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Sammanfattning

En vanlig uppfattning ir att det rdder stor bostadsbrist,
och att det sjilvklara sittet att mdta problemet méste vara
att stimulera ett 6kat bostadsbyggande, eller 4tminstone
undanréja alla eventuella hinder f6r bostadsbyggandet. Vi
undersoker hir i stillet om det befintliga bostads-
bestindet kan utnyttjas bittre och tittar nirmare pa
huruvida bruksvirdessystemet ir samhillsekonomiskt
effektivt. Utifrdn en sambhillsekonomisk analysmodell
uppskattar vi att bruksvirdessystemet gor att det fattas
upp emot 40 000 hyresligenheter i landet, en brist som
huvudsakligen finns i Stockholm och Géteborg.
Bruksvirdessystemet orsakar dirmed en betydande del av
det som allmint brukar uppfattas som den akuta bostads-
bristen. Den helt dominerande delen av den skattade
vilfirdsforlusten (ca 90 %) hirrér frdn ett ineffektivt
utnyttjande av det befintliga bestindet. Vi skattar de
totala vilfiardsforlusterna till ca 10 miljarder kronor per &r.

Bruksvardessystemet och
bostadsbristen

Bostadsbrist ir alltjimt nyckelordet framfor andra i den
bostadspolitiska debatten. Och lésningen som ofta
dberopas ir ett kraftigt 6kat bostadsbyggande, girna av
hyresritter.

Bostadsbrist ar ett komplext begrepp som kan analyseras
utifrdn visentligen olika utgdngspunkter. I rapporten
Bostadsbristen ur ett marknadsperspektiv (Boverket,
2012) redovisade vi analyser av vilket bostadstillskott som
skulle behovas for att neutralisera en (kortsiktig) avvikelse
fran marknadsjimvikt. Vi konstaterade att bostadsbristen
ir pataglig i storstadsregionerna Stockholm och Goteborg
men mattlig i ovriga delar av landet — i vissa delar ir det
ingen brist alls. I Boverkets bostadsmarknadsenkiter,
sammanstiller  vi drligen  kommunforetridares
bedémningar av den egna kommunens bostadsbrist. I de
tvd senaste marknadsrapporterna har vi konstaterat att
priserna pd bostadsmarknaden inte bara drivs av 6kande
bostadsbrist utan ocksd av inkomst och rinta, samt att det
minskande utbudet av hyresritter férsimrar rorligheten
pa bostadsmarknaden och ger simre ekonomisk tillvixt.

I den hir marknadsrapporten tittar vi nairmare pa vilken
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inverkan hyressittningssystemet! (bruksvirdessystemet)
har pd hyresmarknadens funktion utifrdin sambhills-
ekonomisk vilfirdsteori. Vi visar hur bruksvirdessystemet
kan minska den samhillsekonomiska effektiviteten och
skattar kostnaden fér denna ineffektivitet. Vi skattar ocksé
hur stort bidrag till bostadsbristen som hyressittnings-
systemet ger upphov till.

Vi gor analysen med en berikningsmodell som bygger pa
allmint vedertagen samhaillsekonomisk vilfirdsteori.
Analysen  dr inspirerad av  en internationellt
uppmirksammad studie pd den amerikanska bostads-
hyresmarknaden (Glaeser och Luttmer, 2003). Vi visar att
hyressittningssystemet leder till simre effektivitet, dvs.
minskad sammanlagd vilfird i samhillet, pa tva sitt:

*  De forhéllandevis laga hyrorna for attraktiva bostider
bidrar till att héilla nere bostadsbyggandet — trots att
hyresnivin i nybyggda bostider ir betydligt hogre,
och oftast kanske i nivd med vad marknadshyran
skulle ha varit. Konsekvensen av detta blir att det
totala utbudet av hyresligenheter ir mindre dn vad
det skulle ha varit om marknaden i stillet haft en fri
hyressittning — det blir en utbudsrelaterad
effektivitetsforlust.

* De forhéllandevis 14ga hyrorna inom det befintliga
bestdndet bidrar till att hyresligenheterna inte
utnyttjas fullt ut. De som har hyresligenheter dir
bruksvirdehyran dr ligre #n vad marknadshyran
skulle ha varit tillgodogor sig en ekonomisk férmén
varje manad som hyresférhillandet bestr. De som
har denna férméin konsumerar mer boende in de
skulle ha gjort om hyran vore hogre. P4 si sitt blir en
mindre andel av bestindet tillginglig for andra an vad
som skulle ha varit fallet med marknadshyra. Samtidigt
innebir systemet att manga som vill hyra stings ute
frdn hyresmarknaden. Hyresligenheterna utnyttjas
ineffektivt eftersom ligenheterna inte fordelas efter
betalningsvilja — det blir en allokeringsrelaterad
effektivitetsforlust.

1 Bruksvirdessystemet ir ett komplicerat hyressittningssystem som birs upp av
hyreslagen, hyresférhandlingslagen samt Hyresnimndens domar i hyressittnings-
irenden. Systemet ersatte den tidigare hyresregleringen, som avskaffades 1974.
Bruksvirdessystemet reglerar férvisso hyresnivin, men mer indirekt. Hyrorna sitts
i kollektiva forhandlingar (och kan darfér dven uppfattas som marknadsmissiga
Sverenskommelser) men utfallet frin dessa férhandlingar reglerar sedan indirekt,
via Hyresnimndens prévningar, individuella hyreséverenskommelser som
visentligen 6verstiger den allminna framférhandlade nivén. Vi férsoker
genomgdende anvinda benimningen bruksvirdessystemet i rapporten.
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Den som har en attraktiv ligenhet kan lagligt tillgodogora
sig den féormé&n som bruksvirdessystemet ger pa framfor
allt tva sitt. Antingen fortsitter man att bo kvar i hyres-
ligenheten eller ocksd deltar man i bildandet av en
bostadsrittsforening och kdper fastigheten man bor i till
ett formdnligt pris och kommer pé s sitt Gver en
bostadsrittsligenhet som 4r mer vird 4n vad man betalat
for den. Detta gor att de som har hyresritter pa attraktiva
marknader tenderar att i stor utstrickning bo kvar och
forbli "inlsta” i sin hyresforman och att hyresgisterna ir
mycket angelidgna om att forma fastighetsigaren att silja
fastigheten till dem.

Minga tinker sig sikert att bruksvirdessystemet kraftigt
begrinsar intresset for att bygga nya hyresbostider och att
det frimst dr dirfor systemet bidrar till att skapa bostads-
brist. Men det visar sig alltsd nigot dverraskande att det
som har storst betydelse dr den ineffektiva fordelningen av
de befintliga ligenheterna.

De samhillsekonomiska analyserna i denna marknads-
rapport begrinsar sig till en skattning av vilfirdseffekter i
termer av effektivitet, &ven om vi ir fullt medvetna om att
hyressittningssystemet ocksd kan ha vilfirdseffekter i
termer av rittvisa. De f6érra handlar om att den
gemensamma kakan helst bor vara sd stor som mojligt,
den senare om hur kakan rittvist kan fordelas. Vi beror
dock rittviseaspekterna genom att diskutera motiven for
dagens bruksvirdessystem samt vilka konsekvenser en
eventuell forindring av hyressittningssystemet skulle f3.
Anledningen till att vi koncentrerar oss pd effektivitets-
effekterna ir att de hor ihop med bostadsbrist utifrin ett
marknadsperspektiv, vilket ir det perspektiv vi valt for
denna rapport.

Vi vill understryka att analysmodellen ger en delvis
forenklad bild av hyressittningssystemets effektivitets-
effekter. Aven om modellen ir mer sofistikerad &n den
klassiska analysmodell som brukar anvindas for att
analysera vilfirdseffekterna av en marknad med pris-
reglering, s utgdr den frin antagandet att hyres-
bostadsmarknaden skulle fungera som en perfekt
konkurrensmarknad om prisbildningen vore fri. Men det
antagandet dr sannolikt orealistiskt med tanke pd
att  bostadsmarknaden, inklusive hyresmarknaden,
kinnetecknas av ett flertal sirdrag, s& som hoga
transaktionskostnader och heterogena varor (se t.ex.
Englund, 1996) och s.k. marknadsmisslyckanden, s& som

imperfekt konkurrens och asymmetrisk information (se
t.ex. Arnott, 2003). Ytterligare en avgrinsning ar att vi
inte gor ndgot forsdk att beakta eventuella konsekvenser
pd  substitutmarknader, d.v.s. bostadsritts- och
smahusmarknaderna.

P4 marknader med marknadsmisslyckanden kan man inte
utesluta att en prisreglering dven kan ha positiva samhills-
ekonomiska effekter vid sidan av de negativa. Vi har inte
forsokt skatta virdet av eventuella positiva reglerings-
effekter. Men i skattningar har vi genomgdende valt att
tillimpa en forsiktighetsprincip vid val av ingdngsvirden i
kalkylen och resultaten pekar under dessa omstindigheter
tydligt pa stora effektivitetsforluster.

