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Lyckas hyresregleringen
motverka segregation
i Stockholm?

HANNA FRIDELL
OCH CECILIA BROGREN

Under andra virldskriget inférdes en
hyresreglering i Sverige som temporirt
skydd mot de hyreshdjningar som for-
vintades i krigets spir. Enbart hyres-
stegringar som grundade sig pa pivis-
bara kostnadshojningar godtogs. Syftet
med politiken var att alla skulle beredas
mojlighet att bo i sunda, rymliga, vilpla-
nerade och dndamilsenliga bostider av
god kvalité” (Bryntesson 2001, s 44).

Hyresregleringen blev inte tempo-
rir utan fortsatte efter kriget. I borjan
av 197o-talet bytte hyresregleringen
namn till bruksvirdessystemet, men den
ekonomiska innebérden ir fortfarande
densamma, och vi kommer dirfor ge-
nomgiende att anvinda oss av termen
hyresreglering.

Hyrorna i Sverige bestims av tvé oli-
ka principer; bruksvirdesprincipen och
det kollektiva férhandlingssystemet.
Uppstir en tvist mellan hyresgisten och
hyresvirden ska bruksvirdesprincipen
tillimpas och hyran bestimmas till ski-
ligt belopp. Hyran ir inte att anse som
skilig om den ir patagligt hogre dn hy-
ran for ligenheter som med hinsyn till
bruksvirdet ir likvirdiga.

FORUM

Bruksvirdessystemet leder enligt manga
till skevheter i hyresnivierna (Meyer-
son m fl 1990; Lind 1996). Exempelvis
baseras bruksvirdet till stor del pa li-
genhetens produktionskostnad vilket
innebir att miljonprogramsligenheter
i Stockholms ytteromriden kan ha ho-
gre kvadratmeterhyra dn dldre, men mer
attraktiva, ligenheter i innerstaden.

Att utbudet av ligenheter i Stock-
holms innerstad dr lingt mindre dn ef-
terfrigan vid den ridande hyresnivén ir
uppenbart. Exempelvis ir den genom-
snittliga kotiden for en etta i Vasastan
eller pd Ostermalm ca femton dr medan
den i mindre attraktiva omraden sisom
Rinkeby och Breding endast dr tva ar,
enligt Stockholms Stads bostadsfor-
medling. For att undgd de linga koerna
har en omfattande illegal handel med
forstahandskontrakt uppkommit. Ett
attraktivt kontrake kan siljas f6r hund-
ratusentals kronor och ménga ligenhe-
ter formedlas inte till bostadsformed-
lingen. Den som kan skaffa fram dessa
pengar eller den som har kontakter kan
komma 6ver hyreskontrakt medan min-
dre bemedlade och/eller kontaktlosa ir
hinvisade till linga koer. Detta kan ge
upphov till flera typer av segregation.

Vidare ir det rimligt att anta att
linga bostadskéer, dven i avsaknad av
en svartmarknad, kan ge upphov till
segregation. Minniskor som ir fédda
i Stockholmsomridet har haft storre
mojligheter 4n minniskor frin annan
ort att forutse att de i framtiden kom-
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mer att behova en bostad i Stockholms
innerstad och dirfor prioriterat att dr-
ligen betala for att std i bostadsko. Vad
giller ungdomar gynnas de som haft f6r-
utseende fordldrar som kunnat avvara
pengar arligen for att placera barnen i
bostadsko.!

Om hyresregleringen leder till att
vissa hushill som énskar bo i hyresritt
tvingas 6ver till bostadsritt eller dgan-
deritt innebir detta effektivitetsforlus-
ter, genom att dessa hushill tvingas bira
den osikerhet och de transaktionskost-
nader som ir forknippande med att dga
sin bostad i stillet for att hyra den (Eng-
lund 1996). Vidare kan en omvandling
till bostadsritter ha negativa effekter pa
integrationen eftersom staden i avsak-
nad av hyresritter endast kommer att bli
en mojlig boendeplats for dem som kan
skaffa fram tillrickligt med kapital for
att kopa en ligenhet.

