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SAMMANFATTNING

| den har rapporten undersoker vi den subvention som hyresgaster

far genom den svenska hyresregleringen. Vi &r intresserade av vilka
lagenheter som far stérst subventioner, samt vilka hyresgaster som far
flytta in i de lagenheterna. Studien baseras pa lagenheter som formedlats
i Stockholms innerstad genom Stockholms Bostadsformedling AB
2011-2016.

Subventionen, det vill sdga skillnaden mellan en fiktiv marknadsmassig
hyra och den faktiska hyran som resulterar av den svenska
hyresregleringen, skiljer sig markant mellan olika ldgenheter. For de 25
procent av lagenheterna med lagst subventioner ar den genomsnittliga
hyressubventionen mellan 800 och 1 600 kronor per manad. Fér de 25
procent av lagenheterna med hdgst subventioner ar den mellan 6 200 och
7 700 kronor per manad.

Analysen visar att de hyresgaster som far flytta in i den fjardedel av
lagenheterna med hogst hyressubventioner i genomsnitt har hogre
inkomster, &r aldre och har statt langre i kén. | genomsnitt ar de 50 ar
gamla, har statt i kon 21 &r och tjanar 44 000 kronor i manaden. Den
svenska hyresregleringen premierar alltsa etablerade hushall.

Regressionsanalysen visar att det framfor allt ar hyresgastens inkomst
och kotid som kan forklara hyressubventionen. Hyresgaster med hagre
inkomster far stérre subventioner &n hyresgaster med lagre inkomster.

De stora skillnaderna i subvention mellan hyresgaster med hoga
respektive ldga inkomster forklaras av att de efterfragar olika lagenheter.
Subventionen ar som storst for stora lagenheter med hogre hyror, och
sadana kan bara efterfragas av hushall med hogre inkomster.

Resultaten i den har rapporten pekar pé att fordelningsprofilen av den
svenska hyresregleringen inte ligger i linje med vad foresprakare ofta
brukar havda.
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Inledning

| Sverige har vi eniinternationell jamfdorelse strikt regle-
ring av hyror for lagenheter. Det leder till en rad odns-
kade konsekvenser, vilket har belysts i flera tidigare rap-
porter.! Nar hyresgéaster kan betala en hyra som ar lagre
an den marknadsmassiga hyran kommer de att dver-
konsumera. Det syns till exempel genom att hyresgaster
flyttar i lagre utstrackning. Foljden ar att det blir svarare
for de som inte har bostader att fa tag i en, vilket brukar
kallas for bostadsbrist.

Hyresregleringen skapar aven incitament for ombild-
ningar, dar hyreslagenheten saljs till en bostadsratts-
forening. Priset kan d& vara hégre an vad det hade varit
om lagenheten salts som hyresratt och investerings-
objekt. Hyresvarden kan ocksa forsoka bygga om bosta-
der till kontor, som inte omfattas av liknande hyres-
reglering. Den svenska hyresregleringen tilldter aven
hyreshojningar vid renoveringar som hdjer bruksvardet.
Det finns darfor starka incitament att rikta in sig pa vissa
typer av renoveringar, sdsom att satta in handduks-
torkar eller kakel. S&tten att kringga hyresregleringen
ar otaliga.

Genom bland annat de negativa konsekvenser som kort
redogjorts for har, tillsammans med att incitament till
nyproduktion féorsamrats och fordelningen av ldgenhe-
ter inte varit effektiv, har den svenska hyresregleringen
orsakat stora samhallsekonomiska kostnader. Dessa
kostnader uppgar uppskattningsvis till &tminstone 20
miljarder kronor per ar.2 Dessutom omférdelas cirka 23
miljarder kronor varje ar fran fastighetsdgarkollektivet
till hyresgastkollektivet genom att de senare inte beho-
ver betala marknadsmassiga hyror.

1 Se exempelvis Kopsch, 2019 och Fritzon, 2020.
2 Kopsch, 2021.
3 Ahern & Giacoletti, 2022.

Den stora kostnad som hyresregleringen ger upphov till
skulle mojligen kunna motiveras ur ett omfordelnings-
perspektiv. Att omférdela resurser fran det utfall som
den fria marknaden har resulterat i kommer att inne-
bara samhallsekonomiska kostnader. Men om utfallet
uppfattas som rattvist kan det anda finnas acceptans for
ett sddant omfordelande system.

Hyresreglering motiveras inte sallan av att den innebar
en omfordelning. | och med att lagenheter i attraktiva
omraden far lagre hyror sékerstalls mojligheter for hus-
hall med lagre inkomster att flytta in. P& en fri marknad
hade hyrorna varit for hdga och hushallen med lagre
inkomster hade varit begransade till mindre attraktiva
bostadsomraden, d&r hyrorna ar lagre.

