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Abstract

In this essay an econometric analysis has been made to examine how the swedish dwelling
stock is affected by the rent regulation in Sweden as well as investigate if the regulation
affects the rent level. The study observes Sweden, Norway, Belgium and The United
Kingdom between the years of 1995 - 2015. Parts of the focus in this study has been on the
effectiveness in allocation and if it can increase with deregulation. The econometric model
includes several variables that is believed to affect the dwelling stock and the rent level.
According to the findings, our first regression shows that the population and the rent
regulation have a significant effect on the dwelling stock. The results are similar to previous
research of Glaeser och Latters “The misallocation of housing under rent control”. Their
working paper claims that there is a relationship between rent control and misallocation of
resources. In our second regression, it is shown that BNP per capita, population and rent
regulation have a significant effect on the rent level. Our results for the rent level indicates
that the regulation has an negative effect on the rent level. This paper furthermore discuss

other potential consequences of the Swedish rent control.
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1. Inledning

Hyresritter har en sdrskild stillning pad marknaden, anledningen 4r bostaden som produkt och
hur den virderas av andra. En del anser att en bostad dr en social rittighet, till exempel ar
“Right to adequate housing” en del av FN:s méanskliga réttigheter (2014). I Sverige skyddas
hyresgésterna av lagstiftning som kan jaimforas vid en hyresreglering, bruksvirdessystemet.
Syftet med rddande system ar att “efterlikna ett marknadssystem men samtidigt utgéra en
sparr mot oskéliga hyror och trygga besittningsrétten” (Boverket, 2014, s.21). Ett
vélfungerande bruksvirdessystem skyddar ddrmed hyresgisten utan att utgora ett hinder for
marknaden. Det rdder dock oenighet angdende péstiendet att bruksvérdessystemet inte
paverkar produktionen pa marknaden. I dagsldget rader bostadsbrist 1 243 av 290 kommuner 1
Sverige. En samhillsekonomisk effektivitetsforlust till grund for detta uppgar enligt
berdkningarna till cirka 1 miljard kronor per ar. Bruksvérdessystemet forklaras som en av
anledningarna till minskad 16nsamhet for fastighetsdgare och dirmed dven minskad
produktion (Boverket, 2018). Hyresgéstforeningen fastslar i en utredning att den begriansade
hyressdttningen inte dr anledningen till att det byggs mindre hyresritter, utan det forklaras
istéllet av en ojdmn fordelad skattesats. Foljaktligen ar bristen pa bostéder ett
samhéllsekonomiskt problem som bor analyseras. Dédrmed ar syftet med denna uppsats att
undersoka vilka effekter den svenska hyresregleringen har pa antal byggstarter samt urskilja
hur en hyresreglering kan komma att paverka hyreshdjningarna. Fragestéllningarna lyder

enligt foljande:

o Utgor det svenska bruksvdirdessystemet ett hinder for marknaden och ddrmed
bostadsbyggandet?

® Har bruksvirdessystemet en paverkan pa hyreshojningar?

Milet med uppsatsen ér att studera om hyresregleringen har paverkat bostadsbyggandet och

prisséttningen av bostéder i Sverige. Analysen genomfors genom att jimfora Sverige med
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Norge, Storbritannien och Belgien for att undersdka om det rdder samband mellan effekten av

hyresreglering.

Uppsatsen inleds med att forklara den svenska tillsammans med de andra ldndernas
hyresregleringar. Avsnittet fortsitter sedan med tidigare forskning som genomforts inom
omrddet. Vidare fortsétter texten med teoriavsnittet dir vi redogor for mikroekonomisk teori
utifran modeller angdende marknadsjdmvikt och prisreglering pa marknaden.
Fortsittningsvis, kartlagger metodavsnittet mer djupgéende den ekonometriska
specifikationen som har valt att utforas, var datamaterialet &r hamtat samt syftet for de valda
variablerna 1 ekvationen. I det femte avsnittet kommer resultaten att redogoras och
undersokas utifrdn de tabeller som tagits fram med hjdlp av STATA 13. Foljande leds en
diskussion om resultaten och dess applicering pa teorin. Sammanfattningsvis kommer det

sista avsnittet koppla de resultat som framtagits till syftet med denna studie.

2. Empiri

2.1 Den svenska regleringen av hyresmarknaden

Det nuvarande hyresséttningssystemet ersatte ett tidigare kritiserat system som kom till staind
under extrema forhédllanden. Under andra véarldskriget paverkades den svenska ekonomin pa
manga olika sitt, de forvirvade omstédndigheterna resulterade i att Sverige utvecklade en
bostadskris. For att undvika en situationen med skenande hyror och ménga hemldsa inforde
staten en reglering av hyresmarknaden med baspriser och ett index for hyreshdjningar.
Regleringen medforde dven ett besittningsskydd som innebar att den som hyr i andrahand
inte kan bli ogrundat uppsagd fran bostaden av forstahandshyresgésten. Det dr denna
hyresreglering som har fatt skulden for bostadskrisen som uppstod under 1950-och 60-talen,
som 1 sin tur var anledningen till genomforandet av det omtalade miljonprogrammet fran

1965 (Nationalencyklopedin, 2019).
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Dagens hyressittningssystem upprittades 1979 nér de kvarvarande reglerna fran andra
vérldskriget slutade att gilla. Lagstiftningen kidnnetecknas av bruksvirdesprincipen samt dess
samspel med de kollektiva forhandlingssystemet. De kollektiva forhandlingarna utgdr de
normerande hyrorna och bruksvérdet anvénds for att representera hur bostaden virderas. De
kolletiva forhandlingarna gors av lokala hyregéstforeingar, varav de flesta &r medlamar i
Hyresgistforeningens Riksforbund. En viss avtalsfrihet rdder men domstolen har befogenhet
att jdmka ett hyresavtal diar hyran anses vara oskilig, alltsa hogre dn den kollektivt
forhandlade hyran pa bostad med samma bruksvérde (Statens offentliga utredningar,
1981:77). Lagen justerades senast ar 2013 ndr mdjligheten for hyresvérden att ta ut sé kallade
presumtionshyror forldngdes fran 10 ar till totalt 15 &r. Presumtionshyror dr hyresvérdens rétt
att ta ut en hogre hyra @n bruksvirdet under ett bestdmt antal ér efter inflyttning

(Civilutskottets betinkande, 2012).

