturligtvis att hyresgisten bor kvar i ligenheten.
Lit exempelvis siga att det 6verflyttade virdet for
en specifik ligenhet dr 100 ooo kronor pa drsbasis.
Med en kalkylrinta om § procent innebir det ett
kapitaliserat virde om tvd miljoner kronor som
tillfaller hyresgisten, forutsatt att hyresgisten
bor kvar linge. Ett sitt att gora detta dr genom
ombildning. I exemplet ovan finns ett kapitalise-
rat virde om tvd miljoner som hyresgisten, i det
fall hen inte vill bo kvar for alltid, kan dela med
fastighetséigaren. Detta innebir ett det finns ett
ombildningspris som gor att virdet blir storre for
fastighetsigaren, samtidigt som hyresgisten kan
omsitta en del av det 6verforda producentover-
skottet i likvida medel vid en f6ljande f6rsiljning
av bostadsritten.

Huruvida ombildningar ska tas upp pa kost-
nadssidan av hyresreglering eller inte kan tvistas
om. A ena sidan éverfors ligenheterna frin en
marknad som kinnetecknas av allokeringsrelate-
rade effektivitetsforluster, som beskrivits ovan. A
andra sidan finns ett virde av en hyresmarknad,
exempelvis f6r hushall med kortare boendeper-
spektiv, eller f6r hushall med for litet eget kapital
for att ta sig in pa dgarmarknaden.??

I figur 2 presenteras utvecklingen av anta-
let hyresligenheter och bostadsritter i Sverige
och Stor-Stockholm. I riket som stort har bada
upplatelseformerna utvecklats i positiv riktning
sedan 1990. For Stor-Stockholm ser det dock
annorlunda ut. Hir har antalet bostadsritter 6kat
snabbare dn for riket i stort, medan antalet hyres-
ratter minskat, med cirka 50 ooo till antalet. En
kombination av ombildningar och starkare inci-
tament att bygga bostadsritter dr forklaringen (pa
grund av hyresreglering men ocksi pa grund av
skevheter i beskattning??).

22 Se Kopsch (2019b) for utforligare diskussion om vilka grupper hyresmarknaden ar viktig for.

23 Bengtsson och Kopsch (2019).
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Figur 2. Utvecklingen av hyresldgenheter och bostadsréatter i Sverige och stor-Stockholm.
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Kalla: SCB.

Svarthandel och olovlig andrahandsuthyrning

Till viss del leder bade svarthandel och andrahandsut-
hyrning till mer effektiva utfall pa bostadshyresmark-
naden. Bdda dr transaktioner som resulterar i att den
som flyttar in i bostaden virderar den higre in den som
flyttar ut. Men giver att dessa foreteelser dr oinskade,
dels fran lagstiftarens hdll, dels fran fastighetsigarens
hall, liggs resurser pd att forhindra och forsvira. Lag-
stiftningen ger mdjlighet att doma till fangelsestraff och
polisidra resurser ldggs ned for att upptdcka och lagfora.
Fastighetsiigare ligger ibland ned resurser pa att upp-
tdcka och driva drenden om uppsdgning av avtal. Det
innebdr att svarthandel och olovlig andrahandsuthyr-
ning tar resurser i ansprik som hade kunnat anvindas
till annat. De utgir saledes en kostnad.

Ett annat sitt att soka kapitalisera det virde
som Overfors till hyresgister genom hyresregle-
ring dr genom den svarta marknaden. Hir finns
mojlighet fér bade hyresgister med foérstahands-
kontrakt, och hyresvirdar med vakanta ligenheter
att s6ka ta en storre del av det virde som finns att
slass om.

