Stockholm School of Economics
Department of Economics

Master Thesis

December 2006

Lyckas hyresregleringen motverka segregation i Stockholm?

Abstract

The Swedish system of rent control has recieved a lot of critique for creating an ill-functioning
housing market. Supporters however claim that a movement towards market rents would lead to
increased segregation. We evaluate whether rent control has managed to counteract segregation in
Stockholm. Our evaluation is based on a data set of 292 representative households in Stockholm.
We find that residents in rent controlled apartments in attractive locations typically are born in
Sweden by Swedish parents and that they are likely to have a higher income than residents in rent
controlled apartments in less attractive locations. Contrary to earlier research we also present
evidence showing that younger people on average live in more attractive apartments than older
people with the same income. For all measures the controlled rental market shows a higher degree
of segregation than the uncontrolled housing cooperatives market (bostadsrattsmarknaden).

Authors: Cecilia Brogren and Hanna Fridell

Tutor: Martin Flodén

Examinator: Orjan Sjoberg

Discussants: Jessica De Craene Johansson and Johanna Svensson
Presentation: 2006-12-11, 13.15-15.00, room 750

Acknowledgements:

We would like to thank our tutor Martin Flodén for constructive critique and dedicated help. We would also
like to express our appreciation to Andrei Simonov for initial support. Further we are specifically grateful for
the invaluable help of Mats Persson and Peter Skogman Thoursie at Stockholm University. Lastly we want to
thank Erik Mattsson for proofreading.



Innehallsforteckning

IO a1 T=To | o T PSSR 2
L1 BAKGRUND .....cctttittiite ittt ateesttesteeste et e steasteesbeesteaseeaseeaseeaae e bt eabeesbeeE e e sb e e e b e e nbeebeemeeemeeebeeebe e bt enbeesbenbeenreenreas 2
1.2 ANTAGANDEN OCH DEFINITIONER .....ttttettteeteeiteaeeaueeaueesseasseassesssessssssessseessesssesssssnssssssssssnsesnsesssessesssesssns 5

FZ =T o OO OO OO PRSPPSO PRRPIN 6
2.1 HYRESREGLERINGEN SOM ETT MEDEL FOR MINSKAD SEGREGATION .....ccuiitienrienrearenresieesieeseeeseesnessnnssnes 6
2.2 HYRESREGLERINGENS EFFEKTER PA SEGREGATIONEN.......ccituetteteaiesiresseesreesseesseessessnesseessesssesssesnsssnnssnes 8
2.3 ANDRA FORKLARINGAR TILL FOREKOMSTEN AV HYRESREGLERINGAR .....c.vvevereriereesenreeseesesessesesessenenes 10
2.4 UPPSATSENS TEORETISKA UTGANGSPUNKT ...c.vttiitietieseentestesres ittt sseeeesre s st b ssee e e e sne st snesneaneenne s 11

KT T 1o U =10 0] o] L' SRR 12
3.1 GLAESER- LEDER HYRESREGLERING TILL MINSKAD SEGREGATION? .....coiuiiiiiiiiiiesieesieesieesieeiesneesieeseeas 12
3.2 FASTIGHETSAGARNA- HYRESREGLERING OCH DEN EKONOMISKA SEGREGATIONEN ......ccuceviriieriierieeens 12
3.3 FASTIGHETSAGARNA- ORATTVISA HYROR | MELLANSVERIGE........citiittiitieisieesieesieeste et siie e seee s 13
3.4 LIND OCH HELLSTROM- SLUTSATSER FRAN ETT NATURLIGT EXPERIMENT ....ocuviiiiintienriereenrennnesineseeeseeas 13
3.5 TURNER- VEM SKYDDAR BRUKSVARDESPROVNINGENT? ......coitiitiitiaieeieerentesresie st ssee e snesne s s s e s 14

A AANBIYS <.ttt bt R b e £ oAb e R e h e E e R £ R £ e E oAb e R e eEe AR e Rt h e e e e n b nEeebenbe Rt ebe e e enreee 15
|V 1= o] o PR PP PP 15
4.2 REGRESSIONSANALYS. ....uttittettenttastesstesteesteesaessteaseessesaseesseanseassesssesseesteestesssesssssnsssssesseesseensesnsessesssesssees 17

4.2.1 INKOMSESEYTEGATION ...ttt ettt sttt b ettt b et bbb e b e bt b e e e et e sbesbesbesbe et e e e aneennen 17
4.2.2 HArKOMSESEGEEOALION ...ttt ettt sttt ettt b e bbb et et enbesbe s besbe et e e e enee e 21
4.2.3 AlOEISEGIEALION.........coveeeeeieeee ettt ettt ettt n et en e 21
G B LU 17 T PO U R PSR PUR PP 22

L] (=] T T OO PO URPRPRRRN 25

F AN o] o1 0T L) OO USSR 27
LN = = = P ROURTROURURR 27

Tabell 1: Disponibel inkomst for familjer boende i hyresréatt 2002 ...........cccoeieiiiineiicncieicnese e 27
Tabell 2: Disponibel inkomst fér familjer boende i hyresratt 2002 och hyresniva 2003........................ 27
Tabell 3: Inkomst- uthildningsdata dver svenska bostaders hyresgaster i Stockholm ar 2000............... 28
Tabell 4: Attraktivitetsindex for Stockholms forsamlingar baserat pa Kvm pris.........ccccevevevevevvvsvierenenns 29
Tabell 5: Attraktivitetsindex for Stockholms stadSdelar............ccovvieiieiciie i 29
Tabell 6: Korrelation mellan de olika attraktivitetSMAEN ............ccceerieeiiiieece e 30
FIGURER ...ttt bbb et h R b b4 h R e e e Rt b bRt e e b e et bR Rt bR e n e n s 33
Figur 1: Utbud och efterfragan pa Iang sikt pa en reglerad marknad ............cccocovrvvenennnniccensiennn, 33

Figur 2: Karta 6ver samtliga forsamlingar i Stockholmskommun.............ccooeiiiiiininieniseeee e, 34



1. Inledning

Hyresregleringen har varit ett livligt debatterat d&mne under flera decennier och
diskussionen karaktériseras ofta av ké&nslomdssig argumentation istéllet for en strikt
ekonomisk analys. De flesta &r dock ense om att det ar mycket svart att komma over ett
hyreskontrakt i Stockholms innerstad och att hyresmarknaden i den bemarkelsen inte &r

valfungerande.

Foresprakare for hyresregleringen malar garna upp en skrackbild av en friare hyressattning,
som anses leda till 6kad segregation och hyror sd hoga att ingen har rad att bo i
innerstaden.’ Motstandarna till regleringen menar & andra sidan att hyresregleringen skapat
en icke fungerande marknad med Iag nyproduktion, snabb ombildning till bostadsratter, en
omfattande svartaborshandel med hyresratter och en stor andel andrahandsuthyrning.

Om marknadsanpassade hyror skulle ha sa forédande konsekvenser for integrationen som
motstandarna forutspar gar givetvis inte att utreda eftersom vi inte haft marknadshyror i
Sverige pa Gver 60 ar. Daremot ar det majligt att undersoka dagens hyresmarknad och
jamféra den med den fria bostadsrattsmarknaden. | denna uppsats &mnar vi utreda huruvida
hyresregleringen lyckats motverka segregation i Stockholm. Vi kommer dels att titta pa den
absoluta graden av segregation pa hyresrattsmarknaden dels gora en relativ jamforelse med
bostadsrattsmarknaden.

1.1 Bakgrund

Under andra varldskriget inférdes en hyresreglering i Sverige som temporart skydd mot de
hyreshéjningar som forvantades i krigets spar. Enbart hyresstegringar som grundade sig pa
pavisbara kostnadshojningar godtogs. Syftet med politiken var att “alla skulle beredas
mojlighet att bo i sunda, rymliga, véalplanerade och andamalsenliga bostader av god
kvalite” (Bryntesson 2001, s. 44).

Hyresregleringen blev inte temporér utan fortsatte efter kriget. 1 borjan av 1970-talet bytte

hyresregleringen namn till bruksvardessystemet, men den ekonomiska innebdrden &r

! Att ingen skulle ha r&d att bo i innerstaden &r sjalvfallet inte definitionen av en marknadshyra, tvdrtom
skulle hyran pa en perfekt fungerande marknad i teorin séttas precis s att den motsvarar den marginella
konsumentens betalningsvilja och det skulle da varken finnas tomma lagenheter eller ndgon bostadsko.



fortfarande densamma och vi kommer darfor i uppsatsen genomgaende anvanda oss av

termen hyresreglering.

Hyrorna i Sverige bestams idag av tva olika principer; bruksvérdesprincipen och det
kollektiva forhandlingssystemet. Uppstar en tvist mellan hyresgasten och hyresvarden ska
bruksvérdesprincipen tillampas och hyran bestdmmas till skéligt belopp. Hyran ér inte att
anse som skalig om den ar patagligt hogre an hyran for lagenheter som med hénsyn till
bruksvardet ar likvardiga.?

Syftet med bruksvardessystemet ar enligt SOU 2004:91 att efterlikna ett marknadssystem
men samtidigt utgOra en spéarr mot oskaliga hyror och trygga besittningsratten (se aven
Hyresgéastforeningen 2006). | teorin kan de kommunala bostadsbolagen och hyresgast-
foreningen avtala om att tillata hogre hyror i mer attraktiva omraden men i praktiken

efterliknar systemet i Stockholm inte alls ett marknadssystem i detta avseende.