Vir utgidngspunkt i denna artikel ir,
liksom i Lind (1995), att den klassiska
ekonomiska kritiken mot hyresregle-
ringar — dvs ineffektivt utnyttjande av
ligenhetsbestindet, inlasningseffekter,
svarta marknader osv - ir befogad. Vi
avser dock inte utreda huruvida eller
till vilken grad dessa negativa effekter
uppkommit som en foljd av hyresreg-
leringen. I stillet viljer vi att analysera
det vanligaste argumentet for hyresreg-
leringar, dvs att reglerade hyror bidrar
till minskad segregation, genom att a/la
har mojlighet att bo i attraktiva omri-
den oavsett om de har fédrmégan/viljan
att betala marknadsvirdet for sitt bo-
ende. Bostadsutskottet menade i sitt
betinkande (2005/06, s 13) exempelvis
att marknadshyror skulle "undergriva
ménga minniskors méjligheter att hyra
en ligenhet”.

Vir hypotes dr att den reglerade
bostadsmarknaden torde ge upphov
till segregation och undergriva méinga
minniskors mojligheter att hyra en 13-
genhet genom att endast de som har
mojlighet att fi fram flera hundratusen
kronor till ett ”svartkontrakt” och/eller
har kontakter kan f4 ett accraktive hyres-
kontrakt utan att behéva std i bostadskd
imanga ar.

I denna artikel diskuterar vi inled-
ningsvis teoretiska forklaringar till
férekomsten av hyresregleringar. Dir-
efter gors en genomging av tidigare
studier av hyresregleringars effekt pé
segregation. Slutligen presenteras re-
sultaten i var undersokning av segrega-
tion pa Stockholms bostadsmarknad.
Vi finner inga beligg for att hyresreg-
leringen lyckas motverka segregation i
Stockholm.

Varfor finns hyresregleringar?

Om minskad segregation ger upphov till
positiva externaliteter? och ligre hyror
mojliggér f6r minniskor med lag in-
komst att bo i attraktiva omriden med
manga héginkomsttagare sa kan det fin-
nas skil att reglera hyran.

Problemet ir att den reglerade hy-
ran, i motsats till riktade subventioner,
gynnar alla som kommer 6ver en ligen-
het och inte bara de som ir liginkomst-
tagare. Detta gor hyresreglering till ett
trubbigt instrument for att férbittra bo-
endesituationen for laginkomsttagare.

Om A hyr en ligenhet som B virde-
rar hogre skulle en paretoeffektiv 16s-
ning kunna uppnis genom att B betalar
A for ate fa tillging till férstahandskon-
traktet. P4 Stockholms bostadsmark-
nad ir denna typ av svarthandel mycket
vanlig, vilket minskar utrymmet for

1 Reglerna for att std i bostadsko varierar. Vissa formedlingar har en dldersgrins pé 18 ar med-
an andra férmedlingar tillater att barn star i ko. Generellt sett saknas restriktioner vad giller

nuvarande bostadsort.

2 Minskad segregation kan leda till positiva samhillsckonomiska effekter, sisom minskad
brotslighet, ligre motsittningar mellan olika grupper, hogre generell utbildningsniva etc.

FORUM
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hyresregleringen att verka for minskad
segregation.3

Eftersom efterfrigan dr storre in
utbudet vid reglerade hyror fordelas
ligenheterna genom négon icke mark-
nadsmissig mekanism (eller pid en
svart marknad som i fallet med A och B
ovan). Hyresregleringens inverkan pi
segregationen beror pa hur ligenheter-
na fordelas. Om ligenheterna férdelas
slumpmissigt skulle detta kunna leda
till minskad segregation om de som fir
hyreskontrakt exempelvis dr fattigare
eller av annan hirkomst in den genom-
snittlige stadsbon. Om ligenheterna 4
andra sidan allokeras baserat pa hyres-
gistens karakteristika eller hyresgis-
tens villighet att muta s kommer hy-
resreglering sannolike att leda till 6kad
segregation.