En hyresgist med forstahandskontrake kan
antingen soka silja hyreskontraktet vid flytt,

Hyresrétt stor-Stockholm

—

2005 2010 2015

e Bostadsratt stor-Stockholm

eller hyra ut hela eller delar av ligenheter till en
hyra som o6verstiger forstahandshyran. Inget av
dessa alternativ ar lagligt. En forsiljning av for-
stahandsavtalet kan ske pa ett antal olika sitt. Det
vanligaste torde vara att bytesritten tillimpas. En
hyresgist har rite, att under vissa omstindigheter,
byta sin hyresritt mot en annan bostad. Detta har
Oppnat upp for mojligheten att den bytespart som
har ett mindre vardefullt alternativ kan kompen-
sera for detta genom kontant ersittning emellan.
Som ett exempel, om den ena parten har en liten
ligenhet i en forort och den andra parten en stor
ligenhet i innerstan, kan den bytespart med den
mindre ligenheten i foérorten betala den avflyt-
tande hyresgisten en summa for att bytesalterna-
tiven ska bli mer likvirdiga.

For en hyresvird med en vakant ligenhet finns
ocksa ett antal sitt ate tillgodogora sig det hogre
virdet som motiveras av en betalningsvilja som
overstiger den tillitna hyran. Ett sitt att gora
detta pd ir genom att begira ersittning av den
inflyttande hyresgisten. I samband med en inter-
vju med en svartmiklare som jag genomférde for
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en tid sedan framkom exempel pa priser kring
100 ooo kronor fér en etta.?*

Den hir marknaden ger upphov till en hel
del kostnader. Lagstiftning anpassas for att soka
eliminera, foérhindra eller férsvira och polisidrt
arbete behover liggas for att se till att reglerna
efterfoljs. Detta dr resurser som annars kunde
ha lagts pa annat hall. Samtidigt far vi en effek-
tivitetsforbittring genom att den ovan beskrivna
allokeringsrelaterade effektivitetsférlusten mins-
kar. Den som flyttar in i ligenheten kommer att
virdera ligenheten hégre 4n den ursprungliga
hyresgisten. Om si inte skulle vara fallet hade
transaktionen inte genomforts. Den allokerings-
relaterade effektivitetsforlusten kommer dock
sannolikt inte att helt elimineras. Svarta markna-
den har, eftersom kopare och siljare méste hitta
varandra i det dolda, hégre s6kkostnader 4n vita
marknader. I jimforelse med en fri marknad kan
vi darfor forvinta oss vissa effektivitetsférluster
pé den svarta marknaden.

Bostadssubventioner for att lsa bostadsbrist
Nr hyrorna regleras minskar pa sikt utbudet. Att hus-
hall som firt tag i bostider ocksd slutar flytta bidrar
ytterligare till problemen for de som inte kommer in pd
bostadsmarknaden. For att soka komma till vitta med
dessa problem har bostadssubventioner i olika former
tvingats fram. Att subventionera fram bostider kostar
dock. Subventionen ska betalas av nagon, i den svenska
kontexten har det varit pensionsfonder som rvingats in
i samre avkastning dn alternativet. Det som har sub-
ventionerats fram har heller inte alltid varit efterfrigat,
utan start vakant for att sedan rivas.

Den utbudsrelaterade vilfirdsforlusten som
diskuterats tidigare beror som sagt pa att hyres-
reglering 6ver tid har minskat incitamenten att
bygga nytt. I kombination med att hushill som
kommit 6ver foérstahandskontrake ocksi slutade
flytta, relativt snart efter inférandet av hyresreg-
lering 1942, skapade detta ett stort problem for
de hushall som inte hunnit komma in pa bostads-
marknaden. William-Olsson (1965) beskriver

genom en enkitstudie situationen for par som
tvingats skjuta upp giftermal f6r att de inte kunde
skaffa gemensam bostad.

Den 8 september 1966 intervjuas divarande
statsminister Tage Erlander av Gustaf Olivecrona,
Ake Ortmark och Lars Orup i SVT. Han far dir
frigan: ”[A]nta att ni triffar ett ungt par, som ber
er om rid [...], och de vill gifta sig, men de har
ingen bostad och de ir heller inte rika - vilket rdd
ger ni dem da?”?% Pi detta svarar Erlander: ”Ja,
de fér ju stilla sig i bostadskon givetvis.” Svaret
bedémdes, av bide Erlander sjilv och av andra,
som katastrofalt.