Det saknas dock evidens for att den omfordelning som
sker genom hyresreglering har en gynnsam fordelnings-
profil i den beméarkelse att de med l&gre inkomster far
ta del av hjalp. En studie har exempelvis visat att den
hyresreglering som infordes i St. Paul, Minnesota under
2021 inneburit framfor allt inneburit fordelar for hyres-
gaster med hdgre inkomster och hégre utbildning.®

| den har rapporten kommer vi att studera data fran
Stockholms Bostadsférmedling. Frégan vi staller oss ar
hur omfordelningen som den svenska hyresregleringen
innebar ser ut. Vilka hushall far ta del av de storsta sub-
ventionerna?
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Hyresreglering innebar en subvention till hyresgaster

Den svenska hyresregleringen innebar att en hyresgast
inte behdver betala en hyra som motsvarar vardet av att
bo i lagenheten. Subventionen (S;) &r allts3 skillnaden
mellan vad hyran skulle ha varlt utan hyresreglering, det
vill saga jamviktshyran (H™™), och vad hyran &r under
hyresreglering (h#" %) Det kan uttryckas som:

S =h Jjamvikt hreglerad
s =hy _

i (1)

Reglerade hyror ar mojliga att observera. Vad hyrorna
hade varit i jamvikt, om hyresregleringen avskaffades, ar
daremot svarare att veta eftersom det inte finns nagra
sadana lagenheter. Det gar alltsd inte att berdkna sub-
ventionen utifran observerbara variabler, i stéllet beho-

ver den skattas. Det kraver en skattning av jamvikts-
hyran (h]amvzkt)

For att berakna jamviktshyror anvander vi oss avsamma
metod som i artikeln "Distributional Effects of Deregula-
ting the Stockholm Rental Housing Market”.* Vi berdknar
manadskostnaden (¢;) for bostadsratter. Manadskost-
naden bestar av dels manadsavgiften som betalas till
bostadsrattsforeningen, dels av en viktad kapitalkost-
nad for eget och lanat kapital (r—g). Kapitalkostnaden,

4 Donner mfl,, 2017.

som ar okind, kalibreras sa att manadskostnaden for en
bostadsratt overensstammer med nyproduktionshyror,
som atminstone initialt kan sattas i en marknadsmas-
sig nivé genom sa kallade presumtionshyror. For berak-
ningarna anvands tva kapitalkostnader, 2.65 respektive
3 procent. Boendekostnaden for en bostadsratt kan
uttryckas som:

=M, (rff)szf )

Genom att skatta en modell dar boendekostnader for
bostadsratter forklaras av lagenhetsattribut, som stor-
lek och geografiskt l&ge, far vi implicita boendekostna-
der for attributen. De implicita boendekostnaderna kan
anvandas for att berakna motsvarande boendekostnad
for hyreslagenheter som formedlats genom Stockholms
bostadsférmedling. Vi far da en uppskattning om vad
de marknadsmassiga hyrorna hade varit. Det later oss
berdkna subventionen till hyresgasten:

& g famvik lerad
__ 7 jamvi reglera
S i h i - h i

(3)
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Vilka hyresgaster och lagenheter har storst subventioner?

Fragan om hur subventioner fordelar sig mellan olika
typer av hushall kan studeras badde deskriptivt, och
genom regressionsanalys. Har tilldmpar vi bada tillvdga-
gangssatten.

| tabell 1 presenteras deskriptiv statistik for béde infor-
mation om lagenheter och de hyresgéster som fatt flytta
in. Totalt inkluderar vi 1 642 hyreslagenheter som for-
medlats mellan 2011 och 2016. Vi har delat upp data-
materialet i fyra delar, efter storlek p& subventionen. |
den forsta kolumnen presenteras statistik for den fjarde-
del av lAgenheterna med lagst subvention, i kolumn tva
den nastfoljande fjardedelen, och sa vidare.

Frén den deskriptiva statistiken kan ett antal intressanta
observationer goras. For det forsta finns stora skillnader
i subventionens storlek. | fjardedelen av lagenheter med
lagst subvention ar den genomsnittliga subventionen
mellan 800 och 1600 kronor per manad. For de mest
subventionerade ldgenheterna ar subventionen i stallet
mellan 6 200 och 7 700 kronor per méanad.