2.1.1 Bruksvdirdesprincipen

“Om hyresvirden och hyresgésten tvistar om hyrans storlek, ska hyran faststéllas till skiligt
belopp. Hyran dr hirvid inte att anse som skélig, om den &r patagligt hogre dn hyran for
lagenheter som med hinsyn till bruksvardet ar likvardiga” (12 kap. 55§ JB). De ovan citerade
stycket frdn paragraf 55 1 jordabalken &r det som formar grunden for bruksvérdesprincipen.
Den centrala funktionen &r att uppréatthalla besittningsskyddet genom att faststélla hyran nir
de olika parterna inte kan komma Overens om ett avtal. For att genomfora en beddmning om
skiélig hyra anvénds bruksvirdet for att hitta en likvéirdig bostadslédgenhet pd samma ort.
Innan 2011 fanns det ett krav att den bostadslagenhet som skulle anvindas for att avgora
skilig hyra 1 forsta hand skulle tillhora ett allmidnnyttigt fastighetsbolag, det var anledningen
till att hyror kunde skilja sig kommuner emellan. Idag &r kravet endast att den skéliga hyran
ar kollektivt forhandlad med en lokal hyresgéstforening, det innebér att de normerande
hyrorna utgors av bdde kommunala fastighetsbolag och privata hyresvardar. Hyror kan dock
fortfarande variera mellan olika kommuner eftersom de lokala hyresgéstforeningarna har

olika ambitioner.
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Hyrorna for ldgenheterna med samma bruksvirde jamfors sedan for att avgora ifall hyran ar
patagligt hogre eller kan anses vara skilig. Vad som beddms vara en “pétagligt hogre” hyra
redogdr inte lagen om utan individuella bedomningar gors av hyresndmnden. Hyran beddms
vanligtvis som oskélig ifall den &r cirka 5 % hogre dn den kollektivt forhandlade hyran med
samma bruksvérdet. Bruksvirdessystemet ger alltsa hyresgésten ett skydd mot bade
hyresnivan samt hyreshdjningar. (Statens offentliga utredningar, 1981:77). Bruksvérdet tar
hinsyn till ett flertal aspekter sisom de allmédnna ldget, ldaget 1 huset, storlek, planldsning samt
tillgang till forvaring, garage och fastighetsservice. En viktig begransning &r att bruksvérdet
inte fir ta hansyn till byggnadsar. Syftet med bruksvirdessystemet dr att hyresséttningen ska
efterlikna ett marknadsmaéssigt system, hyror ska dirmed reflektera hur marknaden varderar

bostaden (Boverket, 2014).

Eftersom bruksvirdet inte tar hdnsyn till byggnadsar uppstér ddrmed ett gap mellan hur
marknaden varderar ldgenheten och dess bruksvérde. Presumtionshyror dr som tidigare ndmnt
nir en hyresvird och hyresgéstorganisation forhandlar fram en avtalad hyra som &r hogre dn
hyran pé bostdder med samma bruksvérde. Nér byggnadsér tas i1 beaktning blir hyran mer
anpassad efter hur marknaden varderar bostaden. Presumtionshyror inférdes 2006 och
dessforinnan var nyproducerade hyresritter lika Ionsamma som hyresritter i det befintliga
bestandet. Syftet med presumtionshyror dr att under en begransad tidsperiod pé 15 ar 6ka
lonsamheten for produktionen av hyresritter. Detta sker genom att tillata hogre hyror och

ddarmed stimulera byggandet av hyresrétter (Hyresnimnden, 2019).

Den huvudsakliga anledningen bakom bruksvirdessystemet dr dock inte att ta efter
marknaden utan det &r att trygga besittningsskyddet. Alltsa att skydda hyresgéstens stéllning
gentemot hyresvérden. I Sverige anses besittningsskyddet vara starkt. Anledningen ar att
bruksvérdessystemet ger hyresgésten ett bra skydd mot en hog hyresnivad men framforallt mot
hyreshdjningar. Det gor att hyresvérden inte kan anvinda hyran som ett verktyg for att fa
hyresgisten att flytta. Ytterligare en anledning till att besittningsskyddet anses vara starkt ar

att en forstahandshyresgést 1 regel har ritt till forlingning av hyreskontraktet nir hyresvarden
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sdger upp avtalet. Samma géller 4ven andrahandsuthyrning nir avtalet varat i 6ver tva ar och

besittningsskyddet inte har avtalats bort (Hyresndmnden, 2017).

2.2 Hyresreglering i andra linder

[ merparten av de ldnder som 4r med i OECD:s rapport (2016) forekommer det ndgon typ av
hyresreglering. Nivan pd regleringen skiljer sig emellertid at och Sverige sticker ut som det
enda land dér nivén pa hyran ar reglerad, dock &r det d&r manga ldnder som har en reglering av

hyreshdjningar.

I Norge rader i praktiken avtalsfrihet nir parterna bestimmer hyran. Hyresmarknaden
beskrivs i en rapport fran Boverket (2011, s.34) som helt avreglerad. Norsk bostadsmarknad
karaktériseras av “Eierlinja”, en politik som syftar till att s manga som mdjligt ska kunna
etablera sig 1 egendgd bostad och sédledes fortsétter dgarbostdder dominera bostadsmarknaden
1 Norge. Vid ar 2010 bodde till och med atta av tio i egen bostadsritt (Servoll, 2011, s.21).
Hyresmarknaden ska framst vara till nytta for svaga grupper i samhillet som inte klarar sig
sjdlva pd bostadsmarknaden. De som efterfragar hyresritter 4r ddrmed ofta den yngre
befolkningen och laginkomsttagare (Servoll, 2011, s.32). Hyresmarknaden 1 Norge
kannetecknas framst av privat och skattefri bostadsuthyrning dar 75 % av hyresbostdderna ar
privata. Genom den statliga dgda Husbanken i Norge 6kar mdjligheten for invinarna att kdpa
egen bostadsritt genom fordelaktiga 1an, lang avbetalningstid samt ett subventionerat
bosparande for ungdomar. En hog efterfrigan pa bostadsbestandet forekommer da fler har rad

att kopa ldgenhet (Husbanken, 2019).

