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SAMMANFATTNING

Sverige har haft nagon form av hyresreglering sedan 1942. Denna rapport sammanfattar nio negativa
konsekvenser av detta.

1. Hyresregleringen har orsakat bostadsbrist och kéer. I dag bor 93 procent av alla svenskar i kom-
muner med bostadsbrist. Kotiden for en hyresligenhet i Stockholm ir i snitt 11 ar. Fér de mest
attraktiva ligenheterna 4r kétiden 30 ar.

2. Hyresregleringen har bidragit till en massomvandling av hyresligenheter till bostadsritter. F6lj-
aktligen har andelen hyresbostider i Stockholm sjunkit med en tredjedel sedan 1990 - vilket
bidragit till hog skuldsittning bland hushallen.

3. Hyresregleringen har skapat en stor andrahandsmarknad, dir hyrorna pressats upp av efterfra-
geoverskottet som uppstar pa grund av att forstahandshyrorna ligger under den niva dir utbu-
det moter efterfrigan. I Stockholm betalar andrahandshyresgister dubbelt s hoga hyror som
férstahandshyresgister — en kostnad som birs av dem som saknar kédagar eller kontakeer pa
hyresmarknaden.

4. Hyresregleringen har gott en svart marknad for hyreskontrake med en uppskattad arlig omsitt-
ning pa 1,1 miljarder kronor bara i Stockholm. En femtedel av de unga hyresgisterna i huvudsta-
den medger att de har betalat svart for ett hyreskontrakt. Ar 2014 intriffade en vig av mord pa
individer knutna till den illegala hyreskontraktshandeln.

5. Hyresregleringen har resulterat i en ineffektiv anvindning av det befintliga ligenhetsbestan-
det, med konsekvensen att barnfamiljer tvingas pendla linga strickor till arbetet medan ildre,
vilbirgade individer utan hemmavarande barn bor kvar i stora, attraktivt belidgna ligenheter.

6. Hyresregleringen har lett till rekryteringssvirigheter. Méinga vixande foretag uppger att
bostadsbristen ar ett hinder f6r rekryteringen av kvalificerad utlindsk arbetskraft. I en under-
sokning angav en femtedel av Svenskt Niringslivs medlemsforetag ate bostadsbristen hade for-
svarat rekryteringen under foregiende ar.

7. Hyresregleringen har skapat social segregation mellan marknadens insiders, som tenderar att
vara hogutbildade individer med goda kontakter, och marknadens outsiders, vanligtvis invand-
rare eller ungdomar.

8. Hyresregleringen dr ett daligt fordelningspolitiskt verktyg, dd de mest attraktiva, centralt
beligna ligenheterna som far de storsta indirekta subventionerna oftast bebos av vilbirgade
individer. I Stockholm har de hushéll som hyr ligenheter pa 6ver 180 kvadratmeter en snittin-
komst motsvarande den rikaste procenten av befolkningen.

9. Hyresregleringen har lett till en ineffektivt hég bostadsstandard. Hyresvirdar sporras att
genomfora dyra renoveringar for att kunna hoja hyran. Dirfér kan marknaden inte tillgodose
behoven hos hyresgister som virdesitter centralt boende men som ir oformégna att betala for
h6g bostadsstandard. Detta férvirrar den ckonomiska segregationen.
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INLEDNING

Sverige har haft nigon form av hyresreglering
sedan andra virldskriget. Den svenska model-
len inférdes med malet att virna bostaden som
social rittighet. Utanfér Sverige forlitar sig
hyresregleringens samtida foresprikare i Kali-
fornien, London, Berlin, Paris och New York pi
samma gamla argument. ”Vi kan inte bygga oss
ut ur krisen snabbt nog”, menar delstatssenatorn
Nancy Skinner (D-Berkeley), och samtidigt har
vi fler och fler arbetande kalifornier, familjer, van-
liga manniskor som fordrivs frin sina bostider.”?

Enligt dessa politiker kan hyreskontroller vara
ett sitt att underlitta situationen for de hyres-
gister vars hyror kraftigt hojts pa senare ar. Den
svenska erfarenheten visar emellertid att hyres-
regleringen gett upphov till flera oavsiktliga kon-
sekvenser. Dirfor kan den fungera som ett var-
nande exempel for andra linder. Denna rapport
beskriver de manga ekonomiska och sociala pro-
blem som hyresregleringen orsakat.

I korthet ir den svenska hyresmarknaden dys-
funktionell. Hyresregleringen har skapat hinder
for ekonomisk tillvixt och himmat den sociala
rorligheten. Den har orsakat bostadsbrist i sti-
derna genom att krympa bestindet av hyresli-
genheter och stivja det effektiva utnyttjandet av
ligenhetsbestindet. Det har i sin tur férsimrat
foérutsiteningarna f6r svenska foretag ate rekrytera
kvalificerad arbetskraft och sinkt tillvixten.

1 Chandler, 2019.
2 OECD, 2012; Europeiska kommissionen, 2014; Ulku m.fl., 2014.

Kostnaderna vigs dessutom inte upp av nagra
betydande samhilleliga fordelar. Faktum &r att
hyresregleringen snarare har bidragit till segregation
genom att gynna insiders med hogt socialt kapital,
detta pa bekostnad av bostadsmarknadens outsiders,
ofta unga eller utlandsfédda. Dessa negativa konse-
kvenser har blivit allt tydligare i takt med att efterfra-
gan pa bostider 6kat till f6ljd av stigande inkomster
och 6kad urbanisering.

Det innebir att hyresregleringen inte bara ger
upphov till enorma ekonomiska kostnader - den
lyckas inte heller uppni sitt huvudsakliga politiska
mal. Det svenska exemplet kan dirmed fungera som
en fallstudie i hur politiker som agerar utifrin de
basta av avsikter kan producera resultat som ir i strid
med deras malsittningar.

Trots att den svenska hyresregleringen kritiserats
av akademiker, tankesmedjor och institutioner som
EU-kommissionen, OECD och IMF ir systemet
fortfarande en helig ko i svensk politik.? Nir hyres-
reglering vil upprittats har det visat sig politiske svart
att utmana den tydligt definierade intressegrupp som
regleringen gynnar - det vill siga nuvarande hyres-
gister (for att inte tala om Hyresgistforeningen som
organisation) - for att i stillet frimja det breda, obe-
stimda och relativt omotiverade kollektiva intresset.
Denna rapport beskriver hyresregleringens misslyck-
ande, med forhoppningen om att modiga politiker
ska vilja gora just detta.
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HYRESREGLERING | SVERIGE

Sverige inforde hyreskontroll 1942 som en tillfil-
lig krigstidsdtgird. Numera ir hyresregleringen
indirekt - hyrestak eller hyresbromsar finns med
andra ord inte lingre inskrivna i lagen. Anda har
hyresregleringen de facto bindande kraft pi alla
attraktiva bostadsmarknader i Sveriges stora och
medelstora stider.