De mest och de minst subventionerade lagenheterna
har ungefar samma faktiska hyresniva. Men i 6vrigt skil-
jer de sig at. De mest subventionerade ldgenheterna ar
betydligt storre, med fler rum. Sannolikt drivs skillna-

derna av nar lagenheterna ar byggda. Nya lagenheter
har hogre hyror och innebar darfor lagre subvention an
aldre lagenheter.

Det &r tydligt att hyresgdster som far hogt subventio-
nerade hyresldgenheter skiljer sig fran andra. Framfor
allt ar skillnaderna mellan hyresgaster stora vad galler
hyresgéstens inkomst, alder, samt hur lange hyresgas-
ten statt i ko for att fa ldgenheten. Hyresgasten som
far de storsta subventionerna, mellan 6 200 och 7 700
kronor per manad, har en genomsnittlig arsinkomst pa
550 000 kronor. Jamforelsevis har hyresgéster som far
de lagsta subventionerna, mellan 800 och 1 600 kronor
per manad, i genomsnitt 490 000 kronor i &rsinkomst.

Aven vad géller hyresgistens &lder skiljer sig grup-
perna som far hdga subventioner fran de som far laga.
Ju hégre subvention, desto hogre ar hyresgéstens alder.
For de minst subventionerade lagenheterna ar hyres-
gastens genomsnittliga alder 37 ar, medan de hyresgas-
ter som far de stdrsta subventionerna i genomsnitt ar 50
ar gamla. Att monstret ser likadant ut vad galler kotid
bor darfor inte forvana. De lagsta subventionerna kraver
en genomsnittlig kétid pa 10 &r, medan de hogsta sub-
ventionerna kraver ytterligare ett decennium.
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Tabell 1. Hyresgast- och lagenhetskarakteristika sorterat for fyra kvartiler av subvention.
Genomsnitt [standardavvikelser inom parentes)

Hyressubvention:

Hyressubvention:

Hyressubvention:

Hyressubvention:

Hyressubvention: Kvartil 1 Kvartil 2 Kvartil 3 Kvartil 4
r-g:2.65%

Hyressubvention (i kronor) 804,5 21575 3 448,6 6212

(664,0) (343,4) (389,4) (2 124,6)

Hyressubvention (%) 0,104 0,258 0,350 0,430

(0,092) (0,071) (0,090) (0,087)

Hyressubvention/ Inkomst (%) 0,025 0,073 0,109 0,174

(0,025) (0,034) (0,050) (0,113)

Kotid (i ar) 10,14 12,8 15,17 21,04

(3,44) (4,08) (5,15) (5,66)

Arsinkomst (i kronor) 519064,6 434571 466126,3 531258

(272913,3) (225072,2) (233369,2) (275661,5)

Hyresgastens alder 37,30 41,54 45,22 49,67

(10,18) (11,51) (12,34) (10,23)

Bor i Stockholm 0,447 0,439 0,459 0,500

(0,497) (0,496) (0,498) 0,500

Hyra (i kronor) 8352,2 68021 7 044,7 8471,2

(3119,0) (2 664,8) (2859,9) (3262,4)

Jamviktshyra (i kronor) 9156,8 8 959,7 10 493,4 14 683,3

(2891,7) (2 693,8) (2 894,0) (4 467,9)

Lagenhetens storlek (m?) 51,28 46,48 52,40 74,57

(20,01) (17,22) (18,05) (24,11)

Antal rum 1,75 1,54 1,76 2,56

(0,805) (0,717) (0,792) (0,918)

Antal observationer 411 410 411 410

r-g:3.0%

Hyressubvention (i kronor) 1634,5 3032,4 4 4842 7 706,0

(612,3) (378,9) (447,4) (2 505,2)

Hyressubvention (%) 0,195 0,322 0,404 0,473

(0,097) (0,083) (0,089) (0,087)

Hyressubvention/ Inkomst (%) 0,051 0,102 0,138 0,209

(0,033) (0,050) (0,059) (0,136)

Kotid (i ar) 10,23 12,73 15,48 20,72

(3,47) (4,05) (5,25) (5,94)

Arsinkomst (i kronor) 492048,5 435848,5 469498,6 553544,9

(270448,3) (220030) (224144,6) (287310,9)

Hyresgastens alder 37,19 41,73 45,30 49,51

(10,07) (11,78) (12,09) (10,38)

Bor i Stockholm 0,446 0,437 0,450 0,512

(0,497) (0,496) (0,498) (0,500)

Hyra (i kronor) 7 724,5 6960,4 7 165,5 88193

(3091,9) (2714,2) (2807,8) (3318,2)

Jamviktshyra (i kronor) 9 359,0 9992,9 11 649,7 16 525,3

(2 959,1) (2731,2) (2 900,5) (4 827,3)