I Belgien sker sedan 1984 fri hyressittning pa bostidder dir bada parterna kan avtala fritt
angdende hyran. Hyreshdjningarna i Belgien dr kopplade till KPI inflationen och fordandras
dérefter. Dock kan hyreshdjningar ej 6verskrida inflationstakten, si en reglering for
hyreshdjningar existerar men den initiala hyran &r fri att avtala om. Den vanligaste
hyressittningen anpassas efter ett arligt index (Belgium Federal Government, 2019). Belgien

har tva typer av hyreskontrakt forsedda av belgisk lag. Ett kortsiktigt hyreskontrakt for
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maximum av tre ar och ett langsiktigt niodrskontrakt som introducerades ar 1991 for att
skydda hyresgésten. Hyresgisten har efter nio ar ratt till att forfrdga om fornyelse av
hyreskontraktet tre gdnger och enbart hyresgéisten kan begéra ett nytt hyreskontrakt. Hyran
foljer ett 3-6-9 kontrakt ddar marknadshyran kan 6ka var tredje ar och anpassas automatiskt en
géng per ar (Loyens & Loeff, 2017, s.21). Da fri hyressittning rider i Belgien finns ”Social
housing”, ett statligt alternativ, som ar menat f6r mindre kapitalstarka invanare dir
svarigheter foreligger att betala marknadspriset pa hyresritter (Belgium Federal Government,

2019).

I Storbritannien skedde en total avreglering av hyressittningen efter &r 1989. Den privata
hyresmarknaden borjade vidxa och ér idag den nist storsta bostadsmarknaden i Storbritannien
efter bostadsritterna. Cirka 4.5 miljoner &r hyresbostéder vilket representerar 20 % av hela
bostadsbestdndet (UK Government, 2018, s.6). Hyran i Storbritannien bestdms helt fritt
mellan parterna likasd finns inga regleringar dver hyreshojningar utan de bestims inom
hyreskontraktet. I Storbritannien har hyreskontrakten en fast 16ptid for att ndgorlunda skydda
hyresgésten (OECD, 2016). Storbritannien har som Belgien social housing samt ett s kallat
“Housing benefit”. Det ar ett bidrag for de som inte kan betala sin hyra pa grund av 1ag
inkomst eller om en person r arbetslos (Government UK, 2019). En studie av Ministry of
Housing, Communities & Local Government (2017) visade att 69 % av hyresgéster inte hade
problem att betala deras hyra baserad pd marknadshyra och endast 9 % behdvde betala deras

hyra i efterskott.

2.3 Tidigare forskning av effekterna av hyresreglering

Manga studier har tidigare genomf0rts dér syftet har varit att undersoka effekterna av
hyresregleringen, sévél i Sverige som i andra ldnder. En av de mest vilkénda studierna som
gjorts av den svenska hyresregleringen &r skriven av Bentzel, Lindbeck och Stahl (1963).
Forfattarna diskuterar olika konsekvenser av den davarande hyresregleringen som
tillaimpades efter andra vérldskriget. Bland annat resonerar de kring effekterna vid avveckling

och hur hyresregleringen péverkade inkomst- och bostadsfordelning, bostadsbyggandet samt
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ovriga samhéllsekonomiska effekter. Ett direkt samband mellan hyreskontroll och ett minskat
bostadsbyggande konstateras. Likasa papekar forfattarna att staten, i mén av hur stora
resurser som kan avsittas, helt kan bestimma bostadsbyggandets omfattning samt inriktning.
Lindbeck har pé senare tid publicerat ytterligare material som berdr &mnet. I en publikation i
Ekonomisk Debatt skriver han om hur man bor gé tillviga for att avveckla nuvarande
hyresregleringen. I denna artikel slar forfattaren fast att de huvudsakliga negativa effekter
som uppstar pd grund av hyresreglering dr dels minskad bostadsproduktion, ett sémre
nyttjande av nuvarande bestind samt en simre matchning pa arbetsmarknaden néar kompetent

personal har svart att fa bostad (Lindbeck, 2016).

En uppméarksammad rapport som har fatt mer genomslag internationellt beror
missallokeringen pa bostadsmarknaden i New York och ér skriven av Glaeser och Lutter
(1997). I deras slutsats poédngteras vikten av fri prisséttning for en effektiv allokering. Nér
hyran regleras och man istéllet har en bostadskd som mekanism for att 16sa efterfragan sa
kommer missallokeringar och ddrmed samhéllsforluster att uppstd. De bedomde att
underskottet av utbud bidrog till rliga samhaéllsforluster pd 6ver 500 miljoner dollar, 1 1997

ars penningvérde, enbart i New York (Glaeser och Latter, 1997).

I Sverige sldppte Boverket en marknadsrapport 2013 med syftet att undersoka i vilken mén
nuvarande hyressdttningssystem ger upphov till bostadsbrist. Rapporten utgar ifrdn en
marknadsanalys med utbud- och efterfragekurvan. Man konstaterar att det i manga fall inte ar
betalningsviljan som dr avgorande for vem som far en viss ldgenhet, i och med det uppstar
ytterligare en samhéllsforlust. Rapportens slutsats ér att bruksvardessystemet idag leder till
samhdllsforluster pé cirka 10 miljarder kronor om éaret. Av dessa samhéllsforluster hiarrér 90
% fran ett ineffektiv nyttjande av nuvarande bestand, resterande uppstér fran forlorad
nyproduktion. Hyresséttningssystemet far som foljd att det saknas 40 000 ldgenheter 1
nuvarande bestdnd (Boverket, 2013). De samhéllsekonomiska konsekvenserna blir som storst
dér den kollektivt forhandlade hyra skiljer sig som mest ifrdn den faktiska marknadshyra. I

vissa orter kan en avreglering leda till en sdnkt eller ofordndrad hyra, dér d&r marknadshyran



Lunds Universitet Dennis Dracke - 960320-2533
Nationalekonomiska institutionen Denise Livijn - 960911-8683
VT19

lagre eller detsamma som hyran som sétts av bruksvardessystemet. Den storsta
samhéllsforlusten, hela 90 %, har sitt ursprung i Stockholm och Goteborg. I dessa omraden
rader en stor efterfrdga vilket leder till att bruksvirdet 4r mycket underskattat och hyran
hamnar ldngt under marknadshyran. Prisregleringen blir som storst 1 dldre 1dgenheter 1

centrala delar av storstidderna dér prisnivan pd dgda bostédder dr hog (Boverket, 2013).

Tidigare forskning av Boverket (2011) indikerar ocksa att hyresregleringen paverkar antalet
hyresritter som ombildas till bostadsrétter. Nar ett bruksvérdessystemet haller nere hyrorna
paverkar det Ionsamheten for fastighetségarna. Eftersom det inte rdder en reglering av
marknaden for bostadsritter finns det incitament till att ombilda till bostadsrétter da
lonsamheten ar storre. I takt med langa bostadskderna skapar den radande bostadsbristen
ocksé en svart marknad. Hyresregleringens effekt i form av 6kad bostadsbrist och minskad
rorlighet pa bostadsmarknaden orsakar dirmed att den svarta bostadsmarknaden blir storre

(Boverket, 2011).