Den svenska modellen ir baserad pa tva

system:

. Hyrorna sitts med hinvisning till ligen-
hetens bruksvirde, enligt vad som fore-
skrivs i 12 kap. 55 § jordabalken. En ligen-
hetshyra ska vara skilig, det vill siga inte
patagligt hogre dn hyran for likvirdiga
ligenheter. Beddmningen av bruksvirde
gors dels utifran ligenhetens egenskaper,
det vill siga utifrin hyresrittens storlek,
standard och planlosning, dels utifrin
fastighetens och omridets egenskaper.3

« Hyrorna forhandlas kollektivt mellan

och
som foreskrivs i
(1978:304).
Detta férmodas, dtminstone av Hyres-
tillhandahalla

Yrattvisa

Hyresgistféreningen hyresvir-

darna, enligt vad

hyresférhandlingslagen

for-
» 4

hyror”.

gistféreningen,
utsdttningarna  for

Aven om enskilda férhandlingar mellan hyres-
gister och hyresvirdar ir tillitna i teorin finns det
i praktiken ingen avtalsfrihet eftersom hyresgis-
ten nir som helst kan 6verprova hyran hos hyres-

nimnden for ate faststilla ett korrekt bruksvir-
de.’ Hyresnimnden sikerstiller att hyrorna inte
overskrider hyresnivan for jimforbara ligenheter.
Hyresgistféreningen har en unikt stark férhand-
lingsposition. Dessutom saknar de faktiska inci-
tament att slippa igenom hyreshojningar, varfor
hyresvirdarna i praktiken inte har nigot annat
alternativ dn att acceptera deras bud.

Att det forhiller sig si beror pa att de tva
alternativ som dterstir om parterna inte kommer
overens bida ir simre for hyresvirden: antingen
uteblir den arliga hyreshojningen, eller sa provas
hyrans skilighet i hyresnimnden. Det senare ir
tidskrivande och resulterar i nigot likvirdigt den
bruksvirdeshyra som Hyresgistforeningen erbjod
frin borjan.® Bristen pd jimbordiga forhandlingar
dterspeglas i det faktum att Sverige pi senare ar
haft sjunkande inflationsjusterade hyror.”

Den reglerade hyresmarknaden existerar paral-
lellt med ett kompletterande system: presumtions-
hyrorna.® Systemet infordes 2006 och ger hyresvir-
dar for nybyggda ligenheter ritten att férhandla
fram marknadsorienterade hyror med Hyresgist-
foreningen. Dessa hogre hyror far hyresvirdarna ta
ut i maximalt 15 ar fOr att ticka sina investeringar.
Studier visar emellertid att presumtionshyror till-
limpas pa ”langt ifran all nyproduktion”.’

Det syfte som lig till grund for den indirekta
hyresregleringen var att sikerstélla att det regle-
rade bruksvirdet speglade marknadshyrorna i
lingsiktig jaimvikt. Detta skulle skydda hyresgis-
terna frin kortsiktiga prissvingningar.!® Fram
till 2003, di det i nigon mening fortfarande

3 20 § hyresférhandlingslagen (1978:304); Wallenstam, 2018, s. 3. Enligt 12 kap. 55 § Jordabalken (1970:994, hadanefter JB) bor hyror sattas till
"ett skaligt belopp”. Enligt ett prejudikat ar hyran orimlig om den ar "pdtagligt hogre"” an hyran for ldgenheter med jamférbara bruksvarden.
Detta har tolkats som att ge hyresvardarna en intervall pd 3-5 procent for vad som &r att betrakta som "ett skaligt belopp”.

1 § hyresforhandlingslagen; Hyresgastforeningen, 2016, s. 28.
12 kap. 19 § JB; 12 kap. 54 § JB.

Jonsson, 2019.

Ohlsson, 2017.

12 kap. 55 ¢ § JB.

~0 0 3o O~

Boverket, 2013, s. 6: "Exempelvis visar en studie som tacker samtliga nybyggen fran och med presumtionshyressystemets inforande, att det

vanligaste ar att hyrorna forhandlas p8 traditionellt satt, dvs. inom ramen for bruksvardessystemet (55 procent av de undersokta nybyggena),
medan presumtionshyra anvandes i 32 procent av fallen.”; 12 kap. 55 ¢ § JB; Regeringskanstliet tillskriver det bristande intresset for presum-
tionshyror till den ckade osakerheten nar det galler mojligheterna att inforliva hyreshojningar i nuvarande kontrakt. Forhandlingssystemet
har skapat en norm for framgangsrika hyreshdjningar. Denna norm kan komma att sattas i gungning vid inforande av presumtionshyror (SOU

2017:86).

10  Kopsch, 20193, s. 11. Systemet var ocksd avsett att hindra hyresvardar frén att anvanda orimliga hyreshojningar som vrakningsmetod - hyres-
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ridde balans pa hyresmarknaden, lyckades man -  befolkningstillvixt, skapar systemet ekonomisk

dtminstone pi ett ytligt plan — uppna detta ma

111 ineffektivitet och regressiv omférdelning, frin

Nu, nir marknaden priglas av urbanisering och  socialt utsatta individer till etablerade grupper.

1"

regleringen gav sdledes hyresgasten besittningsskydd.
Boverket, 2012, s. 8. Enligt Boverkets definition har bostadskrisen uppstatt under de senaste decennierna - sa sent som 2003 rddde relativ
balans pa den svenska hyresmarknaden.
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HYRESREGLERINGENS KONSEKVENSER

1. Bostadsunderskott och kder
Direkt hyresreglering innebidr ett pristak pa
hyrorna. Men dven den svenska modellen har
praktiskt sett bindande effekt pa hyresvirdarnas
mojligheter att sdtta marknadsmissiga hyror.
Dirfor blir den reglerade hyresnivan ligre in
hyresnivin nir utbud och efterfrigan befinner sig
ijamvike pa en fri marknad (jimviktshyran).
Konsekvenserna illustreras i figur 1: om hyresta-
ket ligger under jamviktshyran kommer det finnas
fler individer som vill hyra ligenheter 4n det finns
ligenheter som hyresvirdarna ir villiga att hyra ut.
Efterfrigan ir alltsa storre dn utbudet - vilket inne-
bir bostadsbrist. Hyresreglering orsakar dirmed
samma problem som alla andra priskontroller,
varfor Lindbeck (2016) skriver:

Ekonomer har ofta gjort sig lustiga over
att det fordrades ungefir ett decennium av
koande for att kopa en Trabant-bil i Osttysk-
land under kommunisttiden. I Stockholm ir
vintetiden i dag for att fi en hyresligenhet via
den kommunala bostadskén i ungefir samma
storleksordning.