Lagenhetens storlek (m?) 47,39 47,83 53,39 76,12

(19,39) (17,01) (17,64) (23,35)

Antal rum 1,61 1,58 1,79 2,63

(0,759) (0,717) (0,777) (0,899)

Antal observationer 412 409 411 410
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Den deskriptiva analysen som presenterats i tabell 1 ger
en bild av att vissa lagenheter har hogre subventioner.
Den visar aven att vissa typer av hyresgaster, aldre och
med hogre inkomster, far ldgenheter med hégre sub-
ventioner.

| tabell 2 presenteras koefficientskattningar for tva olika
modeller. | modell 1 (a och b) férklaras hyressubventio-
nen av hyresgastattribut, geografiskt ldge samt vilket ar
lagenheten formedlats. Det monster som den deskrip-
tiva analysen visade aterkommer dven héar. De 25 pro-
cent av hyresgdsterna som har hogst inkomster far i
genomsnitt en subvention som ar 500 till 1 000 kronor
hogre per manad an de 25 procent av hyresgésterna
med lagst inkomster. Alder har daremot ingen statistiskt

signifikant effekt, som den deskriptiva analysen visade.
Orsaken ar att alder korrelerar med kotid, och att katid
arvad som anvands for att komma over de mest subven-
tionerade hyreslagenheterna.

I modell 2 (a och b) lagger vi till lagenhetsattribut. Syftet
ar att se om resultatet i modell 1 drivs av att olika typer
av hyresgaster (exempelvis med avseende pa inkomst]
efterfragar olika typer av ldgenheter. Resultatet &r tyd-
ligt, nar vi kontrollerar for storlek pa l&genhet forsvinner
den positiva kopplingen till hyresgastens inkomst. Det
ar alltsd sa att hyresgdster med hogre inkomster, som
far hdgre subventioner, far det genom att de efterfragar
storre ldgenheter an hyresgaster med lagre inkomster.

Tabell 2. Resultat fran regressionsanalys. Beroende variabler dr hyra och hyressubvention.

Koefficientskattning med t-varden inom parentes.

Modell 1a: Modell 1b: Modell 2a: Modell 2b:

Hyressubvention (2.65%) Hyressubvention (3%) Hyressubvention (2.65%) Hyressubvention (3%)

Kvinna 140,32 174,29 24,80 21,61
(1,86) (2,02) (0,42) (0,35)

Inkomst (Kvartil 2) 1.71 124,64 -489,32 -517,19
(0,02) (1,25) (-6,60) (-6,73)

Inkomst (Kvartil 3) 272,40 535,11 -689,75 -725,44
(2,77) (4,82) (-7,80) (-7,75)

Inkomst (Kvartil 4) 488,45 1033,5 -1355,60 -1384,60
(3,95) (7,25) (-12,68) (-12,41)

Yngre &n 30 ar 182,25 146,34 401,41 433,10
(0,95) (0,67) (2,63) (2,75)

31-454ar 237,55 266,87 205,79 221,46
(1,30) (1,27) (1,49) (1,56)

46-65 ar 215,39 228,01 238,16 255,65
(1,16) (1,07) (1,72) (1,79)

Katid 89,06 59,19 153,09 145,22
(1,90) (1,12) (4,00) (3,67)

Kotid? 4,08 5,61 0,208 0,457
(2,76) (3,36) (0,18) (0,38)

Fran Stockholm 78,15 117,80 -66,25 -69,12
(1,06) (1,39) (-1,12) (-1,13)

Geografiskt fixa effekter Ja Ja Ja Ja
Tidsfixa effekter Ja Ja Ja Ja
Storlek (m?) 58,98 74,66
(13,08) (14,84)

Antal rum -107,97 -68,49
(-1,07) (-0,64)

R? 0,5866 0,5822 0,7395 0,7838
Antal observationer 1642 1642 1642 1642

Resultaten i den har rapporten pekar pa att férdelnings-
profilen av den svenska hyresregleringen inte ligger i
linje med vad foresprakare ofta brukar havda. Resul-
taten pekar pd att hyressubventionerna som resulterar
av den svenska hyresreglering i vissa fall, sarskilt for
storre hyreslagenheter, ar betydande. Men de hyresgas-
ter som far de storsta subventionerna har ocksa hogre

inkomster, och har statt langre i ko, &n hyresgaster som
far mindre subventioner. Fordelningsprofilen &r alltsa
den motsatta mot vad som brukar havdas. Det drivs
sannolikt av att hyresgaster med hogre inkomster har
mojlighet att flytta in i de storre hyreslagenheterna, dar
hyressubventionerna ocksa ar storre.
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