Bruksvardessystemet leder enligt manga till skevheter i hyresnivaerna (Meyerson, Stahl
och Wickman 1990; Lind 1996). Exempelvis baseras bruksvardet till stor del pa
lagenhetens produktionskostnad vilket innebar att miljonprogramslédgenheter i Stockholms
ytteromraden kan ha hogre kvadratmeterhyra an éldre, men mer attraktiva lagenheter, i
innerstaden.? | Malmé har dock hyresmarknadens parter enats om att g& mot en marknads-

anpassning av hyrorna och lagga storre vikt vid bostadens lage vid hyressattningen.

Att utbudet av lagenheter i Stockholms innerstad ar langt mindre an efterfragan vid den
radande hyresnivan ar uppenbart. Exempelvis ar den genomsnittliga kétiden for en etta i
Vasastan eller pa Ostermalm cirka femton ar medan den i mindre attraktiva omraden sasom
Rinkeby och Bredéng endast ar tva ar (Stockholms Stads bostadsformedling 2006).

For att undga de langa koerna har en omfattande illegal handel med forstahandskontrakt
uppkommit. Ett attraktivt kontrakt kan saljas for hundratusentals kronor och manga

2 Enligt Lind & Hellstrém (2003) betyder patagligt hdgre i praktiken 5 % hdgre an jamforbara hyror i de
kommunala bostadsbolagen. Enligt Atterhdg (2001) avses med likvérdiga frdmst bostadsyta, anvandningssétt,
standard, modernitetsgrad samt aspekter i naromradet.

® | vart urval &r hyran i genomsnitt 10% hégre i innerstaden &n i ytterstaden, kvadratmeter priset for
bostadsréatter dr dock 50% hogre i innerstaden &n i ytterstaden (baserat pa kvadratmeterpris fran
Maklarstatsitik 2004).



lagenheter férmedlas inte till bostadsformedlingen.* Den som kan skaffa fram dessa pengar
eller den som har kontakter kan komma Over hyreskontrakt medan mindre bemedlade
och/eller kontaktlosa ar hanvisade till langa koer. Detta kan ge upphov till flera typer av

segregation.

Vidare ar det rimligt att anta att langa bostadskder, dven i avsaknad av en svartmarknad,
kan ge upphov till segregation. Manniskor som ar fodda i Stockholmsomradet har haft
storre mojligheter an manniskor fran annan ort att forutse att de kommer att behdva en
bostad i Stockholms innerstad om femton ar och darfor prioriterat att arligen betala for att
sta i bostadskd. Vad géller ungdomar gynnas de som haft forutseende foraldrar som kunnat
avvara pengar arligen for att placera barnen i bostadskd. Dessa foraldrar ar sannolikt inte de
samst bemedlade eller utbildade, inte heller &r det troligt att ungdomar uppvaxta utanfor
Stockholm haft féraldrar som kunnat forutse att deras barn i framtiden skulle vilja flytta till

huvudstaden.

Hyresregleringen riskerar dessutom att leda till att farre hyresratter byggs och att manga
hyresratter ombildas till bostadsréatter. Lind (2003) visar att en mildring av hyresregleringen
och fri hyressattning i nybyggda lagenheter skulle leda till 6kat bostadsbyggande i
stadernas ytteromraden. Fastighetsagarna (2005) papekar att antalet hyresratter i Stockholm
under flera ar minskat stadigt eftersom det byggs farre nya hyresratter 4n vad som
ombildats till bostadsratter. Om hyresregleringen leder till att vissa hushall som énskar bo i
hyresratt tvingas déver till bostadsratt eller dganderatt innebar detta effektivitetsférluster,
genom att dessa hushall tvingas bara den osakerhet och de transaktionskostnader som ar
forknippande med att dga sin bostad istéllet for att hyra den (Englund 1996). Vidare kan en
omvandling till bostadsratter ha negativa effekter pa integrationen eftersom staden i
avsaknad av hyresratter endast kommer bli en méjlig boendeplats for dem som kan skaffa

fram tillrackligt med kapital for att kopa en lagenhet.

Var utgangspunkt i denna uppsats ar, liksom Lind (1995), att den klassiska ekonomiska
kritiken mot hyresregleringar — det vill saga ineffektivt utnyttjande av lagenhetsbestandet,

inlasningseffekter, svarta marknader och sa vidare — ar befogad. Vi avser dock inte utreda

* En svartméklare uppgav i april 2006 att priset per kvadratmeter for ett svartkontrakt p& Ostermalm &r 9 000
kronor (Metro 2006-04-06) att jamféra med ca 40 000 kronor per kvadratmeter for en bostadsratt i samma
omrade vid samma tidpunkt (Maklarstatistik 2006).



huruvida eller till vilken grad dessa negativa effekter uppkommit som en foljd av
hyresregleringen.® Istallet valjer vi att angripa det vanligaste argumentet for hyres-
regleringar, det vill s&ga att reglerade hyror bidrar till minskad segregation, genom att alla
har mojlighet att bo i attraktiva omraden oavsett om de har formagan/viljan att betala
marknadsvardet for sitt boende. Bostadsutskottet (2005) menade i sitt betédnkande
exempelvis att marknadshyror skulle "undergrava manga manniskors maéjligheter att hyra

en lagenhet”.

Var hypotes ar tvartom att den reglerade bostadsmarknaden torde ge upphov till
segregation och undergrava manga manniskors maéjligheter att hyra en lagenhet genom att
endast de som har majlighet att fa fram fler hundra tusen kronor till ett ”svartkontrakt”
och/eller har kontakter kan fa ett attraktivt hyreskontrakt utan att behova sta i bostadsko i
manga ar. For att utreda huruvida var hypotes stammer dmnar vi titta pa graden av

segregation pa hyresrattsmarknaden i Stockholm i jamforelse med bostadsrattsmarkanden.

1.2 Antaganden och definitioner

I denna uppsats definierar vi tre typer av segregation, den forsta typen kallar vi for
inkomstsegregation, den andra for harkomstsegregation och den tredje for aldersegregation.
Inkomstsegregation innebar att méanniskor med laga inkomster bor i mindre attraktiva
omraden medan de med hogst inkomster bor i de mest attraktiva omradena. Med
harkomstsegregation menar vi att manniskor som ar fodda pa annan ort har svarare an
infodda Stockholmare att finna en attraktiv hyresratt eftersom de manga ganger saknar de
kontakter som ofta behdvs for att etablera sig pa bostadsmarkanden i Stockholm. Detta
resulterar i att manniskor som ar fodda pa en annan ort och/eller i ett annat land med storre
sannolikhet bor i mindre attraktiva omraden. Med alderssegregation menar vi att det ar
sannolikt att dldre i storre utstrackning an yngre bor i attraktiva omraden eftersom det ar
rimligt att antaga att aldre har stérre utsikter att komma 6ver attraktiva hyreskontrakt
eftersom de har ett battre kontaktnat, hogre inkomster samt haft mojlighet att sta langre i

bostadskd.

® Den intresserade lasaren hanvisas till Turner och Malpezzi (2003) som sammantsllt for- och nackdelar med
hyresreglering, deras sammanstallning baseras pa ett stort urval emperiska studier.
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Vi antar i denna uppsats att minskad segregation (6kad integration) &r 6nskvart och saledes
att segregation ar icke 6nskvart. Att ga in pa varfor detta ar fallet ligger utom ramen for

denna uppsats.®

| debatten forvaxlas ofta de Gvergangsproblem som ett skifte fran reglerade hyror till
marknadshyror skulle innebdra med effekterna av marknadshyror. Vi vill poangtera att om
det gar att pavisa att marknadshyror ar ett Overlagset system sa bor en Gvergang ske.
Overgéngsproblemen bor debatteras separat eftersom de gar att I6sa genom specifika
atgarder och riktade bidrag och darmed inte ar ett argument mot marknadshyror i sig. |
denna uppsats kommer vi inte att presentera ett forslag for hur en overgang till

marknadshyror skulle kunna ske rent praktiskt.

2. Teorl

2.1 Hyresregleringen som ett medel fér minskad segregation

Enligt klassik nationalekonomisk teori uppnas jamvikt pa en marknad nar priset satts pa en
sadan niva att efterfragan ar lika stor som utbudet (figur 1 i appendix). Ett exempel pa en
sadan marknad ar bostadsrattsmarknaden. Pa denna marknad kan alla som éar villiga att
betala marknadspriset kdpa en bostadsratt. Skulle kdpare A vérdera bostaden hdgre &n
kopare B sa kan A erbjuda saljaren en storre kopeskilling. Den individ som vérderar
bostadsratten hdgst vinner budgivningen.’

P& vissa marknader kan det finnas skal att reglera jamviktspriset. Dessa marknader
karaktariseras av nagon form av marknadsmisslyckande som gor att konsumtionen av en
vara inte ar optimal i avsaknad av en reglering. Ett sadant fall ar nar det uppstar
externaliteter, det vill séga positiva eller negativa sidoeffekter som orsakas i samband med
konsumtionen av en vara. Om vi antar att minskad segregation ger upphov till positiva

externaliteter och att lagre hyror mojliggor for manniskor med exempelvis 1ag inkomst att

® Det finns en omfattande litteratur som visar att minskad segregation leder till positiva samhéllsekonomiska
effekter se exempelvis Ludwig et al (2001).