Empirin bekriftar denna teoretiska modell:
den svenska hyresregleringen har gett upphov till
brist pd de mest attraktiva orterna i landet.?? I
centrala Stockholm, dir problemen ir som virst,
ir jimviktshyrorna enligt vissa matt 70 procent
hogre 4dn de reglerade hyrorna. Det innebir ett

underskott pd 27 ocoo ligenheter.!® I Géteborg ir
jaimvikeshyrorna 25 procent hogre in de reglerade
hyrorna, vilket innebér ett underskott pi 7 ooo
ligenheter.'*

Problemet ir dock inte begrinsat till storsti-
derna. S& minga som 93 procent av alla svenskar
bor i kommuner med bostadsbrist.!> Endast 4
procent bor i kommuner med bostadsoverskott.16
Som jamforelse kan vi notera att det 1994 endast
var 3 procent av de svenska kommunerna som rap-
porterade ett bostadsunderskott, medan 7o pro-
cent rapporterade ett dverskott.!”

Efterfrigan pi hyresligenheter dr enorm. Nir
prismekanismen inte tillits skapa jimvikt méste
ligenheter fordelas pd annat sdtt - till exempel
genom kosystem. I oktober 2019 var 670 coo per-
soner listade i Stockholms bostadskd; drygt 100
0oo av dessa letade aktivt efter bostad.'® Hyre-
skon vixte med 7 procent, eller 40 ooo personer,
pa ett ar.'? For att sitta detta i perspektiv formed-
lar Bostadsformedlingen i Stockholm endast runt
tiotusen ligenheter per 4r.2°

En vanlig missuppfattning dr att hyresgister
som inte lingre har anvindning fér sina ligenhe-
ter i regel gor dem tillgéingliga for nista person i
den lokala bostadskon. I praktiken dr det mycket
fa ligenheter i populira bostadsmarknader som
féormedlas pa detta sitt. Hyresgisterna vet virdet
av sina kontrakt och ér inte benfigna att limna till-
baka dem till bostadsférmedlingen. I stillet byter
hyresgister ofta sitt hyreskontrakt mot ett annat,

Andersson & Soderberg, 2002, s. 621: "Vid en total avveckling av hyresregleringen kan valfardsvinster uppnds genom en omsattning av hyres-
gaster sd att de utanfor bestdndet med en hog betalningsvilja ersatter dem som innehar en hyreslagenhet men har en ldg betalningsvilja." SOU

Donner, Englund & Persson, 2017, s. 4, Donner, Englund & Persson, 2017, s. 25: Finanspolitiska rédet "anvande data fran den oreglerade mark-
naden for bostadsrattsmarknaden for att studera hur hyrorna skulle forandras om hyresregleringen skulle upphavas i Storstockholm.” Deras
resultat tyder pd att "hyran i de rika centralt beldgna stadsdelarna skulle oka med cirka 30-70 procent. Daremot skulle de flesta forortsomra-
den se hyreshojningar pa 20-40 procent - och vissa kvarter kan till och med uppleva hyressankningar.” Boverket, 2013, s. 10. Detta forutsatter
elasticiteter i utbud och efterfrdgan pa den svenska hyreslagenhetsmarknaden pa 0,2 respektive -0,5, sd att en hyreshojning pa 10 procent

Hellekant, 2018; Frycklund, 2019, s. 12. Svenskt Naringsliv beraknar den uppbyggda efterfrdgan pd bostader, dvs. den ackumulerade bostads-

12
2015:48, s. 72; Lindblad, 2010, s. 12.
13
leder till 2 procents 6kning av utbudet och 5 procents minskning av efterfragan.
14 Soderberg, 2013, s. 10.
15  Boverket, 20183, s. 9.
16  Boverket, 20183, s. 9.
17 Soderberg, 2013, s. 10.
18  Stockholms Bostadsformedling, 2019b.
19
bristen, till 121 100 bostader enbart i Stockholm.
20  Stockholms Bostadsformedling, 2019b.
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Figur 1. Hyresrattsmarknaden med ett hyrestak under marknadsjamvikten.

Hyra a
Efterfragan Utbud
Jamvikts-
hyra
Reglerad
hyra
Brist
Utbudskvantitet  Jamvikts- Efterfrage- i ..
vid reglering kvantitet kvantitet vid Antallagenheter

overfor det inom familjen eller siljer det pd den
svarta marknaden. Minga kontrakt férdelas ocksa
direke av fastighetsigarna. Enligt en studie ir det
endast en halv procent av hyreskontrakten i cen-
trala Stockholm som dterférs till bostadsférmed-
lingen. For Storstockholm ir motsvarande siffra
runt 5 procent.??

Dirfor ar kotiden £6r en hyresligenhet i Stock-
holm i dag i genomsnitt 11 4r - en 6kning med 6
ir sedan 2010.22 I mer attraktiva ligen ir kéerna
dnnu lingre. P4 bostadstérmedlingens webbplats

21 Fastighetsagarna, 2006.

22 Hellekant, 2018; Hellekant, 2018.

23 Stockholms Bostadsformedling, 2019a.
24 Eklund, 2014,s.18.

reglering

fanns det den 29 augusti 2019 en ligenhet listad
pa Norrmalm i Stockholm. For denna trerumsli-
genhet var hyran 12 143 kronor per ménad. Per-
sonen forst i kon hade registrerat sig i november
1989 —detvill siga drygt 30 ar tidigare.?* Eftersom
det finns en dldersgrins pd 18 4r for att stilla sig
i bostadskon ar det i praktiken omojligt for ung-
domar att fa en centralt beligen ligenhet genom
systemet. Pa Ostermalm formedlar bostadsfor-
medlingen sa fa ligenheter att man helt har slutat
rapportera kotid.2*

Nio problem med hyresregleringen 9



2. Omvandlingar

Att hyresmarknaden dr prisreglerad medan
marknaden for bostadsritter dr fri innebir att
det dr lonsamt for bade hyresvirdar och hyres-
gister att omvandla hyresligenheter till bostads-
ritter.?* Sddan omvandling kriver, utéver hyres-
virdens samtycke, tvd tredjedelars majoritet
bland hyresgisterna. Omvandlingen innebir
att hyresgisterna och hyresvirden delar pa det
ekonomiska overskott som uppstir nir ligenhe-
ten flyttas till en oreglerad marknad. Vanligtvis
betalar hyresgisten bara 70-75 procent av ligen-
hetens marknadsvirde i samband med utk6p.?$
Andelen hyresbostider i Stockholm har sjunkit
med en tredjedel sedan 1990 (frdn 54 till 36 pro-
cent av den totala bostadsmarknaden).?” Till
denna utveckling bidrar ocksa det faktum att
hyresregleringen i allmidnhet gjort det mer 16n-
samt att bygga bostadsritter.