Hyresgistforeningen dr en av manga intresseorganisationer som dr aktiva i den svenska
debatten kring hyresregleringen och dess effekt pa bostadsmarknaden. I en utvérdering av
presumtionshyrorna utgiven av Hyresgéstforeningen (2013) diskuteras effekterna av
hyresviardens mojlighet att ta ut en hogre hyra. I slutsatsen konstateras att det inte r den
begriansade hyressdttningen som himmar byggandet av hyresritter. Istillet anges de ojdmna
skattevillkor mellan dgande- och hyresbostdder som anledningen till att det byggs mindre
hyresritter. Losningen enligt utvérderingen dr en omfattande skattereform men mer
kortsiktigt ser man dven en investeringsstimulans pa cirka 175 000 till 255 000 kr per
lagenhet som en atgird som skulle forbattra forutsattningarna (Hyresgistforeningen, 2013).
Som tidigare ndmnt dr Hyregdstforeningen en intresseorganisation som bejakar
hyresgésternas intressen. Att halla nere hyresnivan och fa skattebetalare att genom

investeringsstimulans betala for nya hyresritter ligger ddrmed 1 organisationens intresse.

10
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3. Teori

3.1 Utbud och efterfrigan - Marknadsjimvikt

Effekten av hyresregleringen kan studeras med hjélp av en enkel modell. Modellen visar
marknaden mellan priset pa en vara och utbjuden kvantitet som framgér av utbuds- och
efterfragekurvor. Figuren nedan illustrerar utbudskurvan S och efterfradgekurvan D. Dér de
tvd graferna skirs uppstar marknadsjimvikt som ger priset P* och kvantiteten Q*. Den
sjalvstiandiga justeringen av pris dr den viktigaste delen i marknadsmekanism (Krugman,
2015, s.70). En marknadsjimvikt kommer leda till flera gynnsamma resultat eftersom

efterfragan och utbud é&r likstillt med varandra (Pareto, Manual of Political Economy, 1906,

5.108).

Figur 1: Figuren illustrerar utbuds-och efterfrigekurvorna i en marknadsjamvikt. (Egen bild efter Olney,
Microeconomics, s.42)

3.2 Pristak pa hyresmarknaden

En missallokering av produktionen kan enligt mikroekonomisk teori bero pa statliga policys

som exempelvis, skatter, regulationer i form av pristak och tullar etcetera. Det vill sidga ett

11
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pristak som formar ett skéligt pris pa varan (Krugman, 2015, s.84). I utbuds- och
efterfrdgekurvorna innebér detta att priset inte kommer kunna stiga till marknadsjamvikt. Nér
pristaket &r satt lagre dn jimviktspriset kommer l6nsamheten och dédrmed incitamentet for
producenter att minska vilket leder till en ldgre produktion eftersom perfekt konkurrens inte
forekommer. Vid en minskad produktion kommer efterfrdgan vara storre &dn utbudet, alltsa
rader ett efterfrdgedverskott och utbudet racker inte till. Den samhéllsekonomiska forlusten ér
illustrerad som “Deadweight Loss” och representerar den allokativa ineffektiviteten som

uppstar nér kvantiteten minskar pd grund av marknadsbegransningar (Krugman, s.102).

D + F = Deadweight Loss (samhéllsforlust)

P*

A + B = Konsumentdverskott

Price-

i .
ceiling y:

Q1 Q

C = Producentoverskott

No

> Q

Figur 2: Effekterna av ett pristak. (Egen bild efter Krugman, 2005, 5.86)

Effekterna av ett pristak illustreras genom figuren ovan. Vid marknadsjimvikt kommer priset
och utbudet att mdtas dir MC=MB. Vid reglering pa en vara i form av ett pristak kommer
producenterna att minska produktionen eftersom de inte vill férlora pengar.
Konsumentdverskottet kommer 1 stort sett 6ka men till f6ljd av ett storre efterfraigedverskott
om det minskade utbudet gor att man dven kan notera en minskning som uttrycks med D. En

ny jamvikt sker dédr utbudskurvan och Price-ceiling méts. Den totala samhéllsekonomiska
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forlusten (Deadweight loss) blir sadledes D+F i figuren pa grund av ineffektiviteten 1

produktionen till foljd av pristaket.

Figur 2 kan appliceras pd hyresmarknaden och visas nedan 1 figur 3. De illustrerade
effekterna kan visas pd hyresmarknaden vid implementering av ett pristak i form av reglerad
hyresniva. I och med bruksvérdessystemet dr priset pa hyresmarknaden inte fritt att avtalas
mellan de olika parterna, P’, ett pristak rader vilket kommer ge ett rddande
efterfragedverskott, Q’’. Som f6ljd av hyresregleringen kommer utbjuden kvantitet att minska

till Q* och saledes skapa en utbudsrelaterad samhéllsekonomisk forlust, DWL.

Hyra A+B+C = Konsumentdverskott
P) A C+D+F = Producentdverskott
S E+F = Deadweight Loss
A (samhillsforlust)
PII
B P* = Jamviktspris
p* ) _E_ N\ P’ = Pris vid hyresreglering
c F/ P”> = Genomsnitt. betalningsvilja
P D/ D ' Q* = Jamviktskvantitet
' ! : D Q’ = Utbjuden kvantitet
E : ' > Antal lgenheter Q”’ = Efterfragad kvantitet
»
Q Q Q Q)

Figur 3: Analys av viélfardsforlust vid hyresreglering/pristak (Egen bild efter Boverkets marknadsrapport,
2013)

Eftersom bestandet utnyttjas ineffektivt 6kar konsumentdverskottet, A+B+C+ och
producentoverskott, D minskar. Det vill sdga en samhallsforlust uppstar, E+F. Enligt

modellen blir sdledes effekten av ett pristak att utbudet minskar och att efterfrdgan kvarstar.
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Skulle hyresregleringen tas bort och fri hyressittning inféras kommer efterfrdgan och utbudet
g& mot marknadsjamvikt. I en fri marknad sd kommer 6kad efterfrdgan leda till att priset
stiger P — P*. Med priset stiger dven incitamentet att hyra ut sin bostad samt att bygga nya
bostiader. Enligt mikroekonomisk teori kommer detta pa lang sikt att innebéra ett stérre utbud
av antalet “lediga” bostider till foljd av det 6kade bostadsbestandet som ger ett skift utit av
utbudskurvan, Q” — Q*. I takt kommer efterfrdgan och utbudet stimuleras vilket innebér en

minskning av den samhéllsekonomiska forlusten s DWL minskar vid en fri marknad.