" saljaren kan givetvis vélja att sélja till ett lagre pris &n marknadspriset men det vanliga ar dock att den med
hdgst betalningsvilja vinner budgivningen. Dessutom kan bostadsrattsféreningen i undantagsfall vilja att
neka kdparen intrade i féreningen.



bo i attraktiva omraden med manga hdginkomsttagare sa kan det finnas skal att reglera

hyran.

Forekomsten av segregation kan bero pa att den enskilde laginkomsttagaren inte beaktar de
positiva samhélleliga externaliteter som uppstar om hon bestammer sig for att flytta till ett
hoginkomstomrade. Behovet av hyressubventioner (hyresreglering) uppstar darfor att
laginkomsttagarens privata marginalkostnad (PMC) é&r hogre 4n den sociala
marginalkostnaden (SMC) som é&r lika med den privata kostnaden minus vérdet av den
positiva externaliteten. Genom att subventionera hyran (eller reglera hyresnivan) kan fler
laginkomsttagare flytta till attraktiva omraden, vi rér oss fran n' mot n* i figur 1 nedan.
Samhaéllsekonomisk effektivitet uppnas da vardet av subventionerna &r precis lika stort som
vardet av de positiva externaliteterna, hyran blir da h* och antalet laginkomsttagare i det
attraktiva omradet blir n*. Det faktum att den enskilde laginkomsttagaren i avsaknad av
subventioner/hyresreglering inte kompenseras for de positiva samhélliga externaliteter hon
orsakar genom att bosatta sig i ett attraktivt omrade medfor att det bor farre
laginkomsttagare an optimalt (n* < n*) i attraktiva omraden.

Figurl: Samhallsekonomisk effektivitet pd hyresmarknaden

Hyra

PMC= Hyra

hl

optimal

subvention SMC= PMC-Externaliteten

Efterfragan**

! n* Antal laginkomsttagare

i attraktiva omraden

n

** Med efterfragan avses hér laginkomsttagares efterfrgan pa lagenheter i attraktiva omraden

Aven utan att antaga att integration medfor positiva externaliteter kan man utifrdn ett
jamstélldhets- eller rattviseperspektiv argumentera for att en hyresreglering ar onskvard
eftersom den mojliggor for laginkomsttagare att bo i attraktiva omraden. Detta innebér att

man tillampar ett paternalistiskt synsatt (Andersson och Séderberg 2002), det vill séga att



manniskor (politiker) vill 6ka utvalda gruppers boendekonsumtion istéllet for att 6ka deras

totala konsumtion (deras nytta).

Problemet &r att den reglerade hyran, i motsats till riktade subventioner, gynnar alla som
kommer over en lagenhet och inte bara de som é&r laginkomsttagare vilket gor
hyresreglering till ett trubbigt instrument for att forbattra boendesituationen for
laginkomsttagare. Andersson och Soderberg (2002) pekar aven pa det faktum att
bostadsbyggnadssubventionerna, som inforts for att motverka de negativa effekterna av
hyresregleringen, finansieras med allménna skatter vilket i praktiken innebdr att

ldginkomsttagare sjalva finansierar sitt och andras boende.®

2.2 Hyresregleringens effekter pa segregationen

Trots att minskad segregation i debatten ofta anges som det framsta skélet for
hyresreglering sa ar ekonomisk teori inte entydig vad géller hyresregleringars effekt pa
segregation. Glaeser (2003) papekar att det faktum att hyresnivan pa en reglerad marknad
ligger under den pa en fri marknad inte nédvandigtvis innebar att lagenheterna kommer

allokeras pa att sadant satt att segregationen minskar (exempelvis till de fattigaste).

Ett vanligt argument mot hyresregleringar &r att de leder till att farre bostdder byggs. Om
farre bostader byggs med hyresreglering an pa en fri marknad, innebar detta att priserna i
den icke kontrollerade sektorn kommer att vara hogre an pa en fri marknad vilket kan bidra
till o6kad segregation genom att de laginkomsttagare som inte lyckas fa ett
forstahandskontrakt inte heller har rad att kdpa sig en bostads- eller dganderatt. Skulle fler
bostader byggas i attraktiva omraden skulle priserna sjunka och fler manniskor ha rad att

bo i de attraktiva omradena.

Ett annat argument mot reglerade hyror ar att de leder till svagare incitament for att
forbattra bostaders kvalitet.? Arnott (1995) framhéver att detta fenomen inte &r ett problem
I lander som har den typ av hyresreglering som vi har i Sverige eftersom hyresvardarna
tillats hoja hyran till foljd av renoveringar eller andra typer av kvalitetsforbattringar.

® Den borgerliga regeringen foreslar dock i sin budget for 2007 att subventionerna ska trappas ner fran dagens
1,6 miljarder till 500 miljoner 2009. Forslaget métte skarp kritik fran bland annat hyresgastforeningen
Wolodarski (2006)

® Assar Lindbeck l4r ha sagt att “nast bombningar ar hyresregleringar det sikraste séttet att forstora en stad”.
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Glaeser (2003) menar dock att incitament for kvalitetsforbattringar anda saknas eftersom
det inte finns ndgon anledning for hyresvérden att genomga den byrakratiska process som
kvalitetsforbattringar innebar eftersom de anda inte kan hoja hyran mer an for att tacka
renoveringskostnaderna. Englund (1996) menar istallet att den svenska hyresregleringen
lett till Overinvesteringar i kvalitetsforbattringar eftersom detta &r ett sétt att hoja hyran, han
konkluderar att en “reglering alltid kommer att ge incitament till substitution bort fran
sadana aktiviteter som inte bildar underlag for hyreshéjningar, till forman for sadant som
ger rétt att h6ja hyran” (s. 66).

Om hyresregleringen innebar att kvaliteten pd bostader forsamras kan detta enligt Glaeser
leda till 6kad segregation, eftersom endast de samre bemedlade vill bo i de bostader av Iag
kvalitet som omfattas av hyresregleringen. Detta tycks inte vara fallet i Stockholm och vi
kommer darfor inte ndrmare diskutera sambandet mellan eventuella kvalitetsforsamringar

och segregation.

Glaeser (2003) och Englund (1996) framhaller ocksa att hyresreglering skapar incitament
for insiders att stanna kvar pa hyresrattsmarknaden. | en stad som blir mer och mer
attraktiv kan hyresregleringen innebara att insiders som &r laginkomsttagare kan bo kvar
trots att boendekostnaderna i staden stiger. Detta bidrar till att minska segregationen. |
stader dar det ar svart for samre bemedlade outsiders att komma in pa marknaden ar dock
denna effekt enbart temporar. Dessutom uppstar valfardsforluster nar lagenheter bebos av

personer som inte ar villiga att betala marknadsvardet for sitt boende.

Om A hyr en lagenhet som B varderar hogre skulle en pareto-effektiv 16sning kunna
uppnas genom att B betalar A for att fa tillgang till forstahandskontraktet. Detta ar givetvis
olagligt eftersom det skulle undergrava syftet med en hyresreglering. P& Stockholms
bostadsmarknad ar dock denna typ av svarthandel mycket vanlig, vilket minskar utrymmet
for hyresregleringen att verka for minskad segregation. *°

Eftersom efterfragan ar storre an utbudet vid reglerade hyror fordelas lagenheterna genom

nagon icke marknadsmassig mekanism (eller pa en svart marknad som i fallet med A och B

19vardet av svarthandeln med hyreskontrakt i Stockholm uppgér, enligt Fastighetsagarna (2006A), arligen till
ca 1,2 miljarder kronor.
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ovan). Hyresregleringens inverkan pa segregationen beror pa hur lagenheterna fordelas.
Om lagenheterna fordelas slumpmassigt skulle detta kunna leda till minskad segregation
ifall de som far hyreskontrakt exempelvis ar fattigare eller av annan harkomst an den
genomsnittlige stadsbon. Om l&genheterna fordelas genom en valfungerande bostadsko
kommer enligt Glaeser (2003) de med den lagsta alternativkostnaden for tid fa de mest
attraktiva lagenheterna eftersom de har storre majlighet att ga pa visningar. Glaeser menar
att manniskor med l&gre inkomster sannolikt har en l&gre alternativkostnad och kommer

darfor vara de som flyttar in i hyreslagenheterna vilket torde minska segregationen.

Om lagenheterna & andra sidan allokeras baserat pa hyresgastens karaktaristika eller
hyresgastens villighet att muta sa kommer hyresreglering sannolikt leda till okad
segregation. Om hyresvarden inte kan paverka hyran men far valja vem som ska bo i
ldgenheten ar det sannolikt att varden hellre valjer rikare personer med stabil inkomst &n
fattigare. P& en reglerad marknad ar det enligt Glaeser aven troligt att nepotism och

svarthandel uppstar.