Den minskade andelen hyresligenheter inne-
bir att méinga hushill tvingas ut pad bostads-
rattsmarknaden, trots att de skulle foredra att
hyra. Méinga bostadsrittsigare tar pa sig stora
skulder. Genom att kanalisera efterfrigedver-
skottet till bostadsriattsmarknaden har hyresreg-
leringen ”bidragit till en dramatisk prisokning
pa bostadsritter”.?® Detta bidrar ocksa till hoég
skuldsittning, vilket har betydande personliga
och makroekonomiska biverkningar.?® T 2018
irs stabilitetsrapport menade Riksbanken att
hushéllens skuldsittning, av vilken 8o procent
ir hanforlig till bostadslan, utgoér den stérsta

risken for den svenska ekonomin”.3°

drabbar

Medan andelen andelen som iger sitt hem legat

Boprisokningen sarskilt  unga.

pa en stabil niva sedan 1980-talet har hemigan-
det bland unga halverats.3! Bland ungdomar som
dger sitt hem far en allt storre del finansiering
fran familj och slike.32

3. Andrahandsuthyrning

Den prisreglerade hyresmarknaden har gott tva
parallella system som tillgodoser bostadsbehoven
hos marknadens outsiders: andrahandsmarkna-
den och den svarta marknaden for forstahands-
kontrakt (som diskuteras i nista avsnitt).

Forstahandshyresgister som vill realisera det
fulla ekonomiska virdet av sina férstahandskon-
trakt och boendesokande med stor betalningsvilja
har skapat en blomstrande andrahandsmarknad
dir hyrorna ir betydligt hogre dn pé forstahands-
marknaden. I landet som helhet ir andrahands-
hyrorna 65 procent hogre dn forstahandshyrorna.
For bostadsritter dr andrahandshyrorna 138
procent hogre in foérstahandshyrorna pi hyres-
marknaden. I Storstockholm #r andrahandshy-
rorna 104 procent hogre dn forstahandshyrorna
pa hyresmarknaden och 156 procent hogre pa
bostadsrittsmarknaden.??

Med andra ord kan forstahandshyresgister
tjina stora pengar pa att hyra ut sina ligenheter
i andra hand. De potentiella vinsterna ir storre
i Stockholm 4n i resten av landet och storre for
bostadsritter dn for hyresligenheter. Det bor
papekas att bada sorternas andrahandsuthyrning
kraver tillstdnd fran fastighetsigaren, det vill siga
hyresvirden alternativt bostadsrittsféreningen.
Utan hyresvirdens godkinnande dr andrahands-
uthyrning olaglig.

25  Diamond, McQuade & Qian (2019) hittade samma samband i San Francisco. De skriver: "In the long run, landlords’ substitution toward
owner-occupied and newly constructed rental housing not only lowered the supply of rental housing in the city, but also shifted the city's hou-
sing supply towards less affordable types of housing that likely cater to the tastes of higher income individuals. Ultimately, these endogenous
shifts in the housing supply likely drove up citywide rents, damaging housing affordability for future renters, and counteracting the stated

claims of the law." (s. 3)
26  Ekonomifokus, 2019.

27  Finanspolitiska rddet, 2019, s. 23: "Since the 1990s, the number of co-op flats have increased by around 50% while the number of rental apart-
ments has stayed the same. From 1997-2012, the number of rental apartments decreased by 94 000, while the number of co-op flats increased

by 234,000."
28  Finanspolitiska radet, 2019, s. 68.
29 SOU 2015:48, s. 69.
30 Mdlne, 2018.
31 SCB, 2018c.
32 Persson, 2017, s. 6.

33  Boverket, 2018b, s. 41. Herold (2019) jamfor Stockholms andrahandshyror med de oreglerade férstahandshyrorna i sju europeiska storstader,
och drar slutsatsen att den som flyttar till Stockholm maste betala hogre hyra &@n i flera jamforbara stader.
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Att andrahandshyrorna pi bostadsrittsmark-
naden dr hégre in andrahandshyrorna pi hyres-
rittsmarknaden beror delvis pa 2013 drs reform,
som innebar att bostadsrittsigare fick ritt att ta
igen sina kapitalkostnader vid andrahandsuthyr-
ning. Detta har mojliggjort stérre pristlexibilitet
pa andrahandsmarknaden for bostadsritter.

Andrahandsuthyrning av hyresritter omfattas
av bruksvirdessystemet. Aven med hyresvirdens
tillstind har férstahandshyresgister inte ritt att ta
ut mer i hyra in bruksvirdeshyran plus 15 procent
t6r moblerade ligenheter. Om hyran dndé satts
over detta tak har andrahandshyresgister ritt att
overklaga till hyresnimnden for att retroaktivt
fa oskiligt hoga hyror aterbetalda.?* Aven om de
ovan nimnda snitthyrorna pekar pd att méinga
struntar i reglerna, tros regelverket ha resulterat i
lagre priser pi andrahandshyresmarknaden.

I teorin finns det ett negativt samband mellan
hyresnivderna pa forsta- och andrahandsmarkna-
den. Nir skillnaden mellan de reglerade hyrorna
och marknadshyrorna vixer under hyresregle-
ringen, stiger ocksd andrahandshyrorna.?’ Liga
térstahandshyror gynnar siledes viélutbildade,
socialt vélférankrade individer i dubbel bemir-
kelse: de betalar artificiellt laga forstahandshyror
och far ta emot artificiellt héga andrahandshyror.
Detta sker pa bekostnad av ungdomar, invandrare
och socialt missgynnade grupper.