4. Metod

Studien grundar sig pa en ekonometrisk metod di den analyserar det ekonomiska forhallandet
mellan variablerna; bostadsbestdndet och hyresregleringen samt hyrespriset och
hyresregleringen. For att kunna estimera samband mellan variablerna och undersdka en
marknadsjdmvikt dr datan av observerande karaktir, det 4r mer lampligt 4n kontrollerande

data som istdllet skildrar preferenser.

Syftet med modellen ar att kunna forklara konsekvenserna av en reglering pa
hyresmarknaden. Eftersom komplett data rérande antal nybyggda hyresritter saknas anvinds
ett snarlikt substitut, antal byggstarter av bostéder, bostadsritter inkluderat. Det index som
mater hyran framstéller enbart de arliga hyreshdjningarna och inte prisnivan pa hyran.
Anledningen till detta ar for att det inte finns tillginglig statistik for alla landers hyresniva
utan endast ett gemensamt index som forklarar detta &ven om det skulle vara mer signifikant

att se den generella hyrespriset for att kunna jimfora linder sinsemellan.

Huruvida hyresregleringen har paverkat bostadsmarknaden i Sverige studeras med hjélp av
en panel data modell. I analysen inkluderas Sverige, Norge, Belgien och Storbritannien for
aren 1995-2015. Vi modellerar bade bostadsbyggandet samt prissdttningen pa marknaden.
Urvalet av lander ar baserat pé skillnader i reglering av hyresmarknaden men dven till f6ljd
av ett antal likheter, sdsom geografisk nirhet, ekonomisk vélstind, styrelseskick etcetera.

(OECD, 2016). Datan é&r sdledes balanserad eftersom det finns data for varje land och varje
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artal. Datan har behandlats i Excel och en regressionsanalys av materialet har gjorts i STATA
13. Anledningen till att en linjir regressionsanalys gjorts &r for att begripa hur den beroende
variabeln paverkas nir ndgon av de kontrollerande variablerna indras. Okad kinnedom om
dessa variablerna leder till 6kad kdinnedom om y, den beroende variabeln. Sdlunda for att se
om det existerar ett samband mellan hyresreglering och bostadsbyggande dértill dven

hyresreglering och hyresniva.

Genom att utgd ifran en linjar modell gors regressionsanalysen:

Vie =0+ Byx i t BoXoier T Baxyio T BaXgim T PBsXsim T oWt g,

Studien utgdr ifrén tva regressioner kopplade till hyresregleringen, den beroende variabeln, y
, ar saledes antal byggstarter i den ena regressionen och fordndringen 1 hyresnivan i den andra
regression. w;, star for random effects da fixed effects inte kan tillimpas eftersom flera av
variablerna dr samma for alla tidpunkter. Alltsd, random effects anvénds for att undvika
multikolinjéritet eftersom det 16ser problemet med stark korrelation mellan de forklarande
variablerna. For att ta reda pa orsakssambanden till hyreshdjningar och antal byggstarter har
tvd olika regressioner gjorts. I regression ett stir y. for antal byggstarter och for regression
tva star y, hyreshojningar. Dessa variabler forklaras av parametrarnas betavirde, B , samt de
forklarande variablerna x;...x;;, och residualen €;. Noteringen it indikerar att en
panelregression gjorts eftersom i &r index for vilket land och ¢ dr ett index som beskriver
tidsperioden som observationen representerar. Da alla variabler inte dr linjdra, har de
variabler som inte &r elastiska logaritmerats och deriverats for att kunna fa fram den
genomsnittliga procentuella fordndringen av y nér x fordndras med en procent, i
hyreregleirngs fall en enhet. Som ndmnt tidigare gors regressionen i programmet STATA 13.
For att undvika autokorrelation &r regressionsanalyserna laggade med en period, ndmligen for

att inte forsvaga resultaten frén regressionen.
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Ekvation 1.

bostadsbyggande;, = o+ B realrénta ;| + B,BNPpercaptia;_, + Bsbefolkning;, | + Bshyresreglering,, | + Bsinflation; ; + w;,

Ekvation 2.

Hyreshdjningar;, = o + Byrealrénta ;| + P,BNP ;. +Psbefolkning; | + Bshyresreglering;, | + Bsinflation; ; + w; + ¢€;

4.1 Beroende- och forklarande variabler

4.1.1 Hyresreglering

Nivan pa hyresreglering mits med data insamlat frain OECD samt de brittiska- och belgiska
myndigheterna. Ett index har baserats utifran om det 4r en forsta-eller andragrads
hyresreglering. Forsta gradens hyresreglering innebir en kontroll av hyresniva, andra graden
innebér en kontroll av hyreshdjningar. Indexet gér fran noll till tva dér vardera generation
motsvarar en enhet hogre hyresreglering. Ett land med en avreglerad marknad far dérav noll
och ett land med hogsta nivin av reglering motsvarar en tvaa i indexet (Boverket, 2013).
Enligt OECD:s tolkning rader fri initial hyresséttning nér hyran bestims mellan parterna utan
olika lagar eller regelverk som bestimmer hur hog hyran far vara. Hyreshdjningarna anses
vara reglerade ifall lagen innehaller ndgon slags mekanism som bestimmer hur hyrorna hojs
(OECD, 2016). Indexet utgar ifran en forenklad definition och de regelverk som utformar

landernas hyresreglering dr i de flesta fall mer omfattande.

4.1.2 Kontrollvariabler

Realrintan, representerar avkastningen pé kapital och dr en kontrollvariabel. Den far alltsé
effekt pa de rantor som hushéll och foretag moter likasa den totala efterfragan och
produktionen i ekonomin. Data for rdntan &r hdmtad fran OECD (2019) och &r uppskattad
som den arliga procentuella nominella réntan per &r. Den reala rdntan som ingér 1
regressionsanalysen dr justerad efter inflation och togs fram genom att ta nominell rénta
minus KPI-inflation. I regressionen anvinds BNP per capita som kontrollvariabel och dr matt
1 kopkraftsjusterade amerikanska dollar under de aktuella priserna vid ar 2016 for de fyra

landerna som undersoks i denna studie (OECD, 2019). Ytterligare en kontrollvariabel r
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befolkningsméngden. Datan for befolkning hamtad fran OECD (2019) for de givna lédnder
under perioden 1995-2015 och &r i miljontal. Varje lands data for inflation dr himtad frén
OECD (2019) for den givna perioden och dr métt i den arliga procentuella tillvéxttakten.