Bruksvirdessystemets stora samhillsekonomiska
effektivitetsforluster dr framfor allt allokeringsrelaterade.
Uppemot 90 procent av effektivitetsforlusten kommer av
att det nuvarande bestdndet av hyresligenheter inte
utnyttjas tillrickligt effektivt, och bara 10 procent av att
de laga hyrorna gor att det byggs firre nya hyres-
ligenheter. Bruksvirdessystemets riktigt stora negativa
effekter &terfinns i Stockholm och Géteborg.

Enligt berikningarna orsakar bruksvirdessystemet ett
ackumulerat utbudsunderskott pd ca 40 000 hyres-
ldgenheter, varav ca 27 000 i Stockholms kommun. Virdet
av de allokeringsrelaterade effektivitetsforlusterna skattas
till ca 10 miljarder kr per &r. Siffran avser de sammanlagda
forlusterna for hela landet. Ca 90 procent av denna effekt
ir kopplat till Stockholms- och Géteborgsomradet.
Effektivitetsforlusten pd grund av att det byggs for lite
uppgdr enligt berikningarna till ca 1 miljard kronor per ar.
Dessa resultat bygger, enligt vr bedomning, pa forsiktiga
kalkylantaganden.

Valkanda konsekvenser av
bruksvardessystemet

Bruksvirdessystemet sitter inte ett absolut tak fo6r hyres-
nivdn men i praktiken innebir systemet en prisreglering
pa ndgra av de mest attraktiva delarna av den svenska
bostadsmarknaden. Detta giller sirskilt dldre ligenheter i
centrala ligen i orter som #r expansiva eller av annan
anledning har héga prisnivier i den dgda delen av bostads-
bestdndet. Stockholmsomridet utmirker sig sirskilt i
detta avseende, dir fungerar bruksvirdessystemet i en stor



del av hyresbestindet som en prisreglering. Detta leder till
en rad konsekvenser som ir vilkinda pi den svenska
bostadsmarknaden och som éven stimmer &verens med
vad man enligt ekonomisk teori ska vinta sig av en
prisreglering.

Effekter i det befintliga bestandet

Fordelningen av  hyresligenheter sker inte efter
betalningsvilja, utan efter andra mekanismer. Vilka av
dessa mekanismer som i praktiken dominerar kan vi inte
bedéma, men nigra av dem ir kommunala bostadskéer,
privata fastighetsigares koer, bytestransaktioner och svarta
kop av hyresritter. Men oavsett vilket s3 dr det uppenbart
att det i de mest attraktiva ligena finns fler som vill hyra
ligenheter till den nuvarande hyresnivdn enligt
bruksvirdessystemet #n vad det finns ligenheter att hyra.
Och dirmed foreligger det ett efterfrigedverskott — eller,
om man si vill, ett utbudsunderskott, dvs. bostadsbrist.
Vore hyrorna hogre skulle efterfrigan minska.

Vid efterfrigedverskott dverkonsumeras den
"subventionerade” varan och detta innebir att bestindet
utnyttjas ineffektivt. Den bristande effektiviteten
kommer till uttryck bland annat genom en ligre boende-
tithet i hyresbestindet jimfort med bostadsrittsbestdndet
(se Kulander m.fl., 2008). Ett stort antal ligenheter har en
forhallandevis 13g utnyttjandegrad. Ligenheter kan t ex
std tomma periodvis och hyresgister behéller ligenheter
for sporadiska dvernattningsbehov nir de egentligen har
sitt fasta boende ndgon annanstans. Men det kan ocksd
handla om att fast boende héller sig med betydligt storre
bostad in man skulle ha gjort om hyran bestimdes pa en
konkurrensmarknad. Eftersom priset dr férménligt har
man ridd att konsumera mer — och di gér man det.
Samtidigt leder efterfrigedverskottet till att andra ute-
stings frin hyresmarknaden. Det kan vara ungdomar som
tvingas bo hos forildrarna eller arbetssokande som inte
kan flytta till orter dir arbetskraft efterfrdgas. Eller s&
innebir det att nigra maste kopa bostad trots att man
helst skulle vilja hyra.

Bruksvirdessystemets formanliga hyresnivd i attraktiva
ligen gor att den som har kommit &ver ett férstahands-
kontrakt till en hyresritt i ett attraktivt lige gor en
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ekonomisk vinst varje manad hon eller han bor kvar. Och
eftersom det ir sé svért att komma 6ver en lagenhet s4 vill
man inte girna chansa och slippa ifrén sig kontraktet hur
som helst, kanske inte ens om man flyttar till en annan del
av landet. Vigen tillbaka in i systemet ir kostsam — sirskilt
for Stockholm ir hyreskon otroligt ldng — och darfor
uppstar den s.k. inldsningseffekten. PA marknaden fir man
dirfor en uppdelning mellan "insiders” och "outsiders”.
Bruksvirdessystemet gynnar insiders och missgynnar
outsiders. De senare for en ojamn eller hopplés kamp for
att tillvarata sina intressen pa bostadsmarknaden eftersom
de inte ir part eller sakigare i nigot sammanhang.

Hyreslagenheter for vilka betalningsviljan &verstiger
bruksvirdeshyran fir dolda ekonomiska virden i den
meningen att de inte fir realiseras direkt pd marknaden
genom att man tar ut ett pris i pengar for virdet. Men det
finns framfor allt tre etablerade metoder for att dnda
tillgodogora sig overvirdet utan att sjilv bo kvar i
ligenheten — och dirmed skulle man samtidigt kunna siga
att det nyss pitalade problemet med inldsningseffekten
inte ir sé allvarligt, trots allt. For det forsta kan man som
innehavare av ett attraktivt hyreskontrakt silja det svart.
For det andra kan man hyra ut sin ligenhet i andra hand,
och dj ta ut full marknadshyra svart. For det tredje kan
man tillsammans med &vriga hyresgister bilda en bostads-
rittsforening och kopa fastigheten till ett forménligt pris
— en transaktion som kan riggas si att fastighetsigare och
hyresgister delar pd dvervirdet (Andersson och Séderberg,
2002).

De hir teknikerna fér att tillgodogéra sig det ekonomiska
overvirdet hos en hyresritt kan vara skil att ifrégasitta
den analys som vi redovisar i rapporten. Tankegingen
méste i si fall g& ut pd att hyresmarknaden fungerar
timligen effektivt tack vare att hyresritterna pa de
attraktiva delmarknaderna kan ombildas till bostadsritter
och att detta sker i rask takt, samt att den svarta
handeln med hyreskontrakt, liksom den svarta
andrahandsuthyrningen till marknadshyra, fungerar
tillfredsstillande?. I tabell 1 framgér det vilken effekt de
omfattande ombildningarna har haft pd bestindet av
hyresbostider. Notera sirskilt den kraftiga minskningen i
Stockholm.

2 Svarthandelns bidrag till att begrinsa effektivitetsforlusterna minskas av héga
svartmiklararvoden och av att ménga inte vill agera pd den svarta marknaden
(Eriksson & Lind, 2005). Svarthandeln och dess konsekvenser har tidigare
behandlats i Boverket (2011).
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Tabell 1. Antalet hyreslagenheter ar 2000, 2005 och 2010 i
de 14 stader vi analyserar i rapporten.

Kommun Antalet Antalet Antalet
hyres- hyres- hyres-
lagenheter lagenheter lagenheter
ar 2000 ar 2005 ar 2010

Stockholm 247 698 219 399 198 269

Goteborg 141 349 140 072 139 358

Malmo 68 106 66 935 64 901

Uppsala 26 896 29 347 32 888

Vasteras 23410 24 659 23 097

Orebro 35 098 36 097 37 491

Linkdping 34 344 36 152 36 325

Helsingborg 28 482 27 727 26 720

Jonkoping 22 835 24 249 24 599

Norrképing 28 908 29 082 29 218

Lund 20 492 21529 22 588

Umea 22 997 25 271 27 067

Gavle 19 181 19 465 19 327

Boras 21431 21634 21 596

Totalt 741 227 721 480 703 444

Killor: SCB och egna berikningar

Bruksvirdessystemet leder ocksi till att fastighetsigare
och exploatérer fir svdrare att bedoma efterfrigan pa
marknaden eftersom bruksvirdeshyran saknar marknads-
missigt signalvirde. Storre osikerhet leder till att man
tjdnar mer péd att vinta (med t.ex. nybyggnationer). I
marknader med klassiska, rigida, hyresregleringar vet man
att fastighetsigarna tenderar att misskota underhill och
forvaltning eftersom alla ligenheter #nda blir uthyrda.
Sddana effekter har konstaterats i bl.a. USA (se t.ex.
Olsen, 1972). Aven om det ir osikert om bruksvirdes-
systemet verkligen har lett till eftersatt drift och underhall
av fastigheter i Sverige sa finns det en klar tendens till att
fastighetsigare forsoker genomdriva storre standard-
hojande renoveringar i samband med storre underhalls-
insatser, inte nodvindigtvis dirfor att dessa dr
forvaltningstekniskt motiverade utan snarare for att det
ger en, av {3, moéijligheter att inom ramen for bruksvirds-
systemet genomdriva kraftiga hyreshéjningar.