Socialt och eckonomiskt utsatta personers
bostadsmojligheter dr begrinsade under det nuva-
rande systemet. I en intervju beskriver Stock-
holmspolisens samordnare mot organiserad
brottslighet hur bland annat nyanlinda invand-
rare och gistarbetare utan erfarenhet av den
svenska bostadsmarknaden hinvisas till 6verfulla
ligenheter som flera olika familjer tvingas dela.
Vissa bor till och med i vad som i folkmun kallas
”madrassboenden”, det vill siga ligenheter dir de

34 Boverket, 2018b, s. 72.

35 Boverket, 2018b, s. 72.

36 TT,2019a.

37 12 kap. 55 § JB.

38  Fastighetsagarna, 2006; Leijonhufvud, 2014.
39  Rosenlund, 2019.

bor tillsammans med dussintals andra under svira
férhillanden till skyhoga hyror.3¢

4. Svarta marknader

En hyresgist har ritt att byta sitt hyreskontrake
mot ett annat, under férutsitening att hyres-
virden godkinner det.3” Ett allt storre antal
sidana bytesaffirer bedrivs emellertid for syns
skull. Sddana skenbyten gor det mojligt ate kopa
och silja hyreskontrakt pa svarta marknaden for
hundratusentals eller miljontals kronor.3® Attrak-
tiva, centralt beldgna, ligenheter byts pa papperet
mot billiga bostdder i fororten, i transaktioner dir
stora summor betalas under bordet. Ett fall som
fick mycket uppmirksamhet i media inbegrep en
hogt uppsatt VD, tidigare styrelseledamot i flera
statliga foretag, som vriktes di hyresnimnden
fann henne skyldig till att olagligt ha betalat mer
in 2,4 miljoner kronor for att ta 6ver kontraktet
till en hyresligenhet pd sju rum i en vilbirgad
stadsdel i Stockholm.?*

Fenomenet dr emellertid mer omfattande 4n
vad exemplet antyder. I en undersékning medgav
nistan en femtedel av de unga hyresgisterna i
Stockholm - en siffra som troligen innebir en
underskattning - att de hade betalat svart for ett
hyreskontrakt.*® I Fastighetsigarnas undersok-
ning fran 2006 uppskattar forfattarna ate den
svarta marknaden for hyresavtal omsitter 660
miljoner kronor i centrala Stockholm och 1,1 mil-
jarder kronor i Storstockholm.*!

Under lang tid har det varit olagligt att silja
hyreskontrakt. I april 2019 antogs en ny lag som
ocksé kriminaliserade kép av hyreskontrakt: ”Den
som betalat pengar for ett hyreskontrakt kan straf-
fas med fingelse i upp till tva ar. Straffskalan for
forsiljning av svartkontrake stricker sig fran boter
till fingelse i max fyra ar.”*? Aven om de stringare
straffsatserna dr menade att bekimpa grov organi-

40 SOU 2017:86, s. 67. Kopsch (2019b) konstaterar att undersokningen, genomford av Hyresgéastfreningen, sannolikt underskattar omfattningen
av fenomenet pa grund av det sociala stigma som beteendet ar forknippat med.

41 Fastighetsagarna, 2006; Fastighetsagarna, 2006, s. 10.

42 SOU 2017:86, s. 67; Faust, 2018; Sveriges riksdag, 2018; Karlsson, 2019. Kopsch (2019b, s. 175) konstaterar att kriminaliseringen av hyreskon-
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serad handel sitter systemet ett stort antal annars
laglydiga minniskor i en svér situation eftersom
deras enda vig till en adekvat bostad ir f6rknip-
pad med en svarforutsigbar risk for straff.*3

Marknaden for svartkontrake drivs delvis av
kriminella ging, som kanaliserar vinster frin
andra kriminella verksamheter - bland annat
vapen- och narkotikahandel - dit och anvin-
der marknaden f6r penningtvitt.** Under 2014
intriffade fem mord pi personer knutna till den
illegala hyreskontraktshandeln.*> Problemet for-
virras av det fakcum att de hyresgister som kopt
kontrake svart ofta ir ovilliga att anmila krimi-
nella incidenter, eftersom de inte vill avsloja sina
egna lagovertridelser av ridsla for ate forlora
sina ligenheter och bli féremél f6r straffricesliga
pafoljder.*® Pa sa sitt skapar hyresregleringen lag-
l6sa utrymmen i Sveriges storstider.

5. Ineffektivt utnyttjande av bostadsbestandet

Inledningsvis  diskuterades  hyresregleringens
paverkan pd utbudet av hyresritter. Rapporten
konstaterade att regleringen orsakar ineffektivi-
tet i termer av att ligenhetsbestandet 4r mindre
in det skulle ha varit utan reglering - en s kallad
utbudsrelaterad effektivitetsférlust. Men enligt
Gleaser och Luttmer (2003) forutsitter ”standar-
danalysen av priskontroller ... att varor fordelas
effektivt dven nir det dr brist. Men om bristen
innebidr att varor slumpmissigt fordelas 6ver de
konsumenter som vill ha dem, kan vilfirdskostna-
derna for felallokering vara stérre dn for underut-
bud.”*” Detta forefaller vara fallet i Stockholm.*®
Boverket uppskattar att den totala vilfardsfor-

lust som hyresregleringen ger upphov till uppgar

till tio miljarder kronor per 4r - 4 coo kronor per
svensk boende i storstadsregionerna.*® Av den vil-
fardsforlusten uppskattas 9o procent bero pa ett
ineffektivt utnyttjande av det befintliga bestin-
det - en allokeringsrelaterad effektivitetsférlust.>°
Ineffektiviteten bestdr i att ligenheterna inte
fordelas efter hyresgisternas betalningsvilja. Det
resulterar i sin tur i lig rorlighet pa bostadsmark-
naden och inlasningseffekter inom den befintliga
ligenhetsstocken, som innebir att hyresgister
(ofta dldre och ensamstiende) i praktiken subven-
tioneras att bo kvar i stora ligenheter i attraktiva
bostadsomraden.’?

6. Rekryteringssvarigheter
En diligt fungerande bostadsmarknad har ned-
stromseffekter pad ckonomin i stort. Om det
finns stora hinder for att hitta bostad resulterar
det i en ineffektiv anvindning av arbetskraft och
andra resurser, vilket leder till ligre tillvixt. Dessa
effekter dr svéra att kvantifiera. Det dr emellertid
talande att en femtedel av de foretag som tillfra-
gades i en undersokning genomférd av Svenskt
Niringsliv uppgav att bostadsbristen hade gjort
deras rekrytering svirare under féregiende ar.52
Minga vixande foretag inom kunskapsinten-
siva branscher upplever ocksé bostadsbristen som
ett stort hinder i rekryteringen av hogkvalificerad
utlindsk personal.’® Musikstromningstjinsten
Spotify har heltidsanstillda pa sitt Stockholm-
skontor som uteslutande arbetar med att hitta
bostad at foretagets anstillda. Foretaget har till
och med upprittat en privat bostadské for sina
medarbetare.’* Spotifys medgrundare Martin
Lorentzon hivdade i ett rundabordssamtal med

traktskop sannolikt kommer att bli kontraproduktiv, eftersom straffet kommer att avskracka missnojda kopare som hoppas kunna f& pengarna

tillbaka frén att rapportera svartméklaren.
43 TT, 2019b.