Redan négra dr tidigare hade den divarande
socialdemokratiska regeringen tagit initiativ till
det som i dag kallas for miljonprogrammet, kort
beskrivet ett projekt att subventionera fram en
miljon nya bostider. Att hyresregleringen skapat
en obalans pd bostadsmarknad var naturligtvis
en bidragande orsak, men man ska inte glomma
bort att subventionsprogrammet dven inriktades
pa att skynda pé Sveriges utveckling frin vad som
bedéomdes vara ovirdiga boendeférhillanden, i
omoderna bostider i stidernas centrala delar.

Att subventionera fram bostider i stor skala ér
riskfylle. Nér bostider byggs pd marknadens prin-
ciper kommer féretag att testa sig fram i mindre
skala. Exempelvis kan ett mindre antal, sig 30,
bostider byggas i ett visst omrade, gir det att silja
eller hyra ut dessa kan foretaget bygga ytterligare
nigra. Det marknadsmissiga tillvigagingssittet
baseras pa att aktorer provar sig fram. Visar det
sig att det inte gar att silja eller hyra ut de byggda
bostidderna blir kostnaden sannolikt stor f6r den
enskilda aktoren, men for samhillet ir kostna-
derna férsumbara.?®

Nir vi i stillet centralt planerar fram bostider,
och sirskilt nir vi vill planera fram storskalighet,
kommer fallet vid fel naturligt bli mycket stérre.
Om vi i stillet provar oss fram med 3 ooo bostider
i ett visst omrade och det visar sig att vi endast kan
hyra ut 1 500 av dessa 4r kostnaderna inte lingre
forsumbara. Ett stort problem med subventioner

24 Se Kopsch (2019a) och kapitel 7 som behandlar den svarta marknaden.

25  Erlander (1982), s. 308.
26  Se Bengtsson (2018) for ett intressant inldgg i den har frégan.
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Tabell 4. Rivningar pa grund av uthyrningssvarigheter pa arsbasis

efter byggnadsperiod, mellan 1995 och 2019.

Byggnadsperiod

-1940 1941-1960 1961-1980 1981-
1995 0 0 0 0
1996 0 0 0 0
1997 0 0 0 0
1998 52 716 2035 24
1999 L4 291 3082 44
2000 L4 1242 3055 46
2001 15 809 2591 161
2002 17 358 1502 130
2003 4 312 969 144
2004 48 263 778 11
2005 8 240 1349 16
2006 29 195 892 0
2007 4 372 490 0
2008 168 115 483 18
2009 5 255 122 0
2010 24 117 248 0
2011 4 190 324 14
2012 1 79 171 0
2013 18 252 167 0
2014 2 63 76 0
2015 0 73 124 0
2016 4 4 175 0
2017 0 14 0 0
2018 0 14 0 0
2019 0 23 25 200

Tabellen ar en 8tergivning och uppdatering av tabell 4.1, s. 115, i Kopsch (2019a).

Kalla: SCB

for att eliminera bostadskder, vilket miljonpro-
grammet till viss del var, ir att ingen hinsyn tas
till bostaders heterogenitet, att ingen bostad ir en
annan precis lik.2” De langa koerna kan gilla cen-
tralt beldgna sekelskiftesligenheter, subventione-
rar man da fram perifert beligen 7o-talsbebyg-
gelse kan det mycket vil bli si att det man bygger
saknar efterfragan.

I tabell 4 dterfinns det arliga antalet rivna bosti-
der, frin 1995 till och med 2019, uppdelat efter nir
bostiderna byggdes. Nir rivningar borjar ta fart
under andra halvan av 199o-talet dr det frimst inom
det bestand som subventionerats fram det sker. En

27  Se Bengtsson (2017) for en fordjupad diskussion.

stor andel av det rivna byggdes under miljonpro-
grammets tid. Givet den relativt langa livslingden
for bostider, 50 till 100 &r, bor man inte ha kunnat
vinta sig en sddan utveckling dir 20 till 30 4r gamla
bostider rivs. Att de revs innebir en kostnad i form
av resurssloseri, som hade undvikits om bostiderna
frin en borjan tillitits tillkomma pi mer marknads-
missiga principer. Hir ir som sagt dven andra regle-
ringar in hyresreglering medskyldiga.