En yteerligare anledning att reglera
hyran kan vara att bostadsmarknaden
kinnetecknas av monopolistisk konkur-
rens. Eftersom varje fastighetsigare be-
sitter viss monopolmakt kan det finnas
skil att reglera hyran for att sikra hyres-
gisternas besittningsskydd och skydda
dem mot ockerhyror. Englund (1996)
péapekar dock att fastighetsidgarnas moj-
lighet att exploatera sin monopolmakt
skulle kunna begrinsas genom en all-
min konsumentlagstiftning.

Tidigare studier

Hyresregleringar ir ett hett debatterat
imne bdde i Sverige och utomlands och
ett antal studier over hyresregleringens
generella effekter har genomféres. Glae-
ser (2003) genomforde en studie av flera
amerikanska stdder med hyresreglering.

Han visar att hyresreglering generellt
sett inte har ndgon langsiktig inverkan
péintegrationen i en stad.

Lind och Hellstrom (2003 ) underso-
ker hur graden av segregation utvecklats
over tiden (1992-2001) i Malmé respek-
tive i Stockholm. I Malmé anpassades
hyrorna under perioden stegvis mot
marknadsmissiga nivier medan hyror-
na i Stockholm hojdes lika mycket i alla
omraden. De visar att gapet i inkomst
mellan attraktiva och mindre attrak-
tiva omraden 6kade sdvil i Malmo som
i Stockholm. Gapet 6kade dock propor-
tionellt lika mycket i bida stiderna, vil-
ket talar fér att en marknadsanpassning
av hyrorna relativt sett inte leder till
6kad inkomstsegregation.

Analys av bostadssegregationen
i Stockholm#

Vi anvinder data for Stockholms kom-
mun och underséker hur segregerat bo-
endet ir i hyres- respektive bostadsriitts-
bestindet. Vi definierar tre typer av seg-
regation,inkomst-, hirkomst- respektive
ilderssegregation. Data for de boende dr
pa individniva (Levnadsniviundersik-
ningen 2000) och data for bostadsomré-
dets attraktivitet ir pa férsamlingsniva
(kvadratmeterpriset for bostadsritter
i forsamlingen; se Forsell och Engman
2000).> Det finns ett starkt positivt sam-
band mellan kvadratmeterpris och av-
stand till Stockholms centrum. Skillna-
den i kvadratmeterpris mellan det mest
attraktiva omradet och det minst attrak-
tiva dr ca 15 ooo kr.

Som inkomstvariabel anvinder vi i
analysen summerad inkomstvilketinbe-

3 Virdet av svarthandeln med hyreskontrakt i Stockholm uppgér, enligt Fastighetsigarna

(2006), arligen till ca 1,2 miljarder kr.

For en nirmare diskussion om metod, definitioner och resultat hinvisas till Fridell och Bro-

ren (2006).

Eftersom vi endast ir intresserade av att avgora omrddets, inte den enskilda ligenhetens,
attraktivitet har vi valtatt anvinda oss av férsamlingens genomsnittliga kvadratmeterpris. Om
hyresritter genomgédende ir beligna i mindre attraktiva omriden inom férsamlingar kan detta
leda till skevheter vid jimforelser med bostadsritter.
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Hyresritter Bostadsritter

Stadsdel Medel- Antal Medel- Antal

inkomst hushall inkomst hushall
Alla stadsdelar 276 191 385 101
Ostermalm 425 13 793 17
Vasastan-Kungsholmen 310 35 319 20
Sédermalm 239 23 297 12
Visterort 208 88 296 38
Soder om Soder 197 32 297 14

Killa: Fridell och Brogren (2006).

griper sammanriknad férvirvsinkomst,
kapitalinkomst samt, i forekommande
fall, studiemedel.6

Av vira data framgér att bosatta i
hyresritter pa Ostermalm tjanar drygt
dubbelt s& mycket som bosatta i hyres-
ritter Soder om Soder (se tabell 1). For
bostadsritter ir skillnaden dnnu storre;
boende pi Ostermalm har en Arsin-
komst som ir nistan tre ginger hégre in
boende Séder om Séder. Inkomstskill-
naderna mellan olika upplatelseformer
ir stora; boende i bostadsritt har en
arsinkomst som ir 30 procent hogre in
boende i hyresritt.