44 SOU 2017:86, s. 89: "Det finns en olaglig handel av hyreskontrakt. Handel ar vanligast i Stockholmsomradet, men sker ocksd i andra delar av
landet, sarskilt pa platser med stor bostadsbrist. Olaglig handel med hyresavtal sker inom ramen for organiserad brottslighet i Stockholm.”

Polisen, 2015; Dagerstig, 2018, s. 20.
45 Pettersson, 2015.
46 Rogberg, 2015.
47  Gleaser & Luttmer, 2003, s. 1027.

48  Sarskilt med tanke pa att en slumpmassig fordelning av lagenheter ibland foreslas som en foreslds som en reform med potentiellt hogre

effektivitet an det nuvarande kosystemet.

49  SCB, 2018a; Soderberg, 2013, s. 3. Stockholm, Géteborg och Malmo har en sammanlagd befolkning pa 2,5 miljoner.

50 Soderberg, 2013, s. 3.

51  Leijonhufvud, 2014; Abramsson, Elmqvist & Magnusson Turner, 2014, s. 49.

52 Frycklund, 2019.
53 Bornefalk, 2017, s. 82.
54 Orre, 2015.
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finansminister Magdalena Andersson att Sverige
och Stockholm, av alla de 58 linder foretaget ar
verksamt i, har den bostadsmarknad som sitter

storst hinder for foretagets nyanstillda i deras vig
till bostad.>’

7. Social segregation

Hyresreglering skapar en klyfta mellan tva grup-
per: insiders, som har férstahandskontrake, och
outsiders, som saknar sidana kontrakt trots de
skulle vara villiga att betala hogre hyror dn de som
betalas av befintliga hyresgister.*® De som lyckas
komma in pd forstahandsmarknaden kan dra
nytta av de reglerade hyrorna, medan de som star
utanfor far bira fir bara konsekvenserna.>”

Detta utfall dr inte jaimt férdelat mellan olika
socioekonomiska grupper. Enligt Brogren och
Fridell (2007) dr "boende i hyresreglerade ligen-
heter pa attraktiva platser ... [vanligtvis] fodda i
Sverige av svenska forildrar”. De har troligtvis
ocksa ”en hogre inkomst 4n de som bebor hyres-
reglerade ligenheter pd mindre attrakeiva plat-
ser.”8 Detta dr inte férvinande med tanke pa de
linga kétiderna.

Flera toppolitiker har hamnat i blasvider
sedan det avslojats att de utnyttjat sina politiska
kontakter for att fa féreur till hyresligenheter som
skulle ha formedlats via bostadskon.>? Exempelvis
anklagades den tidigare utrikesministern Margot
Wallstrom f6r ate ha tagit emot mutor sedan
hon genom fackférbundet Kommunal hade fatt
tillgdng till en exklusiv hyresligenhet i centrala
Stockholm utan att koéa.®® "Hyresregleringen i
Stockholm lyckas inte minska segregeringen”,
konkluderar Brogren och Fridell (2007), ”tvirtom
ir den reglerade hyresmarknaden mer segregerad

in den fria bostadsmarknaden.”¢?

Typiske sett dr det individer med storre sociale
kapital som kan komma 6ver ett férstahandskon-
trakt, noterar Faust och Karreskog (2017). Nir
man vil fate ete sidant kontrakt anstringer man
sig ocksa for att behalla kontraktet inom familjen.
Dirfor har populira adresser bebotts av samma
familjer i artionden.®? Resultatet dr att “hyres-
marknaden ir segregerad sirskilt med avseende
pa nationellt ursprung, sirskilt missgynnade ir
forsta- och andra generationens invandrare”.%?
Detta i kontrast till bostadsrittsmarknaden, dir
nationellt ursprung inte verkar ha nigon bety-
delse for hur attraktivt en person bor nir man
kontrollerar for inkomst.%* Hyresregleringen for-
virrar pa s sitt segregationen i svenska stider
genom att undergriva socialt missgynnade grup-
pers forutsittningar att komma i besittning av
centralt beldgna hyresritter.®®

Bokriskommittén, som instiftades av Fastig-
hetsigarna och handelskamrarna i Stockholm,
Vistsverige och Sydsverige, skriver:

Slutsatsen ir att hyresregleringen inte natt
sina mal. Den har inte férmétt bryta segrega-
tionen vad giller inkomster - samtidigt som
den kan ha forvirrat segregationen vad giller
hirkomst. Forsta och andra generationens
invandrare missgynnas. Hyresregleringen upp-
fyller alltsd inte det mal som brukar anges som
det frimsta argumentet for dess existens.®®

55  Detta diskuteras i Spotifys 6ppna brev om Stockholms bostadsmarknad frén 2016, se VA (2016).

56  Enstrom Ost, Soderberg & Wilhelmsson, 2014, s. 370.
57  Enstrom Ost, Soderberg & Wilhelmsson, 2014, s. 370.
58 Brogren & Fridell, 2007, s. 1.

59  Cardona Cervantes, 2016.

60  Carlson, 2016; Rosen & Carlsson, 2016.

61 Brogren & Fridell, 2007, s. 22.

62 Karreskog & Faust, 2017, s. 9.

63 Karreskog & Faust, 2017, s. 9.

64 Brogren & Fridell, 2007, s. 22.

65  Enstrom Ost, Soderberg & Wilhelmsson, 2014.

66 Eklund, 2014, s. 20.

Nio problem med hyresregleringen 13



8.Dalig fordelningspolitik

Vissa hivdar att hyresregleringen har inneburit att
inkomstens betydelse for individens boendesitu-
ation har minskat. Om den huvudsakliga ambi-
tionen bakom hyresregleringen dr att forbittra
liginkomsttagares ckonomiska stillning maste
den emellertid betraktas som ett timligen inef-
fektivt verktyg. Enstrom Ost m.fl. (2014) hivdar
att om man vill motverka segregation pa grund av
inkomst och ”subventionera bostadskonsumtion
for familjer med barn, invandrare och de som ir
mobila pd bostadsmarknaden, ir bruksvirdessys-
temet ett trubbigt instrument och eventuellt ett
direkt kontraproduktivt verktyg.”s” Om syftet ir
att ”6ka mojligheterna pa bostadsmarknaden for
vissa ekonomiskt missgynnade hushall” bor man
istillet overviga andra, mer riktade atgirder.5®

Hyresregleringen har tva effekter som samver-
kar for att skapa ekonomisk segregation: for det
forsta har vilbestillda individer storre formella
och informella mojligheter att fi tag pa hogt sub-
ventionerade ligenheter och for det andra ger
efterfrigedverskott pa hyresmarknaden hyresvir-
dar mojlighet att vara selektiva i valet av bostads-
sokande. De kan pi sa sdtt utan uppoffring neka
sociockonomiskt utsatta individer kontrakt.