Hogre priser pa oreglerade marknader

Ndr hyror regleras paverkas majligheten att ta sig in pa
hyresmarknaden. Som ovan beskrivet kan vi rikna med
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att uthuder av hyresrdtter minskar, vilket i sig gor intri-
det pa bostadsmarknaden svirare. Dessutom minskar
rorligheten, vilket ytrerligare forsvarar. Den som girna
skullevilja hyraenligenhet pd den ordinarie hyresmark-
naden, men som saknar kotid, kontakter eller andra moj-
ligheter att gora sa behdver i stillet se sig om efter andra
alternativ. Det innebir att efterfrigan pa alternativen
mycket vdl kan bli hogre édn den annars vore, vilket i sin
tur resulterar i att priserna stiger. I den svenska kontex-
ten kommer vi att se detta i higre bostadsréittspriser och
hagre andrahandshyror. Det tvingar siledes de hushall
som hédnvisas till dessa marknader ast ligga en storre del
av sina inkomster pd boende, vilket ger mindre dver till
annan konsumtion.

Jag har tidigare beskrivit att hyresreglering
troligen har en viss effekt pd priserna pd bostads-
ritter. Vi kan sannolikt forvinta oss att denna
effekt 4r positiv. Vissa studier, som intresserat sig
for hur férekomsten av hyresreglering péaverkar
prisbildningen pa icke-reglerade delmarknader,
har funnit att de pekar i positiv riktning. Fallis och
Smith (1984) ir en av de tidigaste analyserna. De
visar att en effekt av hyresreglering r att priserna/
hyrorna for undantagna bostider pressas uppat.
Orsaken till detta dr att det efterfrigedverskott
(synligt exempelvis i bostadskoer) som skapas av
hyresreglering trycks ut till de tillgingliga oregle-
rade bostiderna, och pressar dirmed upp priserna
pa dessa. Mense m.fl. (2019) visar att fria hyror i
Tyskland pressades upp i samband med inférandet
av restriktioner och regleringar av hyrorna som
infordes dir 2015. Kort sagt, hyresreglering skyd-
dar vissa hushall, pa bekostnad av andra.

I den svenska kontexten kan vi alltsd férvinta
oss det faktum att vissa hushall fatt det béttre (ett
okat konsumentoverskott till foljd av lagre hyror)
sker pa bekostnad av att manga andra hushall far
hogre kostnader for sina bostider.

Ytterligare andra hushéll kommer inte in pa
den ordinarie hyresmarknaden genom att fi ett
forstahandskontrakt men har heller inte de eko-
nomiska forutsittningarna for att ta sig in pa den
igda marknaden. Det kan bero pi att de har for
liga inkomster, for litet eget kapital eller en kom-
bination av de bada. Dessa hushall blir i stillet
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hinvisade till andrahandshyresmarknaden. Pi den
hir marknaden ir besittningsskyddet svagt och
hyrorna betydligt hégre 4n de hyror som forsta-
handshyresgister betalar.

Herold (2019) ger en jimférelse av andra-
handshyrorna i Stockholm med de hyror man
behover betala i ett antal andra europeiska stider.
Det visar sig att andrahandshyresgister i Stock-
holm behover betala mer 4n vad hyresgister beho-
ver betala i andra jimférbara stider. Precis som
vi kan forvinta oss att priserna pa bostadsritter
blir hégre pa grund av hyresreglering kan vi ocksa
forvinta oss att andrahandshyror, om de undantas
reglering, ocksa blir hogre.

William-Olsson (1965) gor ett nedslag i hyres-
forhillandena i Stockholm. Redogorelsen ger oss
en anckdotisk beskrivning av vad foérstahandshy-
resgister behovde betala for sina ligenheter, samt
vad de kunde inbringa fo6r hyresintikter genom
att hyra ut rum till studenter. Det visar sig att ett
flertal hyresgister som lyfts som exempel kunde
hyra ut delar av sina viningar till hyresintikter
som overstiger deras egna hyreskostnader. Det
vill siga, forstahandshyresgisterna 1965 kunde
pa grund av hyresreglering tjina pengar, netto, pa
att andrahandshyrorna var hoga medan hyran de
betalade var lag.