2.3 Andra forklaringar till forekomsten av hyresregleringar

Om det &r sa att marknadshyror inte leder till minskad segregation, utan att lagenheter i
attraktiva omraden med fordelaktiga hyror allokeras till personer med goda kontaktnét eller
personer som ar villiga att illegalt betala en engdngssumma for att komma oOver ett
attraktivt hyreskontrakt, kan forekomsten av en hyresreglering forklaras med den sa kallade
insider & outsider-teorin som ofta anvéands i samband med arbetsmarknadspolitik.** Aven
pa hyresmarknaden &r teorin applicerbar. De som redan ar insiders pa hyresmarknaden
verkar for att behédlla regleringen eftersom det gynnar dem i form av lagre
boendekostnader. De som star utanfor hyresmarknaden verkar istallet for att avskaffa

regleringen eftersom den forsvarar for dem att komma in pa hyresmarknaden.

Forekomsten av hyresregleringar kan ocksa forklaras med erévringsteorin.*? Denna teori
utgar fran ett antagande om att manniskor forsoker maximera sin egen nytta. Detta innebéar
att politiker och byrakrater som ér tillsatta for att verka i allmanhetens intresse istallet

instiftar lagar och regleringar som gynnar dem sjalva. Genom att missbruka den reglerade

11 Se exempelvis Saint-Paul 1996 och Calmfors 2004
12 p3 engelska capture theory se exempelvis Posner 1974

10



bostadsmarknaden kan de komma Gver attraktiva lagenheter med en lag hyra till sig sjélva

och sina narstaende.*®

En ytterligare anledning att reglera hyran kan vara att bostadsmarknaden k&nnetecknas av
monopolistisk konkurrens vilket bland annat beror pa att bostader &r heterogena och att det
finns betydande informationsassymeterier samt sok- och transaktionskostnader. Varje
fastighetsagare besitter viss monopolmakt och det kan darfor finnas skél att reglera hyran
for att sékra hyresgasternas besittningsskydd och skydda dem mot ockerhyror. Englund
(1996) papekar dock att fastighetsagarnas majlighet att exploatera sin monopolmakt skulle
kunna begrénsas genom en allmén konkurrenslagstiftning med férbud mot ockerhyror och

krav pa reellt besittningsskydd.**

2.4 Uppsatsens teoretiska utgangspunkt
I denna uppsats kommer vi endast att utreda huruvida hyresregleringen lyckas med att
uppna det mer adla syftet att motverka segregationen och inte narmare ga in pa om den

finns enbart for att skydda insiders eller for att skapa fordelar for politiker och byrakrater.

Sammanfattningsvis kan ségas att om hyresregleringen fungerade som det ar tankt borde
man varken kunna se nagra inkomstskillnader eller alderskillnader mellan hyresgaster i
lagenheter i attraktiva omraden och hyresgaster i jamforbara lagenheter i mindre attraktiva
omraden. Inte heller borde andelen Stockholmsfodda eller svenskfodda vara storre i
attraktiva omraden &n i mindre attraktiva omraden. Med marknadshyror kan man a andra
sidan forvanta sig att de med hogst inkomster bor i de mest attraktiva omradena, daremot
bor inget samband mellan fodelseort och bostadsomradets attraktivitet kunna skonjas.
Kontrollerar vi for inkomst och harkomst bor vi inte heller finna nagra aldersskillnader
mellan olika attraktiva omraden. | teorin borde bostadsrattsmarknaden uppvisa samma
monster som en fri hyresmarknad, det vill sdga inkomstsegregation men inte

harkomstsegregation eller aldersegregation.

3 Att svenska politiker utnyttjar systemet for att skaffa lagenheter till sig sjalva ar inget ovanligt, exempelvis
fallde f d bistandsminister Maj-Inger Klingvall (s) féljande kommentar i en intervju (TV 4 199-03-02) med
anledning av att hon genom AMF snabbt fick forstahandskontrakt sedan hon blivit minister. ’Jag kan ju som
du sakert forstar inte sta i ndgon bostadskd. Det dr nu som jag arbetar i Stockholm, jag kan inte kda for en
ldgenhet om tio ar”.

 Englund (1996) foreslar att ockerhyror skulle kunna defineras som “hyror mer &n ett visst antal procent
over marknadens radande hyresniva for ’likvardiga’ lagenheter” (s.72).
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3. Tidigare empiri

Hyresregleringar &r ett hett debatterat &mne bade i Sverige och utomlands och atskilliga
empiriska studier over hyresregleringens generella effekter har genomforts. Dessvarre &r
den empiriska litteraturen om sambandet mellan hyresregleringar och segregation inte
sarskilt omfattande. | denna uppsats har vi valt att presentera ett antal studier av den
svenska bostadsmarknaden samt en studie Over hyresreglering och segregation i olika
amerikanska stader.

3.1 Glaeser- Leder hyresreglering till minskad segregation?

Glaeser (2003) genomforde en empirisk studie av flera amerikanska stdder med
hyreskontroll. Undersokningen visar att hyresregleringen har mojliggjort for vissa fattigare
hyresgaster att bo i stdder med i 6vrigt h6ga boendekostnader, vidare finner han stod for att
hyresreglering leder till alderssegregation. Lagenheter i den kontrollerade sektorn hyrs
namligen oftast av aldre mer etablerade hushall och inte av unga barnfamiljer, vilket enligt

Glaeser skulle vara mer énskvart ur ett integrationsperspektiv.

Glaeser presenterar inga starka bevis for att hyresregleringar minskar segregationen
daremot ar det i vissa stater, som exempelvis New Jersey, tydligt att hyresregleringen
bidragit till att 6ka segregationen. Vidare konkluderar han att en hyresreglering inte har
nagon generell inverkan pa integrationen i en stad. Bostadsomraden i stader med
hyresreglering tycks vara lika segregerade som bostadsomraden i stader med en fri
hyresmarknad. Sammanfattningsvis papekar Glaeser att hyresregleringen &r ett socialt

kostsamt satt for att emellanat uppna 6kad integration.

3.2 Fastighetsagarna- Hyresreglering och den ekonomiska segregationen

Fastighetsagarna sammanstéllde 2005 en rapport om hyresregleringarnas effekter pa den
ekonomiska segregationen i Stockholm. Fastighetsdgarna jamforde medelinkomsten for
hyresgaster i 13 stadsdelar. De fann att de hushall i innerstaden som bor i hyresrétt, och
som framforallt gynnas av hyresregleringen, har hdgre inkomster an hyresgéster som bor i
ytterstaden. | tabell 1 i appendix framgar tydligt att inkomsterna ar hogre i mer attraktiva
omraden, den genomsnittliga familjeinkomsten &r 59 procent hogre pad Ostermalm an i

Spanga/Kista. Vidare visar fastighetsagarna att familjer boende i hyresrétt i innerstaden har
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drygt 25 procent hdgre disponibla inkomster men betalar bara knappt 15 procent mer i hyra

an boende i ytterstaden (se tabell 2 i appendix).

3.3 Fastighetsagarna- Orattvisa hyror i Mellansverige

Fastighetsagarna genomforde 2006 en undersokning dver hyresnivan och kopkraften i olika
stadsdelar i sex kommuner i Mellansverige."® Syftet med undersokningen var att utreda
huruvida ett omrades attraktivitet speglades i hyresnivderna samt att underséka om det
fanns ekonomisk boendesegregation mellan stadsdelar som ansags olika attraktiva. For att
mata ett omrades attraktivitet anvande sig utredaren dels av hushdllens vérderingar av
egenskaper i bostader och bostadsomraden, dels av sakkunskap inom Fastighetsdgarna.
Fastighetsagarna finner att inkomstskillnaderna (matt som kopkraft) mellan familjer i
centralt belagna bostadsomraden och familjer i perifert belagna bostadsomraden ar stora
men att hyresnivaerna ar i princip desamma. | vissa fall ar det dyrare att hyra en lagenhet i
de stadsdelar som hyresgasterna uppfattar som mest attraktiva, men denna hyresniva-
skillnad motsvarar inte skillnaden i kopkraft. Fran denna observation drar fastighetsagarna
slutsatsen att ’hoginkomsthushall vinner pa dagens hyresreglering via laginkomst-
hushallens subventioner”. Konklusionen av undersokningen ar att dagens hyresreglering
inte motverkar boendesegregation i ndgon av kommunerna i utredningen och att detta ar

sarskilt tydligt i Orebro, Vasteras och Gavle.

3.4 Lind och Hellstrom- Slutsatser fran ett naturligt experiment

Lind och Hellstrom (2003) jamfor hur graden av segregation utvecklats éver tiden (1992-
2001) i Malmo respektive i Stockholm. I Malmé har hyrorna under perioden stegvis
anpassats mot marknadsmassiga nivaer, det vill saga, hyrorna har hojts mer i attraktiva
omraden. | Stockholm har inte nagon sadan anpassning skett, hyrorna har istéllet hojts lika
mycket i alla omraden. | respektive stad har omraden med olika attraktivitetsgrad inom det
kommunala bestandet identifierats, och utvecklingen i dessa omraden jamforts. Redan i
borjan av perioden var den disponibla inkomsten hogre i de mest attraktiva omradena, detta

var sérskilt tydligt i Stockholm.

Om det vore sa att hyresreglering leder till minskad segregation borde en marknads-
anpassning av hyrorna, likt den i Malmo, leda till att gapet i inkomst mellan attraktiva och

15 Uppsala, Vasteras, Orebro, Eskilstuna, Gavle och Falun
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mindre attraktiva omraden okar. Detta var precis vad som skedde i Malmé men vad som &r
anmarkningsvart ar att gapet 6kade proportionellt lika mycket i bada staderna vilket talar
for att en marknadsanpassning av hyrorna relativt sett inte leder till 6kad inkomst-
segregation.