I tabell 2 sammanfattas resultaten
fran regressioner dir segregation med
avseende pdinkomst, hirkomstochdlder
studeras (se Fridell och Brogren 2006 for
fullstindiga resultat). Regressionerna
har kvadratmeterpris (f6r bostadsritter
i férsamlingen) som beroende variabel
och skattas separat for boende i hyres-
respektive bostadsritter. Skattningarna
gors pd linjir form for att underlitta
jimforelser mellan upplatelseformerna.
Resultaten i de forsta regressionerna i
oversta raden visar att sambandet mel-
lan boende i en attraktiv férsamling och
hog inkomst ir positivt och dessutom
starkare for hyresritter (0,007) dn for
bostadsritter (0,002). Koefficienterna

ska tolkas si hir: Om hyresgisten A
tjiinar 100 ooo kr mer per 4r dn hyres-
gisten B sa forvintas A bo i en ligenhet
i en forsamling dir kvadratmeterpriset
(for bostadsritter) ir 700 kr hogre in
motsvarande kvadratmeterpris for Bs
ligenhet. Foér boende i bostadsritter ir
skillnaden i kvadratmeterpris 200 kr vid
en inkomstskillnad pd 100 coo kr.

Resultaten betriffande inkomst hal-
ler dven vid ett antal robusthetstest med
alternativa inkomstbegrepp, vilka ¢j re-
dovisas i tabell 2. Exempelvis har vi in-
troducerat en dummyvariabel fér om in-
dividen ir samboende samt en variabel
f6r hur minga timmar per vecka sambon
arbetar (foratcbittre finga upp hushalls-
inkomsten). Dessutom har vi adderat en
dummy {6r om individen har en f6rmo-
genhetsom dverstiger 9oo ooo kr. Dessa
resultat visar att sambandet mellan for-
mogenhet och attraktiv bostadsadress ir
starkare i hyresrittsbestindet in bland
bostadsritterna.

Tabell 2 visar att det finns et tydligt
samband mellan hirkomst och attraktiv
bostadsadress i hyresrittsbestiendet,
medan detta inte giller for bostadsrit-
terna. (Regressionerna  kontrollerar
for inkomst.) Att endast inkomst och
inte hirkomst bestimmer vem som bor
i de mest attraktiva omridena ir vad

6 Sammanriknad inkomst inbegriper endast individens inkomst, inte hushéllets.
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Tabell.1
Medelinkomst
(tusental kr) och
antal hushill i urvalet,
ar 2000
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Tabell 2
Minstakvadratskatt-
ningar av segregation
i hyres- respektive
bostadsritter i Stock-
holms kommun.
Beroende variabel:
Kvadratmeterpris
(kr) for bostadsritter
iforsamlingen

84

Typ av segregation Hyresritter Bostadsritter
Koefficient Koefficient
Inkomst (kr) 0,007 0,002
(0,002) (0,001)
Hirkomst
Fodd i Stockholm 1804 -200,6
(743) (1113)
Fodd i Sverige 4099 987
(760) (1422)
Bada forildrar f6ddai Sverige 5882 902
(1276) (2170)
Alder
Yngre dn 30 ar 2091 2083
(856) (1252)

Anm: Standardfel inom parentes. Skattningar som inte ir signifikanta pd 5-procentsnivin ir
kursiverade. Antalet observationer ir 190 for hyresritter och 100 f6r bostadsritter (utom fér
variabeln "Bada forildrar fodda i Sverige”, dir antalet dr 6o respektive 31). Samtliga regres-
sioner som kontrollerar for hirkomst och dlder kontrollerar dven f6r inkomst.

Killa: Fridell och Brogren (2006).

som kan forvintas pd en fri marknad.
Svenskfodda hyresgister bor i ligenhe-
ter i omrdden dir bostadsrittspriserna
ir 4 100 kr hogre per kvadratmeter in
motsvarande priser for ligenheter som
hyrs av utlandsfédda. I bostadsrittsbe-
stindet finns diremot inte nigot sig-
nifikant samband. Aven férildrarnas
fodelseland tycks vara av avgorande be-
tydelse i hyresrittsbestdndet, men inte i
bostadsritterna. Det bor dock noteras
att tillforlitligheten hos dessa resultat
inte dr lika hog som i resten av vdr analys
eftersom antalet respondenter ir betyd-
lige lagre.