Den 6verskottsomfordelning som kommer
befintliga hyresgister tillgodo gor att de inte
girna kommer limna hyresligenheter till utom-
stiende. Antingen viljer de att behilla ligen-
heten trots att deras behov har férindrats, eller
sd anvinder de sina ligenheter som bytesobjekt
med andra hyresgister i liknande situation. Vill
de helt limna marknaden kan de, som ovan
beskrivet, soka silja sitt kontrakt pd den svarta
marknaden. Utbudet av hyresbostidder dr dess-
utom mindre till f6ljd av regleringen, vilket i
sin tur ger 4n firre alternativ it de som vill och
behover komma in pd bostadsmarknaden. Dessa
hushall hinvisas till dyrare bostider in vad som
annars vore fallet, vilket innebir att de behover
lagga en storre del av sina inkomster pa bostad dn
vad de behovt gora. Hir dterfinns alltsa en del av
hyresregleringens forlorare.



SLUTSATSER

Hyresreglering ger upphov till ett antal kostna-
der i samhillet. Dessa kostnader kan beskrivas
bade kvantitativt och kvalitativt i olika detalje-
ringsgrad. En kvalitativ beskrivning, som inte bor
forringas, kan ta sin utgdngspunke i hur hyresreg-
leringen paverkar individens liv. De langa kéerna
gor exempelvis att manga far allt svarare att hitta
bostider, inte minst unga eller nyanlidnda eller den
vixande grupp som far allt svirare att kopa sitt
boende. Hyresregleringen minskar deras frihet.
Den reducerar deras mojligheter att forverkliga
sin potential. De kan inte flytta till jobb eller
utbildning nir de inte kan hitta nigonstans att bo.
Den tvingar vissa att leva i relationer de vill limna.
Den goder kriminalitet pa en svart marknad dir
riskerna 4r obefintliga. Man kan kort beskriva det
som att hyresregleringen skapar misir.

Med den hir rapporten har jag velat ge en upp-
daterad bild av de sambhillsekonomiska kostna-
der av hyresreglering som Boverket presenterade
2013. Det dr en kvantifiering av misiren, vad den
kostar oss. Boverket bedémde att kostnaderna
uppgar till ungefir 10 miljarder kronor per ar. I
dag har de fordubblats. Forklaringen hirtill 4r att
bostadsmarknaden utvecklats 6ver tid - betal-
ningsviljan foér bostider har 6kat i snabbare takt
in hyrorna.

Jag har ocksa velat ligga till ett perspektiv av
samhillskostnader, de som hirrér ur den privile-
giejakt som uppstir nir stora virden genom lag-
stiftning kan omfordelas fran vissa grupper till
andra. Nir hyrorna sinks till f6ljd av reglering

flyttas producentoverskott over till konsumen-
terna, det vill siga frin fastighetsigare till hyres-
gister. Det totala virdet f6r denna transferering
uppskattar jag hir till 23 miljarder kronor per ar.
Att en sidan omfordelning av resurser skulle ske
helt kostnadsfritt 4r otinkbart. Dessa 23 miljar-
der kommer med all sikerhet att ge upphov till en
resurskrivande privilegiejakt.

Slutligen har jag velat ge en kvalitativ beskriv-
ning av kostnaderna, var de uppstir och vem som
tvingas bira dem. Jag har inte sokt kvantifiera de
kostnader som uppstar i samband med privile-
giejakten, det skulle bli en alltfor komplex upp-
gift for den hir rapporten. I stillet har jag nojt
mig med att diskutera var vi kan f6érvinta oss att
kostnaderna uppstar, och var vi kan forvinta oss
att andra kostnader uppstir. Lobbyarbete ir det
kanske mest uppenbara, men dessa kostnader ir,
dven om man skulle tillskriva befintliga intresse-
organisationers hela budget till privilegiejakt, sma
i relation till virdet som kan erdvras. I stillet kan
vi férvinta oss att kostnaderna dyker upp i form
av samhillsekonomiskt olénsamma renoveringar,
pa svarta marknader som kriver évervakning och
i ombildningar av hyresldgenheter. Utdver det kan
vi finna hyresregleringens forlorare bland de som
tvingas betala hogre priser for bostadsritter, och
hogre hyror pa andrahandsmarknaden. De pro-
blem och kostnader som hyresreglering lett till
har dessutom skapat ett tryck pa politiska, olon-
samma, bostadssubventioner, vilket inneburit
ytterligare kostnader for samhillet.
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APPENDIX A - HUR STORHETERNA BERAKNAS