Effekter pa nyproduktionen

Generellt leder prisregleringar till att utbudet av den pris-
reglerade varan himmas. Man kan tinka sig tre

huvudsakliga skil till att bruksvirdessystemet begrinsar
utbudet av hyresritter. Se Lind (2003) och Eriksson och
Lind (2005).

For det forsta skulle bruksvirdessystemet i princip kunna
hélla inflyttningshyrorna nere till nivder som gor det svart
att fi lénsamhet i nyproduktionen av hyresritter. Denna
eventuella effekt pd utbudet beror i si fall i sin tur pa
skillnaden mellan den implicita jaimviktshyran och bruks-
virdeshyra och utbudets priskinslighet. Ju storre skillnad
mellan jimviktshyran och bruksvirdeshyra, desto storre
negativ effekt pad nyproduktionen. Och ju hogre utbuds-
elasticitet i intervallet, desto storre negativ effekt.

Ar 2006 kompletterades bruksvirdessystemet med
presumtionshyror vid nyproduktion — en férindring som
ger fastighetsigare moijlighet att ta ut marknadshyror for
nyproducerade ligenheter under en undantagsperiod®.
Denna period sattes forst till 10 & men har senare
forlangts till 15 4r. Aven om det kan rida viss osikerhet
om vad som kommer att hinda nir undantagsperioden ar
slut dr det fullt majligt att presumtionshyror nu har lett
till att bruksvirdessystemet inte lingre begrinsar
nyproduktionen?. Ett annat sitt att uttrycka saken skulle
eventuellt kunna vara: Marknadshyra har inforts i
nyproduktionen®.

Den andra huvudsakliga anledningen till att bruksvirdes-
systemet skulle kunna hindra nyproduktion av hyres-
fastigheter ar mer indirekt men betydligt allvarligare. Aven
om marknadshyror vore tillitna i nyproduktionen — och

3 Undantaget fran bruksvirdesprévningen kriver en dverenskommelse med den
lokala hyresgistféreningen. Lis mer om nyproduktions- och presumtionshyror pé
http://www.sabo.se/kunskapsomraden/hyror/forhandlingssys/Sidor/
Nyproduktionshyror.aspx.

4 Det ir till och med majligt att hyrorna i nyproduktionen redan innan
inférandet av presumtionshyror befann sig pa en niva som 1ag i nirheten av
marknadshyra. Fér hela perioden 1975-2009 har nyproduktionshyrorna
genomsnittligt sett legat ca 40 procent &ver hyrorna i bestdndet. Sedan
presumtionssystemet inférdes har denna skillnad 6kat fér att under 2009 uppga
till ndrmare 70 procent (Boverket, 2010). Att hyrorna fér nyproducerade
ligenheter dven fore presumtionssystemet legat 6ver hyrorna fér det ildre
bestandet ir en konsekvens av att byggéret vigt tungt da hyrorna satts. Att gapet
mellan nyproduktionshyrorna och hyressittningen i bestdndet ckat de senaste
aren kan bero pa presumtionshyressystemet men ocksa pa dkningen av
byggkostnaderna och markpriserna.

5 Studier visar att det langt ifran alltid ir s3 att presumtionshyror anvinds vid
nyproduktion. Exempelvis visar en studie som ticker samtliga nybyggen frén
och med presumtionshyressystemets inférande, att det vanligaste ir att hyrorna
forhandlas pa traditionellt sitt, dvs. inom ramen for bruksvirdessystemet

(55 procent av de undersdkta nybyggena), medan presumtionshyra anvindes i
32 procent av fallen. Resterande 13 procent av fallen representerar antingen fall
dir fastighetsigaren satt en hyra utan ndgon féregdende férhandling eller
dverenskommelse, eller fall dir férhandlingarna strandat. Se http://www.hem-
hyra.se/riks/dubbelt-sa-dyrt-ett-kvarter-bort.



kanske i praktiken redan ir ett faktum — sd ar de inte det i
bestdndet och detta skapar ett gap mellan hyrorna i nya
och gamla ligenheter. Detta gap okar risken med att
investera i nya ligenheter eftersom det fraimst dr dessa
som blir vakanta om efterfrigan sjunker. Nya ldgenheter
som ju vanligen byggs i mer perifera omriden, dir
betalningsviljan ir ligre, fir genom hyresgapet in svérare
att klara konkurrensen frén ildre, centralt beligna
ligenheter.

Slutligen kan det finnas en stor allmin osikerhet om
bruksvirdessystemets framtida utformning vilket har en
begrinsande effekt pd nyproduktionen. Riknar man med
att bruksvirdessystemet si smaningom kommer att
avvecklas dr det Idnsamt att vinta med investeringar i nya
bostadshyreshus, och sidana forvintningar har funnits
linge pad marknaden. Men éven for de marknadsaktorer
som ir overtygade om att bruksvirdessystemet bestér
finns det en osikerhet om den framtida utformningen,
och eventuella férvintningar om att statliga subventioner
till nyproduktionen kommer att aterinforas leder till att
man vintar med att investera.

Bruksvardessystemet i orter med svag
bostadsmarknad

Aven i orter med en svag bostadsmarknad kan det finnas
ineffektivitet och vilfirdsforluster pa bostadsmarknaden
som indirekt sammanhinger med bruksvirdessystemet
(se Wilhelmsson m.fl., 2010). Ménga av dessa orter har
sirskilt under 1990-talet haft betydande vakanser i de
allminnyttiga bolagens hyreshus. I ett flertal fall har man
fitt statliga subventioner samt litit riva bostider och
dirmed kunnat hilla hyresnivin uppe, istillet for att t.ex.
pressa ner hyrorna. Den direkta samhillsekonomiska
forlusten av att pa detta sitt hilla hyrorna uppe har vi inte
forsokt skatta i denna rapport men det vore fullt méjligt
att gora en analys i en liknande modell som den vi
anvinder i rapporten.

Analysmodell

Det finns en omfattande litteratur om hyresreglering,
bidde svensk och internationell. Det klassiska arbetet
framfor andra péd svenska dr Bentzel, Lindbeck och Stéhl
(1963). Forfattarna pdvisar bristerna i den davarande
hyresregleringen som da fortfarande var en kvarleva fran
kristillstdindet under andra virldskriget. Lindbeck har
direfter skrivit ytterligare ett antal skrifter pd omridet
som fatt stor uppmirksamhet och spridning, senast i sina
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memoarer (Lindbeck, 2012).

I de klassiska samhillsekonomiska analyserna av hyres-
regleringar har regleringens negativa effekt pa
produktionen av nya bostider utgjort huvudnumret. Men
i en taimligen ny studie dstadkommer Glaeser och Luttmer
(2003) en uppmirksammad positionsforskjutning. De
visar nimligen pedagogiskt och med en sofistikerad
kvantitativ analys att den verkligt stora effektivitets-
forlusten star att finna i det befintliga bestindet, och
kommer sig av att det dr en déilig matchning mellan
betalningsviljan hos insiders och outsiders, dvs. de som har
respektive inte har en hyresligenhet. Enkelt uttryckt,
manga av hyresgisterna i attraktiva ligen skulle inte vilja
ha sin ligenhet om de var tvungna att betala det verkliga
marknadspriset. De ir inte tillrickligt intresserade av att
konsumera s& mycket boende, och om de kunde f3 ut
hyresligenhetens évervirde i form av reda pengar skulle
de hellre vilja detta. Samtidigt finns det ménga bland de
som inte har en ligenhet som skulle vara villiga att betala
det verkliga marknadspriset. Bdda dessa kategorier gor
med det nuvarande systemet en forlust (Se dven Englund,
1996, s. 67, och Persson, 1990).

I den hir marknadsrapporten anvinder vi Glaesers och
Luttmers analysmodell. Vi forsoker hir endast dterge en
enkel forklaring av sambanden mellan marknadshyra,
prisreglerad hyra och samhaillsekonomiska effektivitets-
forluster. Denna forklaring kan dndé bli nog sa teknisk,
och den forutsitter att man ar nagorlunda fortrogen med
utbuds- och efterfrigekurvor. Fér en mer detaljerad
redogérelse hinvisar vi ocksé till bilaga 1.

Glaesers och Luttmers analysmodell

Figur 1 illustrerar analysen tillimpad pd en bostads-
marknad med (i praktiken) reglerad hyresniva. Det ir ett
traditionellt marknadsdiagram med en utbuds- och efter-
frigekurva (som for enkelhetens skulle fir vara linjira i
diagrammet). Vi borjar i punkten J. Dir skir utbuds- och
efterfrigekurvorna varandra. Det ir den punkt dir
marknadsjimvikt skulle uppstd om prisbildningen pa
hyresmarknaden var fri. Antalet bostider som finns pé
denna marknad dr Q, och hyresnivan ar P,. Vi tanker oss
alltsd att detta jimviktslige inte finns i dag.