Inflationen &r en kontrollvariabel som representerar forandringen i den allméinna prisnivan

vilket kan paverka utfallet av de beroende variablerna.

For att fa fram data for den beroende variabeln antal byggstarter dr siffrorna himtade fran
varje lands statliga statistiska byra. Observationerna som anvinds for de fyra linderna ar
baserade pd antal byggstarter per r. Uppgifterna dr valda utifrén tillgangligheten pa data for
paborjade bostdder inom ldnderna. Det tar olika lang tid att bygga nya bostédder och déirav kan
det bli forsenad korrelation vid tillimpning av enbart exempelvis antal nybyggda bostéder.
Sveriges data dr hdmtad frén Statistiska centralbyrén (SCB, 2019), Norges frin Statistics
Norway (Statistisk sentralbyra, 2019), Belgiens fran The Belgian Government (Bel.Stat,
2019) och Storbritanniens frdn den UK government (gov.UK, 2019). For den andra beroende
variabeln, fordndringen i hyresnivan, tillimpas House Price Index, HPI, ett index fran OECD
(2019) med basar 2015. Mattet inkluderar fordndringen av hyresnivan pé nybyggda samt

existerande bostédder.

5. Resultat

I resultatdelen presenteras statistiken tillsammans med resultaten fran bada regressionerna.
Test for att undersoka heteroskedasticitet och autokorrelation har dven genomforts och

forklaras 1 foljande avsnitt.
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5.1 Regressionsmodeller

Tabell 1. Antal byggstarter

Variabel Koefficient z-virde P>z Standardavvikelse
Konstant 11.82 1.97 0.05 5.99

Realrénta -.03 -0.91 0.36 .04

InBNP per capita -.93 -1.91 0.06 49

InBefolkning .05 7.09 0.00 .07
Hyresreglering -37 -6.22 0.00 .06

Inflation -.07 -1.39 0.16 .05

R* =0.92

Observationer: 80

Notering: Alla forklarande variabler dr laggade med en period. Modellen innehdller bdade specifika tidseffekter
och specifikation for ldnder. For att bedéma signifikans har vi valt en 95 % konfidensintervall, Z-viirden i fetstil
innebdr att variabeln kan anses vara signifikant. Ifall z-vdrdet dr stérre dn 1,96 eller mindre dn -1,96 kommer
p-vdrdet att vara mindre dn 0,05 och vi kan med 95 % konfidensintervall forkasta nollhypotesen.

Ovan presenteras den deskriptiva statistiken for regression 1. Variabeln hyresreglering ér inte
logaritmerad vilket innebér att en 6kning av indexet med en enhet sénker tillvixten i1 antal
byggstarter med 0,37 procentenheter. Ovan gar ocksa att tyda att hyresreglering dr en
signifikant faktor till bestimmande av antal byggstarter. I regressionen ar realrdntans
koefficient uppmitt i cirka -0,03, vilket innebér att en procent hdjning av realrdntan kommer
minska tillvixten i antal byggstarter med 0,03 procentenheter. I tabell 1 & BNP per capitas
koefficient faststélld till cirka -0,93. Tabellen visar foljaktligen att en 6kning i1 befolkning
med en procent kommer leda till en 6kning av tillvixten i antal byggstarter med cirka 0,05
procentenheter. InBefolkning dr ocksé en signifikant variabel i regression ett. I regressionen
for antal byggstarter far den forklarande variabeln inflation ett vérde pé cirka -0,07 och har

darfor en negativ paverkan. Forklaringsgraden R ger 0,92 vilket innebir att 92 % av antal
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byggstarter forklaras av modellen. Saledes en god forklaringsgrad da hoga procentvirden

innebdr god anpassning av den linjdra modellen (Baltagi, 2011, s.234).

Tabell 2. Foridndringen i hyresniva

Variabel Koefficient z-vérde P>z Standardavvikelse
Konstant 0.43 0.63 0.53 0.70

Realrénta 0.00 0.49 0.62 0.00

InBNP per capita 0.33 5.78 0.00 0.06
InBefolkning 0.05 6.35 0.32 0.01
Hyresreglering -0.02 -2.64 0.01 0.01

Inflation 0.00 0.37 0.71 0.01

R*=0.97

Observationer : 80

Notering: Alla forklarande variabler dr laggade med en period. Modellen innehdller bdde specifika tidseffekter
och specifikation for ldnder. For att bedéma signifikans har vi valt en 95 % konfidensintervall, z-vérden i fetstil
innebdr att variabeln kan anses vara signifikant. Ifall z-vdrdet dr stérre dn 1,96 eller mindre dn -1,96 kommer
p-vdrdet att vara mindre dn 0,05 och vi kan med 95 % konfidensintervall forkasta nollhypotesen.

I tabell 2 har regressionen genererat ett litet negativt virde pa variabeln hyresreglering, &ven
hér dr variabeln signifikant och den har dirmed en betydande paverkan pa forandringen 1
hyresnivan. Realrdntan dr varken signifikant eller har ett viarde som é&r stort nog att tolka och
paverkan pé den relativa hyreshdjningen kan anses vara forsumbart. Detta kan bero pé det
insamlade datamaterialet eller att variabeln inte har nagot mirkbar paverkan. Ytterligare ar
inflation en icke signifikant variabel med ett virde som é&r for lagt for att tolka. InBNP per
capita har en koefficient pa cirka 0,33 i regressionen och saledes en positiv paverkan pa
forandringen 1 hyresnivan. Den forklarande variabeln befolkning har en positiv koefficient pa
0,05 och 4r dven den signifikant. R* ar 0,97 och 4r dirmed en god forklaringsgrad eftersom

fordndringen 1 hyresnivén forklaras med 97 % av modellen.

Efter att ha gjort ett test for heteroskedasticitet i STATA 13 (se bilaga 3 & 4) kan tydas att

bada regressionerna dr homoskedastiska, vilket innebér att variansen av feltermen ar konstant.
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Det pévisas dven att ingen autokorrelation intriffade mellan feltermerna. For att undvika
autokorrelation i vir beroende variabel, y , har vi som tidigare ndmnt laggat variablerna en
period. Ddrmed for att kringga att variablerna korrelerar med sig sjdlva mellan olika ar
(Baltagi, s.110). Detaljerad information om resultat och de olika testen framkommer 1 bilagor

1-4.