Berikningarna i den hir rapporten foljer Bover-
ket (2013), som i sin tur f6ljer Glaeser och Luttmer
(2003). Vilka storheter som beriknats diskuteras
ovan i relation till figur 1. Vi dr intresserade av
den utbudsrelaterade effektivitetsforlusten (som
i figur 1 illustrerades av ytorna C och E). Vi ir
dessutom intresserade av den allokeringsrelate-
rade effektivitetsforlusten (som i figur 1 illustre-
rades av rutan A). Bida dessa forluster diskuteras i
Glaeser och Luttmer (2003) och beriknas i Bover-
ket (2013). Berikningarna i den hir rapporten
ir utforda pa samma sitt, men med uppdaterade
ingangsvirden.?®

I figur 1 framgar att de antagna sambanden
mellan efterfragad kvantitet (som vi kan beteckna
Q,) och hyra (P) och utbjuden kvantitet (som vi
kan beteckna Q) och hyra (P) ir linjira. Vi kan
skriva dessa matematiskt som:

Q,=(D-P)/D,
QS= (P-So)/Sl

(A1)
(A2)

I ekvation A1 betecknar D den hyra som den
hyresgist som ir villig att bjuda hégst kan betala.
D_ ir siledes den maximala betalningsviljan.S_ i
ekvation A2 representerar den hyra som krivs for
att nagra bostider 6ver huvud taget ska bjudas ut.
Det gar att tinka pa S_ som produktionskostnad,
ticker inte hyran produktionskostnaden kommer
det heller inte att finnas bostider. D och S ir lut-
ningen pa efterfrage- respektive utbudskurvorna.
Lutningarna pi de tvd kurvorna kan beriknas
genom antaganden om elasticiteter, det vill siga
hur efterfrigad eller utbjuden kvantitet férind-
ras procentuellt vid en procentuell férindring av
hyra. Vet vi elasticiteten for en kurva, och ridande
priser och kvantiteter, kan vi berikna lutningen
for samma kurva, i absoluta tal.

Pi en fri marknad kommer hyran att géra sd att
utbjuden kvantitet och efterfrigad kvantitet 6ver-
ensstimmer. Men nir hyrorna regleras kommer

28  Se Glaeser och Luttmer (2003), s. 1030f eller bilaga 1i Boverket (2013).

vi att se en forindring i den utbjudna kvantiteten,
som blir mindre. Reduktionen i utbjuden kvan-
titet beror pa hur mycket ligre hyrorna ir, samt
pa lutningen pa utbudskurvan. Matematiske kan
forindringen i utbjuden kvantitet uttryckas som
A/S, dir A dr skillnaden mellan den fria hyran och
den reglerade hyran.

Utover att det ligre priset piverkar den
utbjudna kvantiteten fir vi dven ett problem med
allokeringen av bostiderna. Pa den fria marknaden
far den med hogst betalningsvilja bostaden, hyran
kommer alltsé att styra allokering. Vid en reglerat
ligre hyra kommer det nu i stillet att finnas fler
in en som ir villiga att hyra. Konkurrensen dem
emellan kommer inte att kunna driva upp hyran s
att endast en aterstar. Det krivs saledes en annan
urvalsmekanism. Ifall denna urvalsmekanism ér
slumpmissig sett till hyresgisters betalningsvilja
uppstar den allokeringsrelaterade effektivitets-
forlusten, som enligt Glaeser och Luttmer kan
uttryckas matematiskt sisom A(D +S )/2S..