I dag har vi istillet en situation som motsvarar punkten R.
Dir rader prisreglering till hyresnivén P,, vilket ar lagre
an marknadshyra. Hyresnivan P, skiar utbudskurvan vid
en ldgre kvantitet, Q,, och skir efterfragekurvan vid
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kvantiteten Q,. Skillnaden mellan Q, och Q, 4r hela den
bostadsbrist som beror pa att den reglerade hyresnivan ir
ligre dn jamviktshyran och att det da finns storre efter-
frigan 4n den utbjudna kvantiteten hyresligenheter.

Figur 1. Analys av bruksvardessystemets
valfardseffekter

Hyra (P)
P
D»-Ps ‘< A S
>—P3
B
Do-Ps .< P> Y
C |
- N
D 1 i N
s, | | |
Q2 ar s
Antal Igh (Q)

A Forlorat konsumentdverskott pa grund av ineffektiv allokering
B: Aterstarende konsumentoverskott

C: Overforing fran producent till konsument

D: Aterstaende producentéverskott

E och F: Valfardsforlust pga for lagt utbud

J: Jamviktsldsning
R : Regleringslosning
P1: Jamviktshyra
P2: Reglerad hyra
P3: Genomsnittlig betalningsvilja for hyreslagenhet
Q1: Utbjuden méangd vid jamviktshyra
Qz: Utbjuden méngd vid bruksvéardeshyra
Qs: Efterfragad mangd vid bruksvardeshyra

Vi overgdr till vilfirdsforlusterna. I den samhills-
ekonomiska analysen ir vilfirdsvinsterna pd en marknad
med jamviktspris hela ytan i diagrammet ovanfér utbuds-
kurvan och under efterfrigekurvan till vinster om
skirningspunkten, J.  Vilfirdsvinsten  bestdr  av
konsumentoverskottet  plus  producentdverskottet.
Konsumentoverskottet — dr  skillnaden mellan  vad
konsumenterna egentligen hade varit beredda att betala
for varan och vad de faktiskt maste betala. I figur 1 4r det
ytorna A+B+E. Producentdverskottet ir skillnaden mellan

det pris producenterna faktiskt fir ut och vad de hade néjt
sig med. I figur 1 dr det ytorna C+D+F.

P4 marknaden med prisreglering befinner vi oss i punkten
R. Det ir en forflyttning bort frin jimviktslésningen, och
denna forflyttning gor att ytorna E+F gir forlorade. Virdet
av dessa dr den vilfirdsforlust som beror av att utbudet pa
en prisreglerad marknad ir ligre #n pd en jimvikts-
marknad. Det ir ocksé denna vilfardsforlust som de flesta
tidigare analyser har intresserat sig for.

Glaeser och Luttmer gir dock vidare i sin analys och
undersoker nirmare hur efterfrigekurvan faktiskt ser ut
till vanster om punkten R, samt analyserar vilka vilfards-
effekter detta kan ha. De konstaterar att pd en hyres-
marknad dir ndgot annat dn priset fungerar som
fordelningsmekanism sd kommer det inte att vara exakt
de personer som har den hégsta betalningsviljan som
tilldelas hyresligenheter. De som genom koer, byten, eller
pd annat sitt kommit &ver hyresligenheter har i
genomsnitt en betalningsvilja som ligger mitt emellan den
maximala betalningsviljan och den reglerade hyresnivan.
Betalningsviljan 4r i genomsnitt P, och ligre 4n den
maximala betalningsviljan som féljer av efterfrigekurvan.
Som en konsekvens av detta uppstir ytterligare en
vilfiardsforlust jaimfort med den oreglerade marknaden.
Omrédet A i figur 1 faller bort.

Modellen ger sammanfattningsvis en utbudsrelaterad
effektivitetsforlust pad E+F, en fordelningsrelaterad
effektivitetsférlust A, och ett utbudsunderskott Q,-Q,
Det dr dessa tre utfall frain modellen som vi gir vidare
med att skatta numerirt. Vi tar alltsd inte fasta pi det
totala efterfrigedverskottet, det som i den allminna
debatten  felaktigt uppfattas som den faktiska
bostadsbristen.

Skattningarna gors i enlighet med formeluttryck (1) - (3)
i bilaga 1. Skattningarna beror pd utbudets och
efterfrigans priselasticitet samt hur dessa férhéller sig till
varandra, liksom hur efterfrigefunktionen ser ut. Att gora
realistiska bedémningar av detta dr komplicerat och vi
dterkommer lingre fram till hur vi gitt tillviga.

Analysen tillampad pa den
svenska marknaden

De starka former av hyresregleringar som infordes pa
manga hall i virlden under eller omedelbart efter andra



virldskriget, har i allmanhet sedan linge overgetts till
forman for mjukare regleringsvarianter. Regleringar ir inte
lingre utformade i form av ett tak for hyresnivderna i
nominella termer, utan snarare i form av begrinsningar for
hur mycket hyrorna far hojas for befintliga hyresgister®. [
detta sammanhang konstaterar vi att den svenska
varianten ir speciell och har bade svaga och starka inslag;
svaga eftersom varken hyresnivder eller hyreshéjningar ir
foremal for ndgon direkt reglering; starka eftersom
hyrorna i praktiken ind3 ir reglerade, savil for sittande
hyresgister som d& ligenheter hyrs ut till nya
hyresgister’.

[ analysen definierar vi inte det svenska bruksvirdes-
systemet som en svag eller stark reglering. Den modell vi
anvinder fungerar for analys av olika regleringstyper,
inklusive den svenska.

Val av analysniva

[ rapporten har vi beriknat effektivitetsforluster och
utbudsunderskott pd kommunniva. Ett urval omfattande
landets 14 storsta titorter har anvints som grund for att
skatta landets sammanlagda effektivitetsforluster och
utbudsunderskott. Det innebir att vi bortser fran att det
dven i andra kommuner kan vara bostadsbrist pa grund av
bruksvirdessystemet.

Ett besvirligt problem vid skattningarna ir att indata for
vissa variabler i berikningsmodellen #r okinda p3
kommunniv4, det giller sirskilt efterfrigans och utbudets
priselasticitet. Vi l6ser problemet genom att himta virden
frin andra killor, genom att tillimpa en forsiktighets-
princip (virden viljs for att snarare astadkomma en
underskattning av ineffektiviteten dn en Overskattning),
samt genom att komplettera alla skattningar med
kinslighetsanalyser.

Aven skillnaderna mellan hypotetiska marknadshyror och

6 Se CCHPR (2012) fér en diskussion kring olika typer av regleringar samt fér en
jimforelse av regleringsformer i Europa.

7 Bruksvirdessystemet ir forvisso en langtgdende reglering genom att samtliga
ligenheter undantagslost omfattas av systemet. Det ger dven hyresgisterna ett i
internationell jimférelse anmirkningsvirt starkt skydd mot ekonomiskt betingad
uppsigning (Andrews m.fl, 2011, s. 49). A andra sidan 4r systemet formellt inte
en hyresreglering (denna avskaffades 1974), och det finns i systemet ingen direkt
reglering av hyresnivan. Vidare ir de s.k. presumtionshyrorna en integrerad del
av regleringssystemet samtidigt som dessa i praktiken nirmast bér uppfattas

som marknadshyror. Slutligen har den praktiska tillimpningen av bruksvirdes-
systemet i ett antal kommuner runt om i landet alltmer kommit att g& mot en
ligesdifferentiering av hyresnivderna p3 ett sitt som aterspeglar marknadsmissiga
virderingar.
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bruksvirdeshyror for olika kommuner #r svira att
uppskatta, men hir finns ett antal studier som med litet
olika metoder forsokt uppskatta denna hyresskillnad. De
flesta studierna giller bara Stockholm men det finns négra
som innefattar andra kommuner. Problemet med dessa
senare studier dr att de ir relativt gamla och kanske inte
avspeglar dagens forhallanden. I varje fall nir det giller
storstiderna dr det tinkbart att skillnaden mellan
marknadshyra och bruksvirdeshyra kat som en f6ljd av
att inflyttningen 6kat. A andra sidan kan det ocks8 tinkas
att hyresskillnaderna minskat som en foljd av att
tillimpningen av  bruksvirdessystemet blivit mer
marknadsmissig, men det giller knappast for Stockholm.
P4 grund av osikerheten har dven for dessa variabler olika
berikningsantaganden och kinslighetsanalyser gjorts.

Indata

Den totala vilfirdsforlusten beror av fyra variabler,
nimligen utbudets priselasticitet, efterfrigans pris-
elasticitet, skillnaden mellan jamviktshyra och reglerad
hyra, samt utbudet av ligenheter under det nuvarande
hyressittningssystemet.