Lind och Hellstrom Kkartlagger dven flyttmdnstrena i Stockholm och Malmd, resultaten
pekar pa att det ar ett mycket litet utbyte av manniskor mellan de mest attraktiva och de
minst attraktiva omradena i bada staderna. Nagra klara skillnader mellan staderna gar inte
att identifiera. Lind och Hellstrom finner, liksom Glaeser, empiriskt stod for att en
hyresreglering tenderar att forsvara for yngre intressenter att komma Over attraktiva
lagenheter. Andelen yngre personer tkade i de attraktiva delarna av bestandet i Malmo,
medan andelen var ungefar konstant i Stockholm.

Lind och Hellstrom presenterar statistik 6ver disponibla inkomster, l6neinkomster, socialt
stod och uthildningsniva for hushall i kommunagda hyresratter i Malmo och Stockholm
aren 1992, 1997 och 2000 (se tabell 3 i appendix for Stockholm ar 2000). Deras data
innefattar for Malmé boende i lagenheter d&gda av Malmé Kommunala Bostader och for

Stockholm bestar deras urval av boende i lagenheter dgda av Svenska Bostader.

Av tabellen kan utldsas att hushall i Svenska Bostaders mest attraktiva omraden har i
genomsnitt 80 procent hogre l6neinkomster an hushall i de minst attraktiva omradena.
Dessutom har en storre andel av de boende i attraktiva omraden eftergymnasial utbildning i

jamforelse med de boende i samma foretags bestand i de minst attraktiva omradena.

3.5 Turner- Vem skyddar bruksvardesprévningen?

Turner (2002) genomforde en undersékning av Stockholms bostadsmarknad for aren
1987-99 vilken baseras pa uppgifter fran bostads- och hyresundersékningen. Turner delar
in staden i fyra attraktivitetsomraden baserat pa overlatelsepriser for 245 bostadsratter i 28
forsamlingar. Han studerar sedan férandringen 6ver tiden for den genomsnittliga disponibla
inkomsten per konsumtionsenhet och finner att bruksvérdessystemet till en bdrjan
formadde motverka segregation genom att fattigare hushall kunde bo pa attraktiva adresser.
Med tiden har det dock enligt Turner skett en “yuppifiering” och hushall med allt hogre

inkomster har etablerat sig i hyreslagenheter i de mest attraktiva omradena. Fran detta drar
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Turner slutsatsen att det inte forefaller som att de laga hyrorna i de attraktiva omradena
forhindrar infiltration av hushall med hdga inkomster. Turners undersokning ar inte
publicerad och saknar darfor manga viktiga element for att anvandas som en palitlig
referens, vi har dock valt att presentera Turners undersokning framst i syfte att anvanda den

attraktivitetsranking han presenterar.

4. Analys

4.1 Metod

Samtliga data i denna uppsats &r, om inte annan kalla anges, tagen ur den senaste
levnadsnivaundersokningen (LNU) som genomfordes av institutet for social forskning vid
Stockholms Universitet i samarbete med SCB under ar 2000. Data ar hamtat fran intervjuer
med ett riksrepresentativt urval om 5 000 personer fodda mellan 1925 och 1981. Intervju-
data har sedan sammankopplats med registerdata dver inkomst, formdgenhet, fodelseort,

folkbokféring etc.

Ur de 5 000 ursprungliga observationerna har vi sorterat ut samtliga boende i hyresrétt eller
bostadsratt i Stockholms kommun. Totalt bestar vart urval av 292 individer, varav 191 ar
boende i hyresratt och 101 &r boende i bostadsratt. Férdelningen mellan man och kvinnor &r
jamn séval sammantaget som uppdelat p& upplatelseform.* Utifran folkbokféringen har vi

kunnat identifiera i vilken forsamling de intervjuade &r bosatta."’

For att estimera en forsamlings attraktivitet kommer vi att anvénda oss av kvadratmeter-
priset for bostadsratter i férsamlingen. Forsell och Engman estimerar dessa i sin uppsats
fran 2000. De anvander sig av ett datamaterial fran SCB som omfattar en stor del av alla
lagenhetsoverlatelser 1996-98. Sammantaget baseras analysen pa 1875 observationer.
Forsell och Engman kontrollerar dven for avgiften och en rad andra faktorer férutom laget
som kan paverka kvadratmeterpriset. De finner att bostadsréatter i férsamlingar belagna nara
centrum har ett hogre kvadratmeterpris &n en likvardig men mer perifert beldgen lagenhet.

1694 kvinnor och 97 mén ar boende i hyresratt, 51 kvinnor och 50 mén &r boende i bostadsratt
Y Figur 2 i appendix visar en karta dver Stockholms kommun med samtliga forsamlingar utmérkta
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Forsell och Engmans analys técker inte forsamlingarna Oscar, Hasselby eller Kista, vilket
troligen beror pa att de slagit ihop forsamlingar i sin analys. | var analys har vi antagit att
priserna dr de samma i Oscar och Engelbrekt, Hasselby och Vallingby samt Kista och
Spanga, detta pa grund av dessa forsamlingars geografiska narhet (se figur 2 i appendix).

Vidare anvander vi oss av de Gverlatelsepriser pa bostadsratter 1995-99 som Turner (2002)
presenterar. Eftersom Turners Overlatelsepriser baseras pa ett farre antal observationer an
Forsell och Engmans véljer vi i var analys att anvanda oss av den senare. Tabell 4 i
appendix visar en rankning av Stockholms stads samtliga forsamlingars attraktivitet baserat

pa kvadratmeterpriset pa bostadsrétter.

I Turners analys saknas Sk&rholmen, vi har darfor antagit att priserna i Skarholmen ar de
samma som i Spanga, detta eftersom dessa tva forsamlingar i Forsell och Engmans analys

ar mest lika med avseende pa overlatelsepris.

Ett grovre matt pa attraktivitet har vi fatt fran Maklarstatistik som sammanstallt
prisutvecklingen i fem olika omraden i Stockholm (tabell 5 i appendix). Denna statistik
baseras pa data fran 2004 och vi har darfor valt att inte narmare presentera dessa resultat

eftersom ett omrades relativa attraktivitet kan forandras 6ver tiden.

Ett ytterliggare satt att bestamma en forsamlings attraktivitet ar att méata hur langt fran
centrum forsamlingen ligger. Vi presenterar i tabell 4 i appendix ett attraktivitetsindex
baserat pa restiden med bil och avstandet i km mellan kungliga slottet och
forsamlingskyrkan. Vi anser att detta satt att bedoma attraktivitet &r underldagset
kvadratmeterpriset pa bostadsratter i och med att det senare inkorporerar alla faktorer som
paverkar attraktiviteten medan det forsta endast inkluderar en faktor namligen avstandet.
Korrelationen mellan samtliga ovannamnda attraktivitetsmatt ar dock hog, (tabell 6 i

appendix).
Som inkomstvariabel anvénder vi i analysen summerad inkomst vilket inbegriper samman-

raknad forvarvsinkomst, kapitalinkomst samt, i forekommande fall, studiemedel. Vi har

valt att inkludera studiemedel eftersom vi inte betraktar studenter som individer utan
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inkomst utan som framtida hoginkomsttagare som under en kortare period belanar sina

framtida inkomster. 8

4.2 Regressionsanalys

For att utvardera effekterna av hyresregleringen med avseende pa segregation har vi
genomfort en rad regressioner. Eftersom Stockholm inte har nagon fri hyresmarknad har vi
anvant bostadsrattsmarknaden for att kunna gora jamforelser med en marknad som bestdms

av utbud och efterfragan.

4.2.1 Inkomstsegregation
Vi har analyserat sambandet mellan ett omrades attraktivitet och de boendes inkomst pa

Stockholms hyres- och bostadsrattsmarknad ar 2000. Som matt pa attraktivitet kommer vi i
analysen genomgaende anvanda det kvadratmeterpris som Forsell och Engman (2000)
estimerat. | tabell 7 i appendix presenteras dven resultatet av samtliga regressioner baserat

pa Turners kvadratmeterpris och kvadratmeterpriset enligt Méaklarstatistik.

Vid en berakning av enkla medelvarden kan man se att bosatta i hyresratter pd Ostermalm
tjanar drygt det dubbla (eller 227 600 kronor mer per ar) i jamforelse med bosatta i
hyresratter Séder om Soder. For bostadsratter ar skillnaden annu storre, boende pa
Ostermalm har en arsinkomst som &r nastan tre ganger hogre (eller 495 600 kronor hogre
per ar) an boende Soder om Sader. Inkomstskillnaderna mellan olika upplatelseformer &r
stora, boende i bostadsratt har en arsinkomst som ar 30 procent hogre (eller 108 800 kronor

hogre per ar) an boende i hyresratt.