Den hoga efterfrigan pa forstahandsmarkna-
den later ocksd hyresvirdar stilla strikeare krav pa
potentiella hyresgister.? Till exempel har hyres-
virdar linge kunnat kriva att hyresgister som
hogst betalar upp till en tredjedel av sin inkomst
i hyra.”? Detta tvingar svagare grupper till andra-
handsmarknaden, dir de berovas sitt fulla besitt-

ningsskydd och blir féremal for osikra villkor som
styrs frimst av hyresvirdarnas skrupler.”?

I kombination undergriver de ovan nimnda
effekterna  hyresregleringens  forutsittningar
att fungera som ett férdelningsverktyg. Som en
illustration av detta kan vi notera att de hushill
som dr i besittning av de totalt 512 hyresligenhe-
ter i Stockholm som ir storre 4n 180 kvadratme-
ter, har en snittinkomst pa 2,7 miljoner kronor -
det vill siga en inkomst som placerar dem i den
100:e inkomstpercentilen.”? De storsta indirekta
subventionerna gar till boende i dessa stora, att-
raktivt beldgna, ligenheter.”3

Det ir till dessa kraftigt rabatterade bostider
som koerna dr lingst och de individer som kan och
vill kéa eller som pd andra informella vigar kan
fa tillgang till subventionerna, ir i regel individer
med relativt hoga inkomster.”* Detta, i kombina-
tion med den sociala segregationen, innebir foga
férvanande att de ligenheter som subventioneras
mest till foljd av hyresregleringen ocksi tenderar
att innehas av héginkomsttagare.

Lind och Hellstrom (2006) redogor for hyres-
regleringens effekter pa den ekonomiska segrega-
tionen i Malmo och Stockholm sedan 199o-talet,
da stiderna antog olika bostadspolitiska strate-
gier. Enligt férfattarna visar detta "naturliga expe-
riment” att segregationen 6kat pa nistan samma
sitt i bada stdderna, trots att Malmo lingsamt
borjat rora sig mot marknadsorienterade hyror.
Forfattarna drar slutsatsen att:

67  Enstrom Ost, Soderberg & Wilhelmsson, 2014, s. 371. Hyresregleringens kontraproduktivitet beskrivs i Diamond, McQuade & Qian (2019). De
skriver: "Taking all of these points together, it appears rent control has actually contributed to the gentrification of San Francisco, the exact
opposite of the policy's intended goal. Indeed, by simultaneously bringing in higher income residents and preventing displacement of minorities,
rent control has contributed to widening income inequality of the city.” (Diamond, McQuade & Qian, 2019, s. 5).

68  Enstrom Ost, Soderberg & Wilhelmsson, 2014, s. 371. Samma slutsatser n&s i Diamond, McQuade & Qian (2019). De skriver: "I society desires
to provide social insurance against rent increases, it may be less distortionary to offer this subsidy in the form of government subsidies or tax
credits. This would remove landlords’ incentives to decrease the housing supply and could provide households with the insurance they desire.”

(Diamond, McQuade & Qian, 2019, s. 5).
69 Lind, 2016, s. 14, 110; Fastighetsagarna & SABO, 2018, s. 3.

70  Kopsch, 2019b. De flesta hyresvardar kraver fast tjanst med minst sex ménaders anstallning fran och med inflyttningsdatum. Vissa begar ocksa
att ndgon gar borgen for hyresgasten, vilket ytterligare spar pa klasseffekten, d@ mdnga socialt utsatta individer saknar ndgon som kan ga i

borgen for dem.
71 Boverket, 2011, s. 8; Malcom Jallow, 2019.

72  Sandberg & Aschberg, 2017. Forutsatt att hushallet innehaller tva lontagare ger detta en snittlon pd 112 500 kronor per person och manad.
Som referens tjanar den nationella 99:e inkomstpercentilen i genomsnitt 67 529 kronor per manad, och den 100:e inkomstpercentilen 114 600

kronor per manad (Lapidus & Bengtsson, 2014).
73 Enstrom Ost, Soderberg & Wilhelmsson, 2014, s. 371.
74 Kopsch, 2019b, s. 146.
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Okade inkomstskillnader i ett samhille
kommer att dterspeglas pad bostadsmarkna-
den bade i ett system med mer reglerade hyror
och i ett system med mer marknadsoriente-
rade hyror. Aven om det finns en hyresférord-
ning kommer det att vara moéjlige f6r hogre
inkomstgrupper att fa tag pa attraktiva ligen-
heter: De har ofta nigot att handla med, de
kan anvinda inbyten frin dgarmarknaden, de
kan kopa ligenheter pa den svarta marknaden,
och de kan ocksa ha varit taktiska och borjat
std i ko for en ligenhet manga dr innan de
behover en.”’

Med andra ord: nir man miter faktiska resul-
tat dr det inte mycket som tyder pa att det nuva-
rande systemet haft nigon positiv inverkan pi den
ckonomiska segregationen i Sveriges storstider.

9. Ineffektiva renoveringsbeslut
Hyresreglering i allminhet himmar vanligtvis
underhillet av bostadsbestindet - vilka incita-
ment finns det f6r dyra renoveringar om hyres-
virden inte kan fa tillbaka sin investering? Assar
Lindbeck, professor i nationalekonomi vid Stock-
holms universitet, konstaterade att “hyresregle-
ring [verkar] vara den mest effektiva tekniken som
for nirvarande ir kind for att forstéra en stad, for-
utom bombning”.”¢ Enligt det svenska systemet
far hyresvirdar endast hoja hyror i samband med
renovering. Detta leder, i motsats till vad man
skulle kunna tro, till en ineffektivt kdg standard pa
bostadsbestandet.