6. Diskussion och slutsatser

Marknadshyra presenteras ofta som ett alternativ till hyresreglering och ar dirav ett viktigt
begrepp nédr amnet diskuteras. Nationalencyklopedin (2019) definierar marknadshyra som
den hyran pé bostaden som hade forhandlats ifall det skedde pa en helt fri marknad. Kriteriet
att marknaden ska vara helt fri gor begreppet dppet for tolkning, och &r en av anledningarna
till varfor det dr problematiskt att ge bilden av att det antingen rdder marknadshyra eller
hyresreglering. Ofta har ldnder nigon slags lagstiftning som skyddar hyresgésten. I Sverige ar
marknadshyra ofta associerat vid fri hyresséttning samtidigt som hyreshdjningar kan vara

fortsatt reglerat.

Syftet med svenska hyresregleringen &r som tidigare ndmnt att ta efter ett marknadssystem
samtidigt som att trygga besittningsskyddet for hyresgésten. Vad kan man observera i
resultatet, &r den nuvarande hyresmarknaden anpassad efter marknaden? Ar pristaket p4
hyran néra jamviktsldget och paverkan pd utbudet dirmed litet? Av att doma &r sd inte fallet,
man kan observera en tydlig negativ effekt pa antalet byggstarter som kan forklaras av
hyresregleringen. Eftersom den normerande hyran forhandlas med lokala hyresgistféreningar
kan dock effekten vara varierad runt om i Sverige. I omraden dér det rader en hogre
efterfraga, till exempel Stockholm, Géteborg och Malmd, dr chansen att pristaket dr under

jamviktsldget hogre, och effekterna blir dirmed storre.

Utifrén de resultat presenterade i regressionerna kan det konstateras att en reglering av

hyresmarknaden bidrar till olika effekter. Eftersom syftet dr att undersdka konsekvenserna av
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en hyresreglering sa dr denna variabel av storst intresse. I den forsta regressionen, vars avsikt
ar att forklara antal byggstarter, kan en signifikant negativ effekt av hyresreglering
observeras. Resultatet dr forvdntat om man utgar ifran den teori och forskning som beror
omradet, om man utgar ifran att en hyresreglering leder till en hyra som ar under
jamviktsldget, det dr dock inte alltid fallet. I den andra regressionen med syfte att forklara
hyreshdjningar kan man observera ett annorlunda vérde pd huvudvaribeln. Hyresregleringen

som variabel dr dven 1 denna regression statistiskt signifikant men har ett lagre positivt virde.

En stor del av den tidigare forskningen pekar pa de samhéllsforluster som uppstér nir staten
reglerar marknader av olika slag. I fallet for hyresreglering sa begransas fastighetsdgarens
mdjlighet till att gora vinst nir hyran regleras under jadmviktslaget vilket leder till att det
byggs férre hyreslagenheter. Tidigare forskning visar dock att den storre delen av
samhaéllsforlusten uppstar genom missallokering pad marknaden, d& pris i ménga fall inte
avgor vem det dr som far en bostad, s& kommer bestédndet inte fordelas effektivt. I resultatet
av den forsta regressionen kan man inte urskilja denna missallokering, ddremot kan man
uppskatta effekterna pa bostadsbyggandet. En 6kning av indexet med en enhet sénker
tillvixten 1 byggstarter med 0,37 procentenheter. Utifran det resultatet kan man dra slutsatsen
att nuvarande bruksvardessystem utgdr ett hinder pa4 marknaden. Det dr intressant att
diskutera vem det dr som far betala denna samhillsforlust. Enligt teorin om pristak kan
forandringarna 1 producent- och konsumentdverskott forklara vem som forlorar pa det
minskade bestdndet, ddremot inte hur samhallsforlusterna av missallokering fordelas. Nar
produktionen minskar pd grund av ett pristak, som resultatet foreslar, kommer
producentdverskottet minska. Konsumentdverskottet kommer ocksa att minska vilket
representeras av alla som stér 1 bostadsko, dock kommer konsumentoverskottet dven att 6ka

for alla de som har en bostad men betalar mindre &n jamviktspriset.
Nar resultatet tolkas dr det viktigt att ha nagra potentiella effekter i atanke. Att regressionen

ar gjord med det totala antalet byggstarter, bostadsrétter inkluderat, kommer att paverka

resultatet. Ifall en 6kad hyresreglering leder till en minskad produktion av hyresrétter,
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kommer det troligtvis att leda till att fler bostadsritter byggs. Nér fler stir i bostadsko
kommer betalningsviljan for bostadsritter att 6ka och det kommer att bli mer 16nsamt att
producera. Eftersom 6kningen av produktionen av bostadsritter dr en del av variabeln kan
man anta att den negativa effekten pa byggandet av hyresrétter troligtvis ar storre. Bentzel,
Lindbeck och Stahl papekar dven att staten helt kan bestimma bostadsbyggandets omfattning
oavsett hyresreglering, det forutsatt att tillrdckliga resurser avsitts till det &ndamalet. Det &r
ytterligare en anledning till varfor effekten av hyresregleringen i praktiken skulle kunna vara
storre dn vad som man kan erfara fran resultaten av regressionen. Statligt finansierade projekt
och subventioner som stimulerar byggandet av hyresldgenheter kan vara en orsak till lagre

virden 1 forsta regressionen.

Den forsta regressionen visar dven pa att en 6kning av befolkningen leder till ett 6kat antal
byggstarter. Nir befolkningen véxer kommer efterfragan pa bostéder att 6ka, priset pa
hyresrétter att stiga vilket leder till att det byggs fler bostidder. Det forutsétter dock att det
finns utrymme for priset att 6ka och inget pristak hinder hyran frén att fluktuera. Resultatet
kan ddrav tolkas pa olika sétt. Det kan bero pa att pristaket dr satt dver jamvikten, att effekten
bara sker 1 ldnder utan reglering, eller att en 6kning av befolkningen leder till 6kade statliga
investeringar for bostadsbyggande. Troligtvis dr det en kombination av alternativen men det

gér inte att avgora utifrdn resultaten.

Hyresgiéstforeningens rapport (2013) som konstaterar att en begrénsad hyressittning inte
leder till ett minskat bostadsbyggande dr dirmed motsagelsefull till de resultat som
presenteras ovan. Rapporten i friga anger en ojdmnt fordelad skattesats som anledningen till
det minskade byggandet av hyresritter. Skattesatsen ligger dock utanfor modellen och det ar
dérav svirt att ta del av dess effekt med hénsyn till regressionen. Det gér daremot att
ifrdgasitta hyresgéstforeningens slutsats av andra skél. En snedvriden skattesats kan ha en
negativ effekt pa byggandet av hyresritter, men att det skulle rdda ett samband mellan

hyresreglering och hur skattesatsen dr fordelad gér att uttrycka tvivel om. Slutsatsen att det
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enbart &r skattesatsen som ligger bakom den laga produktionen av hyresritter kan

tillbakavisas ifall vi antar att detta samband inte forekommer.