Tabell 1: Medelinkomst per stadsdel

Hyresratter Bostadsratter

Stadsdel Medelinkomst, kr  Antal hushall Medelinkomst, kr ~ Antal hushall
Alla Stadsdelar 275 860 191 384 675 101
Ostermalm 424 873 13 792 865 17
Vasastan-Kungsholmen 310 195 35 319 135 20
Sodermalm 238519 23 297 027 12

Vasterort 208 421 88 296 432 38

Soder om Soder 197 292 32 297 290 14

18 | sammanraknad forvarvsinkomst ingér inkomst av tjanst och inkomst av naringsverksamhet samt pension
och ersittning fran arbetsloshetskassa medan bidrag s& som social- och bostadsbidrag inte ingar.
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Vid en enkel regression dver sambandet mellan en individs inkomst och bostadsomradets

attraktivitet ar det tydligt att det finns ett samband mellan en hdg inkomst och ett attraktivt

boende, forvanande nog &r detta samband starkare for hyresratter an for bostadsratter (se

kolumn 1 i tabell 2 och 3).

Om person A tjanar 100 000 mer per ar an person B ar A forvantad att bo i en hyres-

lagenhet med ett kvadratmeterpris som &r 700 kronor hogre an kvadratmeterpriset for B:s
lagenhet (£,=0,007). Motsvarande siffra for bostadsrétter ar bara 200 kronor ( £, =0,002).%

Tabell 2: Resultat for hyresratter baserat pa Forsell och Engmans (2002) kvadratmeterpris

Estimerad regression: kvmpris = a + g, Ink + 8, X + 3,2

Inkomstsegregation Hiirkomstsegregation Alderssegregation
D @ 3 “@ S © W] ®) © aom {1y a2
Inkomst 0,007+ 0007+ 0007+ 0,004* 0007+ O0006* 0,003 0006 0004 D0006* 0,007* 0,006%
(@) ooz (000 pozy 0002y 002y mp0zy  ody Qo0 (eody 0002 02y (0002
DSamboe -3053*
(1021
Dsambos 67 75%
ath etsimmar (23 38
Dman 9869
F31.3)
Dkan fixa 12000 3553*
®a0.2)
Dférmogenhet 4671%*
(1938
Dfid Stockholm 1804** L
(7428 (1423)
Dfid Sverize 4099+ 4112%* 3833*
(758 ) (868 97 (765,70
DBidaferildrarsy ensla 5882+ 5024%
(1276) (1352
DLiinuppv 3883* -25,08
(1392 (303 0
Dung (<30) 2091+ 1418k
@563 (Bl5m
Adjusted R? 0038 0133 0092 0,065 0111 0206 0,97 0,152 0319 0214 0,121 0215
Antal observ. 190 171 190 190 190 190 60 60 60 190 190 190

*Signifikant pa 1% nivan

**Sjgnifikant pd 5% nivan

***Sjgnifikant pd 10% nivan

19 Skillnaden i kvadratmeterpris mellan det mest attraktiva omradet och det minst attraktiva omradet &r ca

15 000 kr.
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Tabell 3: Resultat for bostadsratter baserat pa Forsell och Engmans (2002) kvadratmeterpris

Estimerad regression: kvmpris = a + g, Ink + 8, X + 3,2

Inkom stsegregation Hirkomstsegregation Alderssegregation
(1) (2) (3) ) () (6) D] 6] ®) (10)
Inkemst 0,002%* 0,002#%++ 0.003** 0,002%*+* 0002** 0,002*** 0002 0,002 0,002** 0,002%*
(=) 0,001) 001 opoly (0001 0,001y 0,002 (0,003 (0,002) 0001y 0,001)
DSambeo - 633,6
£1656)
Dsambos - 2100
ath etstimmar 35,15)
Dman 5 5 2740%* .
(1094
Dlkan fixa 12000 e 5 5 5441
(3035
Dférmigenhet . . . 1160
(1765
Dfed Stockholn = = = = -200,6
(1113
Dféd Sverige - - - - - 987.2 - - - 9545
r1422) (1410
DBadafirildrarsy ens} ) . . . . ; 9022
(2170
DLinuppv - - - - - - - 0,004
(1932
Dung (<30) . . - - - . . - 2033 20T wA
(1252) £1256)
Adjusted R* 0,031 0,026 0,080 0,035 0,022 0,026 -0,032 0,022 0,048 0,043
Antal obserwvationer 100 93 100 100 100 100 31 31 100 100
*Signifikant p& 1% nivan **Sjignifikant p& 5% nivan ***Sjgnifikant pa 10% nivan

For att ytterligare utreda vilka faktorer som paverkar i vilket omrade en individ bor har vi
introducerat ett antal kontrollvariabler. For att fa en rattvisande bild av en individs inkomst
vore det rimligt att titta pa hushallsinkomsten, i avsaknad av denna information har vi
istallet introducerat en dummy variabel fér om individen &r samboende samt en variabel for
hur manga timmar per vecka sambon arbetar. |1 kolumn 2 i tabell 2 kan utlasas att sam-
boende, givet sin inkomst, generellt sett bodde mindre attraktivt an vantat ( 5, = -3 053). De
som hade en arbetande sambo bodde dock generellt sett mer attraktivt &n véntat. En
samboende med en person som arbetar 40 timmar i veckan &r forvantad att bo i en lagenhet

som &r vard 2 720 kronor mer per kvadratmeter (£,= 68) &n en person som inte har en
arbetande sambo.?’ Parametern p, ar positiv eftersom samboende med en arbetande sambo

har en hogre disponibel hushallsinkomst &n en ensamstaende med motsvarande inkomst,

2 40 tim*68 kr=2720 kr
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den samboende kan darfor bo attraktivare an en jamforbar individ som ar ensamstaende. En
samboende med en person som inte arbetar har tvartom en l&gre disponibel
hushallsinkomst &n en ensamstaende eftersom endast en 16n ska tacka hushallets samtliga

utgifter vilket forklarar varfor £, ar negativ.

Som ett matt pa huruvida en individ har tillgang till kapital och/eller goda kontakter har vi
inkluderat en dummy variabel som tar vardet ett om individen svarat ja pa fragan: Om Du
plotsligt hamnade i en situation, dar Du pa en vecka maste skaffa fram 12 000 kr, skulle Du
kunna klara det? Vara regressioner visar att de som angivit att de kan skaffa fram 12 000
kronor generellt bor i en lagenhet som ar vard 3 600 kronor mer per kvadratmeter &n en
person med samma inkomst som svarat nej pa fragan ovan. Vidare adderade vi en dummy
for formodgenhet som tar vérdet ett om individen har en férmdgenhet som Overstiger
900 000 kronor. Vi kan da se att formdgna manniskor generellt sett bor i lagenheter som &r
varda 4 700 kronor mer per kvadratmeter an de individer med samma inkomst som inte har
nagon formogenhet. Resultaten ovan baseras pa de regressioner vi utfort med hyresrétter

och samtliga koefficienter &r signifikanta pa femprocentsnivan (kolumn 4 tabell 2).

Resultaten for bostadsratter visar liknande resultat men ar inte signifikanta, vilket indikerar
att tillgang till kapital och goda kontakter &r ett viktigare rekvisit for att skaffa sig en
attraktiv lagenhet pa hyresmarknaden an pa bostadsrattsmarknaden (kolumn 4 tabell 3).
Dessa resultat ger tydligt stod for hypotesen att pengar och kontakter ar tva viktiga faktorer

som Okar sannolikheten att komma 6ver ett forstahandskontrakt pa en attraktiv adress.

Man bor givet sin inkomst generellt sett mindre attraktivt an kvinnor, vilket beror pa att
man vanligtvis tjanar mer an kvinnor men att bostadsomraden séllan ar segregerade med
avseende pa kon. Vi utforde den enkla regressionen enbart for man och fick da starkare
resultat for samtliga attraktivitetsmatt (tabell 4).

Tabell 4: Resultat med samtliga attraktivitetsmatt (endast man) kvmpris = o + S, Ink

Forsell & Turner Maklarstatistik ~ Avstand bil min  Avstand bil km
Engman

Inkomst  0,008* 0,006* 0,011* 0,000 0,000

(o) (0,002) (0,001) (0,003) (0,000) (0,000)
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4.2.2 Harkomstsegregation
For att utreda om var hypotes om att infodda svenskar i allmanhet och infodda

stockholmare i synnerhet gynnas pa hyresrattsmarknaden sa har vi adderat ett antal

kontrollvariabler till den ursprungliga funktionen kvmpris =« + £,Ink . Resultaten nedan

baseras pa hyresrattsmarknaden.

Kontrollerar vi for inkomsten kan vi se att svenskfoédda generellt sett bor i ldgenheter som
ar varda 4 100 kronor mer per kvadratmeter an de lagenheter som hyrs av utlandsfodda.
Svenskar som &r fodda och/eller uppvuxna utanfoér Stockholms lan tycks daremot inte
missgynnas pa hyresrattsmarknaden. Foraldrarnas fodelseland tycks &ven vara av
avgorande betydelse for hur attraktivt en individ bor. En individ med svenskfodda foréldrar
ar forvantad att bo i lagenhet som &r vard drygt 5 000 kronor mer per kvadratmeter dn en
individ med samma inkomst som har minst en invandrad foralder. Det bor dock noteras att
endast 60 respondenter boende i hyresratt svarat pd fragan: Ar bada dina féraldrar fodda i
Sverige? Detta innebér att tillforlitligheten av dessa resultat inte ar lika htg som i resten av

var analys.

Pa bostadsrattsmarknaden blir inga av resultaten signifikanta vilket indikerar att givet att vi
kontrollerar for inkomsten sa saknar harkomsten betydelse pa bostadsrattsmarkanden. Att
endast inkomst och inte harkomst bestammer vem som bor i de mest attraktiva omradena ar

vad som kan forvantas pa en fri marknad.