Utbudets priselasticitet

Det relevanta mattet pd utbudselasticitet i det aktuella
sammanhanget 4r hur den totala stocken av hyres-
ligenheter paverkas av en marginell forindring i hyres-
nivin. Detta betyder att det ir rimligt att utgd frin en
betydligt ligre utbudselasticitet in de som féreslagits av
Caldera Sanchez m fl., 2011, Boverket (2012) och Statens
bostadskreditnimnd ~ (2011). Olika internationella
undersokningar tyder pd att hyresmarknadens utbuds-
elasticitet med avseende pé priset ir timligen 13g. En del
studier, som forvisso inte dr dagsfirska, tyder pa att
utbudselasticiteten kan forvintas falla inom spannet
0,08 -0,7.

I vira berikningar har vi som huvudalternativ anvint ett
l3gt virde i detta intervall, nimligen 0,2. Tolkningen ir att
om hyresnivdn ckar med 1 procent s okar utbudet med
0,2 procent. Det visar sig att berikningsutfallet ir mycket
kinsligt for vilken utbudselasticitet man utgar ifran.

Efterfragans priselasticitet

P4 liknande sitt kan man bestimma efterfrigefunktionens
lutning utifrdn ett antagande om efterfrigans pris-
elasticitet. I modellen antar vi att efterfrigans pris-
elasticitet ir -0,5 i jimviktsliget. Flera internationella
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studier tyder pé att efterfrigans priselasticitet fér hyres-
ligenheter ligger pd ungefir detta virde. Det dr ocksa det
virde pa efterfrigeelasticiteten som anvinds av Meyerson,

Stahl och Wickman (1990).

Skillnaden mellan jamviktshyra och hyra enligt
bruksvardessystemet

For att uppskatta skillnaden mellan jimviktshyra och hyra
enligt bruksvirdessystemet (hyresdifferensen) utgdr vi
fran offentlig statistik om faktiska hyresnivier och fran
tidigare studier dir skattningar gjorts av den hypotetiska
marknadshyran (de tre storstiderna). For de andra
kommunerna i studien har vi antagit att hyran
genomsnittligt sett skulle stiga med fem procent om
marknadshyra inférdes.

Utbudet av hyreslagenheter under bruksvérdes-
systemet

Utbudet av hyresligenheter har beriknats med
utgdngspunkt frén statistik frin SCB &ver bostads-
stockarna per kommun. Egna korrigeringar har gjorts med
hinsyn till forindringar av upplételseformer, rivningar,
och nyproduktion, samt slutligen avstimning med
skattningar som gjorts utifrén fastighetstaxeringsregistret.

Resultat

Huvudresultat

Berikningarna baseras delvis p4 antagna virden och for att
hantera den osikerhet som f6ljer av detta har vi
genomgiende valt att gora forsiktiga antaganden si att
skattningarna snarare ska bli i underkant n i dverkant.
Resultaten ska naturligtvis anda tolkas med forsiktighet.

Huvudresultatet, som bygger pi antagandet om en
utbudselasticitet pd 0,2 och en efterfrigeelasticitet pa
-0,5, redovisas i tabell 2. Resultatet tyder pd att bruks-
virdessystemet, 13gt riknat, orsakar effektivitetsforluster
pa drygt 10 miljarder kronor per 4r i landet.

Tva observationer ir sirskilt intressanta. Dels ar praktiskt
taget hela den skattade vilfirdsforlusten hinforlig till
Stockholm och Géoteborg, dels beror foérlusterna
huvudsakligen pd att det befintliga bestindet inte
utnyttjas effektivt, det liga byggandet av hyresbostider
har liten betydelse. Omkring tre fjirdedelar av den

beriknade valfirdsforlusten uppstdr i  Stockholm,
ca 15 procent i Goteborg och 6vriga orter berérs lite.
Om man utgdr frdn att bruksvirdessystemets pris-
reglerande effekt bestdr och framgent ger upphov till
lika stora arliga forluster, kan nuvirdet av de framtida
arliga effektivitetsforlusterna beriknas till omkring
270 miljarder kronor®.

Vi kan inte utesluta att bruksvirdessystemet har viss pris-
reglerande verkan i ytterligare ett antal kommuner. Man
bor ocksd rikna med att bruksvirdessystemet orsakar
ffektivitetsforluster i kommuner med s.k. svaga bostads-
marknader, dir systemet bidrar till att hyran ir hogre dn
den hypotetiska marknadshyran.

Tabell 2. Beraknat utbudsunderskott 2010 (jamfort med
jamviktsutbudet) och effektivitetsforluster (mnkr/ar), vid
utbudselasticitet=0,2 och efterfrageelasticitet=-0,5.

Kommun Antalet Hyrespaslag Underskott
hyres- i jamvikt av hyres-
lagenheter lagenheter

Stockholm 198 269 +68 % 26 965

Goteborg 139 358 +25 %" 6 968

Malmo 64 901 +7 %° 909

Uppsala 32 888 +5 % 329

Vasteras 23 097 +5 % 231

Orebro 37 491 +5 % 375

Linképing 36 325 +5 % 363

Helsingborg 26 720 +5 % 267

Jonkdping 24 599 +5 % 246

Norrkdping 29 218 +5 % 292

Lund 22 588 +5 % 226

Umea 27 067 +5 % 271

Gavle 19 327 +5 % 193

Boras 21 596 +5 % 216

Totalt 703 444 - 37 850

Kommun Valfards- Valfards- Valfards-
forlust forlust forlust
(utbud) (fordelning) (totalt)

Stockholm 1000 7 350 8 350

Goteborg 80 1 606 1 686

Malmo 3,1 220 223

Uppsala 0,8 76 77

8 Beriknat genom evighetskapitalisering av arliga forluster till 4 % kalkylrinta.



Kommun Valfards- Valfards- Valfards-
forlust forlust forlust
(utbud) (fordelning) (totalt)
Vasteras 0,5 49 50
Orebro 0,8 77 78
Linkoping 0,8 80 81
Helsingborg 0,6 62 63
Jonkdping 0,5 49 50
Norrkoéping 0,5 65 66
Lund 0,5 52 58
Umea 0,5 56 56
Gavle 04 37 38
Boras 0,4 44 44
Totalt 1089 9 825 10914

a) Tidigare empiriska studier visar lite olika genomsnittsvirden for hyres-
differensen i Stockholms kommun. I SOU 2000:33 (s. 309) framgar att
marknadshyrorna genomsnittligt sett skulle vara ungefir dubbelt si héga som
de aktuella hyrorna. Virdet p4 den genomsnittliga hyresdifferensen som vi
antagit i huvudalternativet baseras pa Lindblad (2010).

b) SOU 2000:33 s. 309.
¢) Hansson & Wranne (2004).

Killa: SCB och egna berikningar

Tabell 2 visar ocksd att det som en f6ljd av bruksvirdes-
systemet fattas knappt 40 000 hyresligenheter i de
analyserade kommunerna, varav ungefir 27 000 i
Stockholms kommun. I Géteborgs kommun har hyres-
sittningssystemet, enligt berikningarna, gett upphov till
ett underskott pid ca 7 000 hyresligenheter, medan
motsvarande antal i Malmé kommun ir knappt 1 000.
I 6vriga kommuner ir underskotten mer blygsamma.

Kanslighetsanalyser

Om man indrar kalkylantagandena och istillet utgar frin
en utbudselasticitet p4 0,1 samt en efterfrigeelasticitet pa
-0,8 erhaller man en #nnu forsiktigare uppskattning av
effektivitetsférluster och utbudsunderskott som beror pa
hyressittningssystemet (se tabell 3). Enligt detta
berikningsalternativ landar de totala effektivitets-
forlusterna p&d ca 8 mdr kr per dr. Den ackumulerade
bristen pa hyresritter skattas till ca 19 000 ligenheter. Av
detta svarar Stockholms kommun f6r drygt 13 000,
Goteborgs kommun for ca 3 500, medan det i Malmo
kommun fattas knappt 500 hyresligenheter.

En utforligare kinslighetsanalys redovisas i Bilaga 2.
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Kommun

Stockholm
Goteborg
Malmo
Uppsala
Vasteras
Orebro
Linkoping
Helsingborg
Jonkoping
Norrkoping
Lund
Umea
Gavle
Boras
Totalt

Kommun

Stockholm
Goteborg
Malmo
Uppsala
Vasteras
Orebro
Link6ping
Helsingborg
Jonkdping
Norrképing
Lund
Umea
Gavle
Boras
Totalt

Antalet
hyres-
lageheter

198 269
139 358
64 901
32 888
23 097
37 491
36 325
26720
24 599
29 218
22 588
27 067
19 327
21596
703 444

Valfards-
forlust
(utbud)

376

3
13
0,3
0,2
0,3
0,3
0,2
0,2
0,3
0,2
0,2
0,1
0,2
411

Killor: SCB och egna berikningar

Hyrespaslag
i jamvikt

+68 %
+25 %
+7 %
+5 %
+5 %
+5 %
+5 %
+5 %
+5 %
+5 %
+5 %
+5 %
+5 %
+5 %

Valfards-
forlust
(fordelning)

5526
1254
175
61
40

61
64
49
39
52
42
44
30
85

7 473

Tabell 3. Berdaknat utbudsunderskott 2010 (jamfért med
jamviktsutbudet) och effektivitetsférluster (mnkr/ar), vid
utbudselasticitet=0,1 och efterfrageelasticitet=-0,8.