For bdde hyres- och bostadsritter
finner vi att individer yngre 4n 30 ar
generellt sett bor i attraktivare omra-
den, vid given inkomst.” Vi finner inget
samband mellan ett omrades attraktivi-
tet och det genomsnittliga antalet rum
i forsamlingen (ej redovisat i tabell 2).
Resultaten kan dirfor inte hinforas till

det faktum att vissa stadsdelar karakti-
riseras av en viss ligenhetstyp.

Att yngre givet sin inkomst bor mer
attraktivt 4n ildre tror vi beror pa tvd
fenomen. For det forsta ir det inte ovan-
ligt att unga pa olika sitt far hjilp av sina
forildrar att skaffa bostad. Detta kan ta
sig uttryck i ekonomiska bidrag for att
kopa bostadsriitt eller komma 6ver hy-
resritt via svartkontrake eller genom att
foraldrarna placerat barnen i bostadskd
eller pd annat sitt ordnar en ligenhet it
dem. For det andra kan resultaten bero
pé att unga med en lag inkomst viljer
att ta stora lan for att bo pé en attraktiv
adress, eftersom de i framtiden antar att
de kommer att ha en hégre inkomst.8

P3 en fri marknad ir det rimligt att
anta att yngre, mindre etablerade, hus-
hilli huvudsak skulle vilja att bo i hyres-
ritt medan dldre, mer kapitalstarka, hus-
hill i hogre utstrickning skulle vilja att
investera i en bostadsritt. Medelaldern

7 Detta resultat haller dven om vi kontrollerar for fodelseland (redovisas ej i tabell 2). Nigot
samband mellan medelildern och forsamlingens attraktivitet kan dock ej pavisas.

8 Fér att nirmare utreda detta vore det intressant att for unga analysera sambandet mellan
forildrarnas inkomst och hur attraktivt deras barn bor.
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ir dock ungefir densamma f6r boende
i hyresritt respektive bostadsritt i vart
urval (44 respektive 45 ar). Detta kan
vara ett resultat av att hyresregleringen
gor det svart for unga att komma éver en
hyresritt och att de dirfor i stillet koper
en bostadsritt, trots att detta for minga
unga innebir ett icke optimalt utfall i
form av 6kad risk och bundenhet, vilket
givetvis ir en vilfirdférlust.

Avslutande kommentarer

Ett ofta framfort argument for hyresreg-
lering dr att den bidrar till minskad seg-
regation pa bostadsmarknaden. I denna
artikel har vi analyserat segregationen i
hyres- respektive bostadsrittsbestandet
i Stockholm. Vi har beaktat segregation
med avseende pd inkomst, hirkomst
och alder. Resultaten visar att det finns
ett tydligt positivt samband mellan in-
komst och bostadsadressens attraktivi-
tet for bida upplatelseformerna, men
sambandet ir starkare for hyresritterna.
Det kanske mest uppseendevickande i
var studie ir resultaten betriffande hir-
komstsegregation, vid given inkomst.
Medan hyresrittsmarknaden ir klart
segregerad i detta avseende - sirskilt
missgynnade ir forsta och andra gene-
rationens invandrare - tycks hirkomst
diremot sakna betydelse for hur attrak-
tivt en individ bor pa bostadsrittsmark-
naden. Det senare resultatet ir vad som
kan férvintas pa en fri marknad. Vidare
finner vi stod for dlderssegregation pa
bada marknaderna; unga verkar gene-
rellt sett bo attraktivare dn vad deras in-
komst indikerar.

Tolkningen av véra resultat bor go-
ras med viss forsiktighet. Urvalet ar litet
och det aterstir att se om resultaten star
sig med ett stérre datamaterial. Det bor
ocksd betonas att vi inte observerar ut-

fallet utan en hyresreglering. Vara resul-
tat visar dock tydligt att sévil inkomst-
som hirkomstsegregation ir uttalad i
hyresrittsbestdndet och att det dirfor
allvarligt kan ifrigasittas i vilken grad
hyresregleringen verkligen lyckas mot-
verka segregation i Stockholm.
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