4.2.3 Aldersegregation
Vi finner att individer yngre an 30 ar (fodda senare dn 1969) boende i hyresrtt saval som i

bostadsratt generellt sett bor attraktivare an deras inkomst indikerar, detta resultat haller
aven om vi kontrollerar for fodelseland. Vid en analys av medelaldern i olika stadsdelar for
hyresratter och bostadsratter kan vi inte se nagot samband mellan ett omrades attraktivitet
och medelaldern. Medelaldern &r ungefar den samma for boende i hyresratt och boende i
bostadsratt. Boende i hyresratt ar aldst Soder om Soder och yngst pd Ostermalm men
skillnaden i medelalder ar endast sex ar. Vara resultat indikerar att yngre givet sin inkomst
bor attraktivare an &ldre. Att medeldldern inte skiljer sig namnvart mellan hyresréatter och

bostadsratter (boende i bostadsratt &r i genomsnitt 0,6 ar dldre) finner vi forvanande.
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Vi har i var analys aven kontrollerat for antalet rum for att utreda huruvida yngre bor
attraktivare for att det finns fler sma lagenheter i attraktiva omraden. Vi finner inget
samband mellan ett omrades attraktivitet och det genomsnittliga antalet rum i férsamlingen.
Hedvig Eleonora toppar listan med i genomsnitt fyra rum per lagenhet medan Engelbrekt
ligger i botten med 1,5 rum. Vad géller attraktivitet hamnar Engelbrekt pa tredje plats och
Hedvig Eleonora pa femte plats. Vi drar darfor slutsatsen att resultaten ovan inte kan

héanforas till det faktum att vissa stadsdelar karaktériseras av en viss lagenhetstyp.

Att yngre givet sin inkomst bor mer attraktivt an aldre tror vi beror pa tva fenomen. For det
forsta ar det inte ovanligt att unga far hjalp av sina foraldrar, detta kan ta sig uttryck genom
ekonomiska bidrag till kop av lagenhet/svartkontrakt eller genom att foréldrarna placerat
barnen i bostadsko eller pa annat sétt ordnar en Iagenhet at dem. For det andra kan detta
bero pa att unga med en lag inkomst valjer att ta hoga lan for att bo pa en attraktiv adress
eftersom de i framtiden antar att de kommer att ha en hégre inkomst. For att ndrmare utreda
detta vore det intressant att for unga analysera sambandet mellan foréldrarnas inkomst och
hur attraktivt barnen bor.

Pa en fri marknad ar det rimligt att anta att yngre mindre etablerade hushall skulle valja att
bo i hyresratt medan aldre mer kapitalstarka hushall skulle vélja att investera pengar i en
bostadsratt. Att vi inte kan se nagon skillnad i medelalder mellan de tva upplatelseformerna
ar antagligen ett resultat av att hyresregleringen gor det svart for unga att komma 6ver en
hyresratt och att de darfor istallet kdper en bostadsratt, trots att detta for manga unga
innebdr ett icke optimalt utfall i form av Okad risk och bundenhet, vilket i ekonomiska

termer ar en valfardforlust.

4.3 Slutsats

Hyresregleringen i Stockholm lyckas inte minska segregationen, tvartom ar den reglerade
hyresrattsmarknaden mer segregerad an den fria bostadsrattsmarknaden. Hyresratts-
marknaden &r segregerad i synnerhet med avseende pa harkomst, sarskilt missgynnade &r
forsta och andra generationens invandrare. P& bostadsrattsmarknaden tycks harkomst, givet

att vi kontrollerar for inkomsten, daremot sakna betydelse for hur attraktivt en individ bor.
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Vad géller inkomst och formdgenhet ar det tydligt pa saval bostadsrattsmarknaden som
hyresrattsmarknaden att en hoég inkomst och/eller férmdgenhet har betydelse for hur
attraktivt en individ bor. Dessa resultat &r starkare pa hyresrattsmarknaden an pa
bostadsrattsmarknaden. Boende i bostadsratt har dock en avsevért hdgre genomsnittlig
inkomst an boende i hyresratt, vilket indikerar att det finns ett behov av en fungerande

hyresrattsmarknad.

Vi finner stod for aldersegregation pa bada marknaderna men tvartemot tidigare studier (ex
Glaeser 2003) finner vi att unga generellt sett bor attraktivare &n deras inkomst indikerar.
Detta tror vi beror pa hjalp fran foraldrarna och/eller en belaning av framtida hogre
inkomster. Vi fann det forvanande att boende i bostadsratt var i snitt lika gamla som
boende i hyresrdtt eftersom vi hade forvéantat oss att den genomsnittlige boende i
bostadsratt skulle vara aldre an den i hyresratt. Att sa inte ar fallet tolkar vi som ett resultat
av att hyresregleringen hindrar unga fran att komma in pa hyresmarknaden och att de

darfor véljer att kbpa en bostadsratt.

Resultaten ovan ger stod for var hypotes; att den reglerade hyresmarknaden inte fungerar
som det ar tankt utan ger upphov till segregation och undergraver manga manniskors
mojligheter att hyra en lagenhet. De som bor i hyresréatt i attraktiva omraden har generellt
sett en hogre inkomst och en storre formdgenhet &n boende i mindre attraktiva omraden,
dessutom &r de sannolikt inte invandrare. Var analys visar att bostadsrattsmarknaden
fungerar pa ett sadant sétt som kan vantas av en fri marknad, inkomst och formdgenhet har
betydelse for hur attraktivt en individ bor medan harkomst saknar betydelse. Sammantaget
kan ségas att hyresregleringen i Stockholm inte lyckats motverka segregation, istéllet tycks
den reglerade hyresmarknaden vara mer segregerad an den fria bostadsrattsmarknaden.

Vidare ar det stora inkomstskillnader mellan de olika upplatelseformerna.

De storsta nackdelarna med var analys &r att vi har ett relativt litet urval, att var data ar sex
ar gammal samt att vi saknar vissa viktiga variabler som skulle gjort var analys mer
tillforlitlig. 1 framtiden vore det intressant att genomfcra analysen baserat pa hushallets
inkomst istallet for individens inkomst. Dessutom vore det fordelaktigt att titta pa

foraldrarnas inkomster for att utreda huruvida unga laginkomsttagare lyckas skaffa sig en
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lagenhet pa en attraktiv adress genom att de har valbargade foraldrar med goda kontakter.

Det vore aven intressant att jamfora utbildningsnivan i olika stadsdelar.
Vidare vore det onskvart att undersoka hur de boende i hyresratt kommit Over sina

forstahandskontrakt eftersom detta skulle ge en dkad forstaelse for de radande fordelnings-

mekanismerna och en forklaring till hur segregation uppstatt pa hyresrattsmarknaden.
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Appendix

Tabeller

Tabell 1: Disponibel inkomst for familjer boende i hyresréatt 2002

Antal Familjer Medelvarde, kr

Alla stadsdelar 249 244 202 092
Hela innerstaden 92 818 231801
Ostermalm 17 477 270 863
City/Vasastan 19 094 238 441
Sodermalm 39543 220821
Kungsholmen 16 704 209 337
Inre ytterstaden 54 734 191 985
Vasterled/Bromma 15 967 201511
Hégersten/Enskede/ N.Skarpnack 38 767 188 061
Yttre ytterstaden 101 692 180 416
Skérholmen/Brannkyrka 22 805 189 011
S.Skarpnéack/Vantor/Farsta 40 677 180 858
Hasselby/Vallingby 16 885 180 798
Spanga/Kista 21325 170 078

Kélla: Fastighetsdgarna 2005

Tabell 2: Disponibel inkomst for familjer boende i hyresratt 2002 och hyresniva 2003

Antal familjer Medelinkomst, kr  Arshyra kr/kvm

Alla stadsdelar 242 244 202 092 388
Innerstaden 92 818 231801 968
Soderort 102 249 185 407 838
Vasterort 54 177 182 683 850

Kélla:Fastighetsdgarna 2005
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Tabell 3: Inkomst- utbildningsdata dver svenska bostaders hyresgaster i Stockholm ar 2000

Variabel
Disponibel hushallsinkomst, en vuxen (1 000 kr)
Disponibel hushallsinkomst, tva vuxna (1 000 kr)

Hushallens I6neinkomst (1 000 kr)

Omrédets attraktivitet
(dar 1 &r mest attraktivt)

1

160
355
181

Genomsnittligt socialt stod, hushall med en vuxen (1 000 kr) 1

Genomsnittligt socialt stod, hushall med tva vuxna (1 000 kr) 0

Eftergymnasial utbildning (procent)

51

Kalla: Lind och Hellstrom 2003

2
143
286
140
4

6
38

3
123
239
99
9
17
32
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Tabell 4: Attraktivitetsindex for Stockholms férsamlingar baserat pa kvm pris

Forsamling Kvmpris, kr
Forsell &
Engman (2002)
Stockholms Domka 21 950
Kungsholmen 18 217
Engelbrekt 17 657
Oscar 17 657
Hedvig Eleonora 17 159
Johannes 17 143
Matteus 16 083
Gustav Vasa 15982
Adolf Fredrik 15 064
St Goran 14 496
Katarina 13902
Sofia 13814
Maria Magdalena 12 596
Essinge 12 505
Hdogalid 11 363
Enskede 10 000
Vasterled 9683
Hésselby 9 460
Vallingby 9 460
Hégersten 9 055
Brannkyrka 8 273
Vantor 8 058
Bromma 7 898
Skarpnéack 6 430
Farsta 4977
Skérholmen 2777
Spénga 1772
Kista 1772