Underskott
pa hyres-
lagenheter

13 482
3484
454
164
15
187
182
134
123
146
13
135

97

108

18 925

Valfards-
forlust
(totalt)

5902
1285
177
61
40
62
65
50
40
52
42
45
30
35

7 884
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Andra aspekter pa bruksvardes-
systemet

Bruksvirdessystemet reglerar bara indirekt hyresnivierna,
men ir likvil ett verktyg for staten for att nd de bostads-
politiska mélen. Dessa mal ir (i princip) antingen av typen
rittvisem3l eller effektivitetsmal, och dirfor maste de
interventioner som anvinds kunna motiveras utifrin dessa
grunder. Qavsett prioriteringen mellan effektivitet och
rittvisa ar det alltid efterstrivansvirt att de interventioner
som anvinds ir samhillsekonomiskt effektiva.

Bruksvirdessystemets ir exempel pa en generellt
utformad intervention. Systemets indirekta pris-
subvention tillfaller alla hyresgister oavsett vilken
inkomst eller formogenhet de har. Och under langa tider
har den svenska bostadspolitiken priglats av just generella
interventioner snarare in behovsprovade®. De behovs-
provade interventionerna ir i allminhet effektivare
eftersom de har hogre triffsikerhet och ligre
samhillsekonomisk kostnad.

Var analys tyder definitivt pa att bruksvirdessystemet inte
kan motiveras utifrdn ett effektivitetsperspektiv. Men nir
man bedémer systemets effektivitet méste man dock viga
in att bostadsmarknaden inte ir en perfekt konkurrens-
marknad, vilket i princip skulle kunna innebira att det
dven pa en oreglerad hyresmarknad uppstér effektivitets-
forluster. Frigan blir dirfor om bruksvirdessystemet
bidrar till att minska forlusterna och om det i sé fall dr virt
priset. Aven om det inte finns nigon empirisk analys av
detta s& ger inte den vetenskapliga litteraturen nigot stod
for att det skulle vara motiverat att korrigera marknads-
misslyckanden med bruksvirdessystemet (se t.ex. Arnott,
2003; Englund, 1996; Franzén, 2012).

Men bruksvirdessystemet kan anda vara motiverat om det
bidrar till uppfyllandet av bostadspolitiska rittvisemal
som minskad segregation, och om maélet inte gir att uppna
utan detta styrmedel. For att avgora detta méaste man for
det forsta undersdka om bruksvirdessystemet verkligen
bidragit till att motverka segregation, for det andra far
man undersdka om det finns sitt som ar minst lika
effektiva men har ligre samhillsekonomisk kostnad.

Nir det giller den forsta frigan kan vi se att studier pa
omridet (se t.ex. Enstrom Ost m.fl., 2012; Brogren och
Fridell, 2006; Lind och Hellstrém, 2006; Fastighetsigarna,

9 Utvecklingen har gitt mot en 6kad andel selektiva medel (se t.ex. Andersson
m.AL, 2004).

2005) inte ger nigra tydliga beligg for att bruksvirdes-
systemet skulle ha bidragit till att minska segregationen.
En tinkbar forklaring till att bruksvirdessystemet (och
foregdngaren hyresregleringen) inte har varit effektivt pa
det hir omrddet dr dess generella utformning.
Bruksvirdessystemet ger en indirekt prissubvention till
alla som har ett attraktivt hyreskontrakt till underhyra,
oavsett inkomstnivd, si bruksvirdessystemet har liten
effekt for att uppni rittvisemal. Andra instrument som
skulle kunna vara effektivare ir i si fall inkomstprévade
interventioner riktade mot efterfrigesidan, exempelvis ett
utokat bostadsbidragssystem.

Kan hyressattningssystemet
andras?

Bruksvirdessystemet ir vil etablerat pad den svenska
bostadsmarknaden, alla  hyresligenheter = omfattas,
formellt idven de nybyggda ligenheter som har
presumtionshyra. Inget av partierna i riksdagen uttrycker
nigot intresse for att avskaffa systemet och starka
intresseorganisationer ir djupt engagerade i de A&rliga
hyresférhandlingarna och systemets ©vriga processer.
Systemet har en egen arena inom rittsvisendet genom
Hyresnamnderna. Myndigheter och organisationer tycks
ha vuxit samman med bruksvirdessystemet. Kan det d&
avskaffas eller reformeras?

I hyresbostadsutredningen (SOU 2012:88) finns forslag
pa hur hyressittningssystemet pé sikt kan reformeras for
att forbittra hyresmarknadens funktionssitt. Diar foreslés
bland annat en "hyressittning i nya kontrakt utifrén efter-
frage- och utbudsforhéillanden”, kombinerat med “starkt
besittningsskydd vid langsiktigt hyresboende” samt en
"trygg hyresutveckling f6r hyresgister”. Utredarens forslag
pekar mot en mjukare hyressittningsmodell, jamfort med
dagens, vars grundprincip ir fri hyressittning i lediga
kontrakt, medan de hyresh&jningar som beror sittande
hyresgister ir reglerade!®. Vissa forskare menar att en
mjukare regleringsmodell som dr vil utformad har
forutsittningar att skapa storre vilfardsvinster dn en helt
avreglerad bostadshyresmarknad (se t.ex. Arnott, 1995
och 2003).

10 Ett samlingsnamn f6r modeller av denna typ #r tenancy rent control.
Utmirkande #r olika former av ekonomiskt besittningsskydd for hyresgisterna
under den avtalade hyrestiden, dir hyran fir bestimmas utifrén fri prisbildning.
En sddan mer férsiktigt utformad regleringsmodell skulle i princip kunna
inskrinka sig till ett férbud mot "ockerhyror”, vilket kan tolkas som att hyran fér
en ligenhet inte fir 6verstiga den pa marknaden ridande hyresnivén fér likvirdiga
ligenheter med mer #n ett visst antal procent (Englund, 1996). Se Basu &
Emerson (2000) fér en ekonomisk modellering av effekterna av "tenancy rent
control”.



En o6verging till ett sddant hyressittningssystem medfor
sannolikt 6kade problem med inl&sningseffekter under en
overgangsperiod. Det beror pd att de hyresgister som
redan ingdtt kontrakt fére reformeringen och som i dag
gynnas av 18ga hyror skulle 4 dnnu starkare incitament att
bo kvar i sina ligenheter. Hur ménga hyresgister det
verkligen giller och hur ldng évergéngsperioden skulle bli
ir svart att veta, men vill man undvika dessa 6vergings-
problem finns det anledning att ocksd fundera &ver
reformeringsforslag  dir dven Dbefintliga hyresgister
omfattas.

Det finns sedan linge forslag i litteraturen p& hur man
tekniskt skulle kunna g tillviga vid en avveckling, som
dven omfattar befintliga hyresgister. Dessa analyser startar
med Arvidsson (1968) och Lindbeck (1972) och pa
senare tid dterfinns t.ex. Lind (2000) och Andersson och
Soderberg (2012). En 1ldng rad alternativa forslag
diskuteras och analyseras. Samtidigt riknar som regel
dessa studier p3 partiell avreglering, dvs. ett avskaffande
av bruksvirdessystemet for all nyproduktion men inte for
bestdndet. Inférandet av presumtionshyror ir en reform
som inte ligger sirskilt ldngt ifrin detta forslag. Men
svagheten med denna reform och #ven med en mer
langtgdende avveckling for all nyproduktion, ir att det
inte ger sirskilt stora vilfirdsvinster. Som vi har sett kan
de riktigt stora vilfirdsvinsterna goras i det befintliga
hyresbestidndet.

Bland de avvecklingsforslag som handlar om de befintliga
hyresligenheterna har ménga utformats kring principen
att de nuvarande hyresgisterna miste kompenseras
ekonomiskt vid avvecklingen eftersom de har byggt sin
boendesituation och privatekonomi pi antagandet att
bruksvirdessystemet kommer att bestd. Kompensationen
kan vara engingsbelopp eller personliga hyresrabatter
over en langre tid. Enligt en central princip inom vilfirds-
teorin, Pareto-kriteriet, ir det nimligen efterstrivansvirt
att med hjilp av fullvirdiga kompensationer se till att det
inte finns ndgra forlorare alls vid en reform.