Givet uttrycken for efterfrigekurvan (ekvation
A1) och utbudskurvan (ekvation A2) och effekten
som hyresreglering har pi bostadshyrorna i rela-
tion till utfallet pd den fria marknaden kan den
utbudsrelaterade och den allokeringsrelaterade
vilfirdsforlusterna uttryckas som:

N(D#S) | QA(DAS)
287 28

DWL= (A3)

1

D WL betecknar de samlade effektivitetsforlus-
terna (deadweight loss) sdsom de uttrycks av Glae-
ser och Luttmer (2003). Q , som kan ses i figur 1,
betecknar den kvantitet bostider som bjuds ut till
den reglerade hyran. Det forsta uttrycket i hoger-
led i ekvation A3 ir den samlade utbudsrelaterade
effektivitetsforlusten, medan det andra uttrycket
ir den samlade allokeringsrelaterade utbudsfor-
lusten.

Jag har i den hir rapporten argumenterat for
att dessa tvd forluster som tidigare beriknats av
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Boverket (2013) inte utgor hela kostnaden for den
svenska hyresregleringen. Till detta kommer kost-
nader som kan kopplas till den privilegiejakt som
uppstar till f6ljd av omfordelningen frin fastig-
hetsigare till hyresgist som hyresreglering inne-
bir. I figur 1 representeras denna omfordelning
av ytan D. Den ir produkten av antalet hyresreg-
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lerade bostider, samt skillnaden mellan reglerad
och marknadsmassig hyra, eller matematisk Q A.
Ekvation A4 summerar den hir rapportens totala
kvantifierade storheter.

N(D+S A(D+S
D W L+omfirdelning = (ZSIJ: ) + < (2 Sl+ )

(A4) ’

+QA

1



APPENDIX B - HUR PAVERKAS RESULTATEN
AV DE GJORDA ANTAGANDENA?

De berikningar som presenteras i den hir rapporten
baseras pa ett antal antaganden. Om dessa forindras
kommer dven resultaten att forindras. De tre anta-
ganden som gjorts giller bide utbudets och efter-
fragans elasticitet, som anvinds for att berikna lut-
ningen pé efterfrige- och utbudskurvan (frin figur
1). Dessa ir okinda i en svensk kontext. Med storsta
sannolikhet ligger de dock inom de intervall som
presenteras i tabell A1.

Utover elasticiteterna har det dven varit nodvin-
digt att géra antaganden kring vilka hyreshojningar
som kan férviintas om ett annat system for hyressitt-
ningen hade tillimpats, det vill siga om den nuva-
rande hyresregleringen inte funnits. Ett sadan kon-

trafaktiske utfall kan vi naturligtvis inte observera,
men berikningar och uppskattningar har gjorts. I
den hir rapporten lutar jag mig mot Finanspolitiska
radet (2019). Det dr naturligtvis mojlige ate de dver-
skattat dessa hyresforindringar. En forklaring till
en sidan 6verskattning kan vara att de uppskattade
hyrorna i ett system med fri hyressittning baseras pa
observerade priser pd bostadsritter. I den hir rap-
porten argumenterar jag for att priserna pa bostads-
ritter dr hogre dn vad de vore om hyresreglering
inte funnits. De uppskattade hyrorna kan di vara
beriknade med inflaterade bostadspriser som grund.
I kinslighetsanalysen i tabell A1 presenteras dirfor
berikningar dir ligre hyresh6jningar antagits.

Tabell A1. Kdnslighetsanalys - valfardsforluster i miljontals kronor.

Utbudsrelaterad

Omfordelning fran

Allokeringsrelaterad fastighetsagare till

Forandring i antagande valfardsforlust valfardsforlust hyresgast
Utbudets elasticitet

0,05 407 13 347 23096
0,1 919 15039 23096
0.2 2223 18 145 23096
03 3848 20930 23096
05 7870 25729 23096
1 21006 34 644 23096
Efterfrdgans elasticitet

-0,1 5514 44 535 23096
-0,3 2772 22 544 23096
-0,5 2223 18 145 23096
-0,8 1915 15 671 23096
-1 1812 14 847 23096
Lagre skillnad mellan marknadshyra och reglerad hyra (som andel av Finanspolitiska radets berakningar)

30 procent 228 5627 7 699
50 procent 525 8 609 11548
80 procent 1393 14 230 18 477
100 procent 2223 18 145 23096
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