* R= Ranking efter attraktivitet
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25
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kr Turner
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4871
13760
9906
14 102
14 227
9517
13119
10 648
16 430
10514
10750
7613
6 530
12 407
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7383
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5971
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4786
4199
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3277
3277
2755
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**Baseras pa uppgifter fran www.viamichelin.com

Tabell 5: Attraktivitetsindex for Stockholms stadsdelar

Stadsdel Kvmpris, kr
Vasastan-Kungsholmen 43 732
Ostermalm 43732
Sodermalm 41961
Soder om Soder 23 964
Vasterort 22 401

Kalla: Maklarstatistik 2004
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Tabell 6: Korrelation mellan de olika attraktivitetsmatten

Kvadratmeterpris,

Kvadratmeterpris,

Kvadratmeterpris,

Avstand till slottet

Avstand till slottet

Forsell&Engman Turner Maéklarstatistik min med bil km med bil
Pearson Correlation 1 ,881* ,868* -,621* =777
Kvadratmeterpris, . .
Forsell&Engman Sig. (2-tailed) ,000 ,000 ,000 ,000
N 292 292 290 292 292
Pearson Correlation ,881* 1 ,889* -,653* -,733*
Kvadratmeterpris, . .
Turner Sig. (2-tailed) ,000 ,000 ,000 ,000
N 292 292 290 292 292
Pearson Correlation ,868* ,889* 1 -, 712* -,788*
Kvadratmeterpris, Sig. (2-tailed) ,000 ,000 ,000 ,000
Méklarstatistik
N 290 290 290 290 290
Pearson Correlation -,621* -,653* -, 712* 1 ,939*
Avstand till slottet . .
min med bil Sig. (2-tailed) ,000 1000 ,000 ,000
N 292 292 290 292 292
Pearson Correlation - 777* -,733* -,788* ,939* 1
Avstand till slottet - :
km med bil Sig. (2-tailed) ,000 ,000 ,000 ,000
N 292 292 290 292 292

*Signifikant pa 1% nivan
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Tabell 7: Resultat med olika attraktivitetsmatt
Estimerad regression: kvmpris = o + g,Ink + 5, X + f,Z

Resultat for hyresratter baserat pa Turners (2002) kvadratmeterpris

Inkom stsegregation Hirkomstsegregation Alderssegregation

&Y @ 3 @ ® ©® @) ® © aom an 12
Inkomst 0,005* 0,005+ 0,006* 0,003*%+ 0,005* O0,005* 0,004 0,003 0,003 0,003 0,006* 0,005*
(@) 01y @0 @pol)  @POly  @pOly  @pnn 0003 @03 @0 0p0% @0 @pon)
DSambe - -lafax* - - - 5 s - - R R

(Pé4 20
Dsambos - 37,78%* . - - - - - - - -
arh etstimmar (17 40
Dman - - -1005%** - - S S 5 5 - -
(5370
Dlkan fixa 12000 - - - 1928% - - 5 - = . R
(687.0)
Dfirmigenhet - - - 4049+ - - - - - - -
(1484
Dfid Sto ckhelm - - - - 662.9 - - - 2047+ - -
(5545
Dfad Sverige - - - - - 1976* - - - 2161%** 344.0
(584 50 (11571 (1043)
DLiinuppv - - - - - - 2542%% L - 1321 -
(965,5) (1149
DBadaférildrarsvenska - - - - - - - 3060+ 2331%* - -
0443 (14T
Dung (<30) - - - - - - - - - - 9354 6089
(6379 (6314)

Adjusted B2 0,095 0.124 0,107 0,151 0,007 0,143 0,128 0,174 0,212 0.164 0,101 0,142
Antal observationer 190 171 100 100 o0 150 a0 a0 a0 &0 100 190
*Signifikant pd 1% nivan **Signifikant pd 5% nivan ***Sjgnifikant pa 10% nivan

Resultat for bostadsratter baserat pa Turners (2002) kvadratmeterpris
Inkomstsegregation Hiirkomstsegregation Alderssegregation
@ @ (3 ()] e © v ® © (10)

Inkomst 0,002+ 0,002** p,002*% 0,002%+* 0002%* 0,002+ 0,001 0,002 0,002%* [0,002%*

()] 001 En @D @ @D @M 00 O @l oL

DSambo - 037.2 - - - - s - - R

(1231)

Dsambos - 23,67 - - - - - - - -

ath etstimmar (26,14)

Dman - - S2073%* . - - - = - R

(504 5]
Dlkan fixa 12000 - - - 3896 - - - - - -
(2891)
Dfsrmigenhet - - - 1291 - - - - - -
(1296)
Dféd Steckholm - - - - -2215 0 - - - - -
(#19.6)

Dféd Sverige - - - - - 3504 - - - 3440
(10493 (1049)

DLimugppv - - - - - - - 177.1 - -

(1684)
DBadaforildrarsy enska 5 e e e e e = 99346 - =
(1833)
Dung (<30) . ; ; ; ; ; ; ; 0841 9793
92991 (1256)

Adjusted R2 0.043 0.069 0,094 0,051 0.033 0,034 -0.052  -0.042 0,044 0035

Amntal ebsemvationer 100 03 100 100 100 100 31 31 100 100

*Signifikant pad 1% nivéan **Signifikant pa 5% nivan ***Sjgnifikant pa 10% nivan
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Resultat for hyresratter baserat pa Maklarstatistiks (2004) kvadratmeterpris

Inkom stsegregation Hirkomstsegr ezation Alderssegregntion
) @ 3 “ 5 ©) g 8 ©) am an a2
Inkomst 0010*  0010* 0011* 0005 000 0008+ 00035 0001 0001 0001 0010 0,008
() 00z 0,003) 0 po3) (0,004) (0,007) 0,003F) (0 f0g) (0f0g) (00g) (0 f0s) 003 0h03)
DSambo - -5371*% . - S 5 5 s - - - R
(2028)
Dsambos S 103, 4%* . 5 S 5 5 - - - - -
arb etsimmar 46,411
Dman - - S25GTwE L - - S S 5 5 - -
(14067
Dkan fixa 12000 - - - 5071*% - - S S 5 5 - .
(1811}
Dférmagenhet - - - B1TT** . - - - 5 5 = .
@912
Dféd Stockholm : : : : 1778 - : : 4078 - : :
(1451 (2799)
Dféd Sverige B B . . B 4758% . B B 4576 - 4738*
(1537 @045 (1563)
DLinuppv : : e e : : 6285%F . : 3699 - :
(2315) (F026)
DBiadafériildrarsy enslka - - - - - - - T135*%  5683*%* - - -
(2439) (2659)
Dung (<30) - - - - - - - - - - 0493 1280
(1678) (1664)
Adjusted R2 0,045 0,077 0,058 0,092 0,049 0,088 0,083 0,110 0,127 0,103 0,043 0,083
Antal obsexvationer 190 171 190 190 190 190 60 60 60 60 190 190
*Signifikant pa 1% nivan **Signifikant pa 5% nivan ***Sjgnifikant pa 10% nivan

Resultat for bostadsratter baserat pa Maklarstatistiks (2004) kvadratmeterpris

Inkomstsegr egation Hiirkomstsegregation Alderssegregntion
@ @ (&) @ &) © ™ ® @ (10)

Inkomst 0,004**+ 0,003 0,005++ 0,003 0,004%++ 0004*++ 0004 0,004  0,004%%* 0,004%*

(@ 0,002 0,002) pozy Py @00 002 PR @005 0002 0002
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Dsambes - 40,28 - - - - s - - R
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Dman - - -407E%* - - - = - R

(2044
Dkan fixa 12000 - - - 3418 e = = = - -
Far
Dfirmigenhet - - - 3084 - - - - - -
@271
Dfiéd Sto clholm = 5 = = 5108 - _ _ - -
(2086)

Dfid Sverige - - - - - 6423 - - - 5943
(2638) (2641)

DLinuppv - - - - - - 2677 - - -

(3893)
DBidaforildrarsy enska e e e e e e - -1585 - =
@205
Dung (<30) - - - - - - - - 2286 2276
(2343) (2355)

Adjusted R? 0,024 0,023 0,071 0,027 0,014 0014 0032 0,044 0023 0,013

Antal obsewvationer 93 91 98 93 93 93 30 30 93 93

*Signifikant pd 1% nivan **Signifikant pa 5% nivan ***Sjgnifikant pa 10% nivan
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Figurer

Figur 1: Utbud och efterfragan pa lang sikt pa en reglerad marknad
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Figur 2: Karta dver samtliga férsamlingar i Stockholmskommun

[ wasterort
M vazastan - Kungzholmen
[ Sadermalm

Ostermalm
B Sioder om sidder

01 = Stockholms Domkyrkoférsamling
04 = Johannes
05 = Adolf Fredrik
06 = Gustav Vasa
07 = Matteus
10 = Hedvig Eleonora
13 = Maria Magdalena
15 = Katarina
18 = Kungsholmen
Kélla: Maklarstatistik karta éver Stockholm (2006)
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