Aven om man inte vill ge ekonomisk kompensation till de
som forlorar pa en avveckling av bruksvirdessystemet kan
man genomféra en reformering med kortare eller lingre
forvarning, samt med kortare eller lingre 6vergingperiod.
Under 6vergingsperioden, men dven direfter kan man ha
regler som tryggar hyresgisternas situation, t.ex. en &vre
grins for &rlig hyreshojning. Infor en eventuell kommande
avreglering, eller omreglering gir det ocksd att lira sig
mycket om o&vergingsregler frin andra linder som
avvecklat liknande regleringar, exempelvis Finland, dir
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avregleringen dgde rum i mitten av 1990-talet (se
Lyytikdinen, 2006). Inférandet av presumtionshyror 2006
och dndringen av hyreslagen 2011 d& de kommunala,
allmannyttiga bostadsbolagens hyresnormerande roll
avvecklades ir konkreta exempel pd redan genomférda
reformeringar av bruksvirdessystemet.

Slutsatser

Vi har analyserat sambandet mellan bruksvirdessystemet
och bostadsbristen och konstaterar att hyressittnings-
systemet leder till samhillsekonomiska valfirdsforluster
pa tva sitt. For det forsta dr nyproduktionen lidgre dn vad
den skulle ha varit utan bruksvirdessystemets pris-
reglerande mekanismer och foér det andra utnyttjas de
befintliga ligenheterna simre.

Resultaten visar att bruksvirdessystemets negativa
effekter i forsta hand beror pa det déliga utnyttjandet av
bestandet, och inte pa att utbudet blivit mindre. Enligt
vara beriakningar uppgér forlusterna i bestdndet arligen till
ca 10 miljarder kronor. Med andra ord gir resurser till
spillo varje &r som motsvarar vad det kostar att producera
ca 4 000 flerbostadshusligenheter p& grund av detta
ineffektiva utnyttjande. Forlusterna till foljd av ett for lagt
byggande ir diremot mer mattliga i ssmmanhanget och
uppgar till ca 1 miljard per &r. Vi kommer fram till att det
pd grund av hyressittningssystemet fattas ca 40 000
hyresligenheter i landet som helhet och bristen har till
overviagande del uppstitt i Stockholm, men #ven i viss
man i Goteborg. Eftersom vira berikningar bygger pé
forsiktiga kalkylantaganden ir det inte uteslutet att den
verkliga bristen kan vara dnnu storre.

I rapporten diskuterar vi ocksd om hyressittningssystemet
ir ett limpligt styrmedel for att uppné de bostadspolitiska
malen. Vi finner att systemet varken tycks bidra till
effektivitets- eller rittviserelaterade mal pd ett
kostnadseffektivt sitt och det finns dirfor all anledning att
Overviga alternativa l6sningar. Det ideala vore ett
hyressittningssystem som pé ett kostnadseffektivt sitt
korrigerade for marknadens egna  brister, t.ex.
monopolmakt, och dirfér gav storre vilfardsvinster in en
fri marknad. I litteraturen lyfts en typ av system benimnt
tenancy rent control fram som nigot som borde ha sddana
forutsittningar. En  eventuell reformering av det
nuvarande hyressittningssystemet kommer att medféra
en rad omstillningsproblem, ndgot som vi dock inte har
behandlat i denna rapport.
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Bilaga 1 Matematisk formulering
av analysmodellen

[ detta avsnitt aterkopplar vi till Figur 1 i rapportdelen(se
avsnitt Analysmodell ovan). I analysen har vi antagit att
savil efterfrigad kvantitet'' (Q,) som utbjuden kvantitet
lagenheter (Q,) beror linjart av hyresnivan P:

Q,=(D,-P)/D; (1)
Q=(P-S))/5,  (2)

I uttryck (1) betecknar D den maximala betalningsviljan
pa marknaden, medan S, i (2) betecknar den punkt dir
utbudskurvan (S) skér y-axeln. Vidare betecknar -D,
lutningen av efterfrigekurvan (D) och S, lutningen av
utbudskurvan (S)'?

Vore hyresmarknaden oreglerad skulle hyran bestimmas
sd att det rdder jimvikt mellan utbjuden och efterfrigad
kvantitet ligenheter. Detta intriffar i skirningspunkten J,
dér siledes Q, lagenheter efterfrigas och bjuds ut. Vid
marknadsjiamvikt blir ocksa vilfirdsutfallet, dvs. summan
av konsument- och producentdverskotten, maximalt.
Konsumentéverskottet blir d4 A+B+E medan producent-
overskottet blir C+D+F'3,

11 I analysen antas att varje bostadskonsument (hushall) efterfrigar en och
endast en hyresligenhet. Efterfragekurvans (D) negativa lutning beror dirfor
i detta fall pé att hushéllen #r heterogena med avseende p4 betalningsvilja fér
hyresligenheten. Hushallet med hogst betalningsvilja, motsvarande D, far
ligenhet forst osv.

12 Generellt visar en efterfrigekurva vilka kvantiteter av en vara som
konsumenterna ir villiga att kpa vid olika priser. Vanligtvis efterfrigas en ckad
kvantitet ju ligre priset ir, varfor efterfrigan normalt har negativlutning. Efter-
frigekurvan hirleds genom att halla andra faktorer som paverkar efterfrigan

in priset konstanta. Om négon av dessa andra faktorer férindras, t.ex. den
genomsnittliga inkomstnivan, kommer efterfrigekurvan att parallellférskjutas i
ett efterfrigeutbudsdiagram, medan lutningen férblir densamma (férutsatt att
inkomstférindringen inte paverkar relativpriserna mellan olika varor). P4 liknande
sitt visar utbudskurvan vilken kvantitet som producenterna ir beredda att bjuda
ut vid olika prisnivder. Normalt sett stimuleras féretagen till att producera mer dé
priset &kar, vilket medfér att utbudskurvan far positiv lutning.

13 Konsumentéverskott ér skillnaden mellan vad konsumenterna (hyresgisterna)
maximalt &r beredda att betala och vad de faktiskt behdver betala. I ett efter-
frige- och utbudsdiagram motsvarar konsumentéverskottet den area som
begrinsas av efterfrigekurvan och prisnivan (jimviktshyran). I den aktuella
analysen, dir vi antagit en linjir efterfrigekurva, blir denna area en triangel,
motsvarande A+B+E. Med producentdverskott menas skillnaden mellan priset
(hyran) och vad det kostat att producera varan (ligenheterna). Producent-
Sverskottet motsvaras av arean mellan prisnivan (jamviktshyran) och utbuds-
kurvan, dvs. ytan C+D+F.

D4 hyran regleras som i figuren blir utbjuden kvantitet
ldgre dn vad som ir samhillsekonomiskt optimalt. Utbudet
av lagenheter blir nu endast Q,, samtidigt som det uppstér
ett efterfrigedverskott, motsvarande Q,-Q, Det liga
utbudet medfér en utbudsrelaterad effektivitetsforlust
motsvarande triangelarean E+F'4,

Bruksvirdessystemet medfér ocksd en omférdelning av
resurser frén producenter/hyresvirdar till konsumenter/
hyresgister (ytan C). Precis som i den klassiska
standardanalysen forlorar producenterna pd regleringen
eftersom producentdverskottet minskar med ytorna C
och F. For konsumenternas del innebir regleringen att de
vinner ytan C, men férlorar A+E, dir ytan A"
representerar den vilfirdsforlust som beror pd att
bestindet utnyttjas ineffektivt'®. Hur nettoeffekten for
konsumenternas del blir beror pd hur elasticiteterna i
utbudet och efterfrigan forhaller sig till varandra, liksom
pa hur efterfrigefunktionen ser ut'’. Det gr att visa att s&
linge utbudet dr mer priselastiskt #n efterfrigan har
konsumenterna mer att forlora én att vinna pa en hyres-
reglering, givet en konvex (t.ex. linjir eller loglinjir)
efterfrigefunktion’®,

14 Ytan E utgor forlorat konsumentéverskott, medan F ir férlorat producent-
Sverskott. Den sammanlagda ytan E+F brukar dven kallas dodviktsforlust i den
nationalekonomiska litteraturen.

15 Att konsumentdverskottet minskar med ytan A aterspeglaratt de som lyckas fa
en ligenhet pd den reglerade marknaden genomsnittligt sett har en betalningsvilja
som visentligt understiger den hégsta betalningsvilja som finns pa marknaden.
Ytan A representerar alltsd gapet mellan maximal och genomsnittlig betalnings-
vilja pa den reglerade marknaden.

16 Den principiella skillnaden mellan standardanalysen och Glaesers och
Luttmers analys #r att standardanalysen inte beaktar de vilfirdsférluster som
beror pé ett ineffektivt utnyttjande av bestindet (allokeringsférluster). Enligt
standardmodellen férlorar dirfér konsumenterna enbart ytan E som en f6ljd av
hyresregleringen.

17 Utbudets priselasticitet =dQ/dP-P/Q, dir Q betecknar utbjuden kvantitet
hyresligenheter, P drshyran per ligenhet, och dQ/dP derivatan av Q med avseende
pé P (derivatan dQ/dP visar hur Q férindras d& P forindras oandligt litet). Da
sambandet mellan Q och P ir linjirt, som i den aktuella analysen, ir derivatan
konstant och motsvarar lutningen av utbudsfunktionen. I analysmodellen ir
dQ/dP=1/S, . Efterfrigans priselasticitet beriknas p analogt vis.