Reglerna for hyreshojning ir knutna till tva
begrepp: och
regelbundet underhéllsarbete. De forra ger hyres-

standardhojande  investeringar
virden ritt att hoja hyrorna, de senare inte. For
att illustrera skillnaden: badrumsrenovering som
innebir byte av plastmatta och plattor i ett halv-
kaklat badrum betraktas som underhillsarbete

75 Lind & Hellstrom, 2006, s. 188.

och medfor saledes ingen ritt for hyresvirden att
hoja hyran; om hyresvirden i stillet byter ut det
halvkaklade badrummet mot ett helkaklat badrum
klassificeras det som en standardhojande investe-
ring som kan redovisas i bruksvirdesberikningen,
och som dirmed ger ritt till hyreshdjning.””
Detta har tvd konsekvenser. For det forsta ger
det hyresvirdar incitament att skjuta upp under-
hallsarbete som ir till gagn for framfor allt hyres-
gisterna, till exempel ommalning, si linge som
mojligt - vilket leder till férfall i bostadsbestandet.
Miljonprogrammet - dir var femte ligenhet har
akuta renoveringsbehov eftersom ligenheterna
Yoverstigit sin tekniska livslingd pd 50 dr utan att

”78 _ kan vara ett

nigon storre upprustning skett
exempel pa detta. For det andra sporrar det hyres-
virdar att genomfora dyra, samhillsekonomiskt
ineffektiva, renoveringar med det uttryckliga
syftet att hoja hyrorna.

En artificiellt hog bostadsstandard kan vid en
forsta anblick framstd som nagot 6nskvirt, men
fenomenet far negativa biverkningar. Lind (2015)
hivdar att den hoéga bostadsstandarden genere-
rar storre inkomstskillnader mellan geografiska
omraden 4n vad som skulle vara fallet under fri-
marknadsfoérhallanden; detta eftersom en fri
marknad skulle kunna tillgodose behoven hos
individer med liga inkomster som virdesitter cen-
tralt boende men inte hég bostadsstandard. Nagra
sadana boenden finns inte tillgingliga under den
svenska hyresregleringen. Kopsch (2019b) hivdar
att detta beror pi hyresnimndens bristande pris-
sittningsférmiga; enkelt uttrycke dr lige under-
prissatt och bostadsstandard overprissatt. Darfor
tvingas hyresvirdarna att utnyttja systemet: det ir
endast genom 6verdriven renovering som de kan
fa tillgang till ligenheternas hyrespotential.

Stadsbor med lig inkomst, vanligtvis studen-
ter eller unga yrkesverksamma, kan inte eller vill
inte bira kostnaderna for sddana renoveringspro-
jekt. Darfor dr de, tillsammans med laginkomst-

76  Lindbeck, 1970. Resultaten kan variera - de ekonomiska incitamenten pa den svenska hyresmarknaden &r sarskilt utformade for att forhindra
bostadsforfall, men Hyresndgmnden har éverskjutit mélet (vilket inte &r dverraskande, med tanke pé& att centraliserad prissattning ar en omaj-
lighet). Denna felprissattning begrénsar sig inte till lage och kakel; till exempel har Hyresnamnden bestdmt att installation av en 29-kronors
kryddhylla som mest legitimerar en hyreshdjning p& 10 kronor for all dversk&dlig framtid (Bredberg & Kockum, 2017).

77  Exempel taget fran Lind (2015).
78  Ferm, 2019.
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hushill som inte virdesitter centralt boende,
hinvisade till mindre attraktiva omraden. Ligen-
heter i attraktiva omriden reserveras pa sa sitt for
hoginkomsttagare som kan bira de hyreshéjande
investeringarna.

Linds (2015) resonemang om ekonomisk seg-
regation fir stod i empirin. Hyresgister i ligenhe-
ter som blivit foremal for renovering ir dubbelt
sa flyttbenigna som hyresgister i ligenheter som
inte blivit foremal {6r renovering.”® I en rapport
finner Boverket ett tydligt negativt samband
mellan flyttbenidgenhet i samband med renove-
ring och relativ inkomst. Samma monster giller
ocksa barnfamiljer, som ir betydligt mer flyttbe-
nigna nir renoveringar paborjas.’°

79  Boverket, 2014, s. 7.
80 Boverket, 2014, s. 7.
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Omfordelningseffekterna av den héga reno-
veringstakten i Sverige dr dirfor ganska tydliga.
Renoveringarna har forbittrat vilbestillda indi-
viders forutsittningar att fa tillging till nyreno-
verade hyresligenheter i attraktiva omraden, pa
bekostnad av liginkomsttagares mojligheter att
fa tillgang till prisvirda bostidder som inte medfor
ling arbetspendling.

Det svenska systemet illustrerar ett generellt
problem med hyresreglering, da renoveringar
maste hanteras i systemet pa nagot sitt. Sdvida inte
hyressittarna kan prissitta renoveringar pa ett kor-
reke sitt, vilket ir osannolikt, kommer renoverings-
beslut ofrinkomligen att snedvridas, vilket resulte-
rar i antingen under- eller 6verrenovering.



SLUTSATSER

Denna rapport beskriver hyresregleringens nega-
tiva konsekvenser. Hyresregleringen har himmat
den ekonomiska tillvixten och hindrat den soci-
ala rorligheten. Den har orsakat bostadsbrist i
Sveriges storstider genom att krympa bestindet
av hyreslidgenheter och stivja det effektiva utnytt-
jandet av ligenhetsbestindet. Detta har férsimrat
rekryteringsforméigan hos svenska foretag och
minskat tillvixten.

De ckonomiska kostnaderna kommer utan
betydande samhilleliga fordelar. T sjilva verket
forvirrar hyresregleringen den sociala segrega-
tionen - dels genom stringare krav pi potentiella
hyresgister, dels genom att ligenheter behalls
inom familjer med hogt socialt kapital.

Stora ligenheter i attraktiva omraden far de
storsta indirekta subventionerna. Dessa ligenhe-
ter tenderar att bebos av idldre, rika, vilutbildade,
inrikesfédda individer utan hemmavarande barn.
Hyresregleringens férdelningspolitiska ambitio-
ner undergrivs nir sidana etablerade individer
behiller de rabatterade ligenheterna inom famil-
jen eller bekantskapskretsen.

Dirfor har hyresregleringen inte heller lyckats
minska den ekonomiska segregationen. I stillet
tvingar den ut outsiders pa den dyra andrahands-
marknaden, dir de berdvas sitt besittningsskydd,
alternativt pa den svarta marknaden, dir de riske-
rar att goras beroende av kriminella giing.
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