18 Bulow & Klemperer (2011).



Givet (1) och (2) kan hyressittningssystemets
effektivitetsforluster  uttryckas  algebraiskt  enligt
foljande!:

WL=K D, + S,)/25;/+QAD, +S,)/2S, (3)

dir WL betecknar den totala vilfirdsforlusten; A
skillnaden mellan jamviktshyra och reglerad hyra; och Q,
utbjuden kvantitet ligenheter givet regleringen. Forsta
termen i HL representerar den utbudsrelaterade vilfirds-
forlusten (triangeln E+F ovan), och den andra termen
betecknar den allokeringsrelaterade effektivitetsférlusten
(polygonen A). Det ir siledes dessa tvd termer vi har
beriknat och som redovisas i tabell 2 och 3.

19 Se Glaeser & Luttmer (2003) s 1031.
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Bilaga 2 Kanslighetsanalys

I tabell 4 redovisas resultatens kinslighet med avseende
pa forindringar i elasticiteter och i hyresdifferenser. I
tabellen visas endast resultat fér Stockholms kommun,
resultaten for 6vriga kommuner i studien kan rekvireras
fran rapportens kontaktpersoner.

Resultaten ir generellt sett mycket kinsliga for
forandringar i parametrarna. Ett tydligt resultat dr ocksé
att ju hérdare reglering (storre hyresdifferens) och ju
hogre utbudselasticitet, desto tyngre viger den klassiska,
utbudsrelaterade vilfirdsforlusten, vilket ir i enlighet
med resonemanget i Glaeser och Luttmer (2003).



16 Boverkets Marknadsrapport nov 2013

Tabell 4. Kanslighetsanalys for Stockholms kommun. Beraknat utbudsunderskott 2010 (jamfort med jamviktsutbudet) och
effektivitetsforluster (mnkr/ar).

Utbuds- Efterfrage- Hyres- Utbud Utbuds- Valfards- Valfards- Valfards-
elasticitet  elasticitet paslagi nulage underskott forlust forlust forlust
jamvikt (utbud) (fordelning) (total)

Var. i utbudselasticitet

0,05 -0,50 1,68 198 269 6 741 183 5 369 5 551
0,10 -0,50 1,68 198 269 13 482 413 6 071 6 484
0,20 -0,50 1,68 198 269 26 965 1000 7 350 8 350
0,30 -0,50 1,68 198 269 40 447 1731 8 485 10 216
0,50 -0,50 1,68 198 269 67 411 BI580 10 408 13 947
1,00 -0,50 1,68 198 269 134 823 9421 13 855 23 276
Var. i efterfrageelasticitet
0,20 -0,50 1,68 198 269 26 965 1000 7 350 8 349
0,20 -0,10 1,68 198 269 26 965 2 486 18 278 20 764
0,20 -0,30 1,68 198 269 26 965 1247 9171 10 419
0,20 -0,80 1,68 198 269 26 965 860 6 326 7 186
0,20 -1,00 1,68 198 269 26 965 814 5984 6 798
Var. i hyrespaslag
0,20 -0,50 1,68 198 269 26 965 1000 7 350 8 350
0,20 -0,50 1.1 198 269 3965 19 972 992
0,20 -0,50 1,3 198 269 11 896 182 3037 3219
0,20 -0,50 1,5 198 269 19 827 525 5248 5773
0,20 -0,50 1,7 198 269 27 758 1063 7 590 8 652
0,20 -0,50 1,8 198 269 31723 1409 8 806 10 214
Var. i utbudselast. och h-paslag
0,20 -0,50 1,68 198 269 26 965 1000 7 350 8 350
0,50 -0,50 1.1 198 269 e 70 1391 1460
0,10 -0,50 1.1 198 269 1983 8 827 835
0,50 -0,50 1,3 198 269 29 740 651 4 341 4992
0,10 -0,50 1,3 198 269 5948 77 2 552 2 628
0,50 -0,50 1,5 198 269 49 567 1 868 7 471 9 338
0,10 -0,50 1,5 198 269 9913 218 4 366 4 584
0,50 -0,50 1,8 198 269 79 308 4 968 12 419 17 386
0,10 -0,50 1,8 198 269 15 862 580 7 244 7 824
0,50 -0,50 2,0 198 269 99 135 7 923 15 847 23770
0,10 -0,50 2,0 198 269 19 827 926 9 261 10 187

Killor: SCB och egna berikningar



Bilaga 3
Jamforelse med en alternativ

analysmodell

Andersson och Séderberg (2012) gor en analys av de
samhillsekonomiska effektivitetsforlusterna pad den
svenska bostadshyresmarknaden som i minga avseenden
pdminner om analysen i den hir marknadsrapporten. De
utgdr ocksd frin den modell som Glaeser och Luttmer
(2003) foreslar och tillimpar genomgiende en
forsiktighetsprincip vid valet av modellparameterar, men
de gor sina modellantaganden pi ett delvis annorlunda
satt.

For det forsta bortser de frin de potentiella effektivitets-
forlusterna pa grund av att bruksvirdessystemet leder till
ligre nyproduktion. For det andra gor de inga explicita
antaganden om efterfrigans priselasticitet, utan antar i
stillet att det finns lika minga outsiders som insiders, och
att de tv3 grupperna har likadana efterfrigekurvor. Den
allokeringsrelaterade effektivitetsforlusten kan da enkelt
skattas som halva skillnaden mellan marknadshyra och
bruksvirdehyra multiplicerat med antalet ligenheter i
bestindet.

De hirleder ett grovt matt pd marknadshyresnivin ur
marknadsprisnivdn  f6r  bostadshyresfastigheter och
marknadsmissiga avkastningskrav pa fastighetsmarknaden
samt uppgifter om drifts- och underhillskostnader i
fastighetsforvaltningen. Deras skattningar giller bara
Stockholms innerstad, dvs. 62 000 ligenheter. Med
4 procent real samhillsekonomisk kalkylrinta skattar de
nuvirdet av vilfirdsforlusten till ca 20 miljarder kr. Detta
ir en ligre skattning for Stockholm 4n vad som redovisas i
var marknadsrapport.

Den stora forklaringen till att Andersson och Séderberg
kommer fram till liga skattningar ir dels att analysen
giller betydligt firre ligenheter och att deras beriknade
marknadshyresniv ir ligre dn den vi nu anvint oss av och
som baserar sig pa ett antal oberoende analyser av andra
forskare.
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Bilaga 4
Olika syn pa begreppet bostads-
brist

Med bostadsbrist menar vi i denna rapport det utbuds-
underskott (i forhallande till en situation med jamvikts-
hyra) som bruksvirdessystemet leder till. Med andra ord
ska begreppet bostadsbrist, precis som i Boverkets rapport
Bostadsbristen ur ett marknadsperspektiv ses utifrin ett
renodlat marknadsperspektiv ocks4 i vir rapport. Men en
principiell skillnad mellan dessa rapporter ir dock att den
bostadsbrist som analyseras i vir rapport uppstar som en
konsekvens en prisreglering, medan den bostadsbrist som
analyseras i Bostadsbristen ur ett marknadsperspektiv
dven omfattar delmarknader med fri prisbildning.
Utgangspunkten for analysen av bostadsbristen blir d3 i
stillet hur mycket bostider som behéver byggas for att
(de reala) bostadspriserna ska pressas ner till sin
langsiktiga jamviktsniva.

Bostadsbrist dr ett komplext begrepp och bristen kan
mycket &vergripande betraktas som ett tillstdind d&
dtminstone nigon persons boendestandard ir ligre dn vad
som ir onskvirt enligt ndgon slags norm. Denna norm kan
i sin tur ha sin utgdngspunkt i endera att tvd huvudspér;
marknadsperspektivet eller det politiska (paternalistiska)
perspektivet (se Bengtsson, 1992). I marknads-
perspektivet ir konsumtionsnormen efterfrigan, Det
enskilda hushéllets preferenser och konsumtionsnytta star
i centrum. Idealtillstdndet 4r en marknad i balans eller
jamvikt. Enligt det politiska perspektivet ir det i stillet
behovet- utifrin ett paternalistiskt synsitt - som utgor
konsumtionsnorm. Idealtillstindet enligt det politiska
perspektivet kan sigas vara di minimikravet att utbudet
av bostider svarar mot den politiska faststillda
konsumtionsnivan, dr uppfyllt. Eftersom marknadsbrist
och behovsbrist ir visensskilda begrepp 4r det mycket
svart att forena perspektiven. Icke desto mindre kan det
ind3 ofta vara si att dessa tvd typer av bostadsbrister
ligger nira varandra i praktiken, sirskilt d4 inkomster och
virderingar av boendeegenskaper ir mer jimnt fordelade
over olika hushallskategorier.
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