Den andra regressionen miter hur de olika variablerna paverkar hojningen av hyran. Utan att
ta del av tidigare forskning kan man forvinta nagra slutsatser om hur sambandet mellan dessa
variabler ser ut. Ifall hyreshdjningar ér reglerat innebér det att hyresvirden dr begrénsad 1 sin
formaga att hoja hyran, samma géller nir hyresnivén ar reglerad. Det finns darfér anledning
att anta att en 0kad hyresreglering leder till en minskad 6kning av hyrorna. I resultatet
presenteras en signifikant negativ effekt pa hyresreglering, alltsd minskar tillvéxttakten i
hyrorna med 0,02 procentenheter ifall indexet for hyresreglering 6kar med en enhet. Syftet
med en reglering av hyreshojningarna &r i forsta hand for att trygga besittningsrétten och
hindra hyresvirden fran att anvénda hyran for att vrika hyresgéster. Ifall hyreshdjningarna ér
reglerade men tillitna att 6ka i den takt marknaden annars hade bidragit till, s kommer
effekten av en 6kad hyresreglering inte resultera 1 en ldgre tillvaxttakt av hyrorna. Eftersom
resultatet dr forhéllandevis litet kan det eventuellt forklaras av att de 1dnder som &r med i
regressionen inte har en reglering som hdmmar sjélvaste tillvaxttakten av hyrorna, eller

atminstone endast gor det med liten effekt.

Utover de faktorer som star utanfér modellen finns det forhdllanden i modellen i sig som kan
forklara varfor dessa resultat kan framstillas svagare dn vad det i sjdlva verket ar. Det ar
mojligt att det sndva mattet pa regleringen skapar ett mindre gynnsamt resultat da graskalan
enbart innehdller tre grader och ddrav minskar hur betydande effekterna blir av en reglering.
Eftersom ldnderna varierar 1 hyresreglering och systemen ar timligen komplexa utgar datan
for hyresreglering enbart fran denna skala for att kunna jimfora landerna sinsemellan.
Saledes ir variation for variabeln hyresreglering liten och detta matt kan darfor leda till att
potentiellt fordelaktiga effekter inte uppnds. De dvriga ekonomiska variablerna dr ndgorlunda
lika nér det kommer till den ekonomiska utvecklingen av BNP per capita, dess realrdnta och
inflationen i de fyra olika ldnderna. En mindre variation av data innebar dérfor att resultaten

blir mindre eftersom de kontrollerande variablerna inte i lika hog grad forklar y . Exempelvis,
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antal byggstarter skiljer sig mycket at fran ar till &r medan inflationen ligger konstant runt 2

% kan man utgd ifrin att den inte forklarar antal byggstarter i hog utstrackning.

7. Avslutning

Denna uppsats har studerat den svenska regleringen pa hyresmarknaden och hur det har
paverkat bostadsbyggandet i Sveriges samt hur fordndringen i hyresnivan paverkas av
hyresregleringar mellan aren 1995 - 2015. Fragestéllningen har besvarats genom att
undersoka de potentiella sambanden mellan hyresreglering och bostadsbyggande samt
fordndring 1 hyresnivan 1 en regressionsanalys. Resultaten har visat beldgg for att en
hyresreglering har en negativ paverkan pa bade antal byggstarter och fordndringen 1
hyresnivan. Resultaten som presenteras i denna uppsats stimmer vil 6verens med tidigare
forskning och till viss del bekréftar de effekter som teorin om pristak presenterar. Vid
eventuell avreglering skulle man kunna anta att marknaden skulle bli av med den negativa
effekten som resultaten visar och nérma sig de ldnder som i regressionen saknar en
hyresreglering. Det kan i framtida forskning vara intressant att inkludera variabler som far en
allt storre inverkan pé grund av den aktuella bristen pd bostdder. Exempelvis ar faktorer som
bostadskd, paverkan pa arbetsmarknaden och ytterligare samhéllsekonomiska forluster som
uppstér péd grund av ett pristak aktuella. Sammanfattningsvis, utifrdn denna studie har vi
konstaterat att en hyresreglering, som existerar 1 Sverige genom bruksvardessystemet, har en

negativ paverkan pa bade antal byggstarter och forandringen i hyresnivan.
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Appendix

Bilaga 1. Antal byggstarter Resultat
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. xtreg Lnbo 1{171).{lnbnpcapita Llapop inflation realrate hyresregleringl i.y=ar

Bandon—effects GLS regressiocn Niumber of obs = 1]
Group wariable: varparlansd Nmber of groups = 4
R-5g: within = B.3EBE Obs per group: nim = ] ]
between = @,985%2 avg = 8.8
gwarall = B.9E1N Nad = k] ]
Wald chiZ(Z4) - 641.41
corrlu_i, X} = @ [assumed} Prob = chil = (LT
Lnbo Loef. Std. Err- 2 Pe|2| [35% Comf. Intervall
Inbnpcapita
L1. = 8aelE LABIII02 =1.91 @056 =1.009229 252256
Inpop
L1. JEJEIELE .AT4X71S 7.0 ] .JERTEIL JETLORED
infLlation
Li. — ARG LM53527 -1.98  @.1&% - ATazia7 JEIBERTA
realrate
L1. =.BILETRZ BE4E3EL -.91 . .EEL =, FRRE50E CBIEZLEL
hy racraglering
L1. =. 3737396 ERRSRE -§.22 B .00 = 4914366 - 2560425
_cons 11.8165 5.9B4675 1.97 8,048 LBEETATE 23.54624
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Bilaga 2. Fordndring i hyresnivd Resultat

. ¥xtreg LnHPI 1{1/1).(lnbnpcapita Llnpep inflatiom realrate hyresreglering) 1.year,

Random-effects GLS regression Number of obs = Ea
Group variable: warperland Number of groups = 4
R-s5q: within = 8.9784 Obs per group: min = o ]
between B.9778 avg = 0.8
overall B.9709 max = 8
Wald chiZ(24} -] 1B36.43
corrfu_i, X} @ [assumed) Prob = chil = b.ooed
LnHPI Coef. Std. Err. z P=]z] [95% Conf. Interval]
Inbnpcapita
L1. L 3292942 LB5E0422 5.78 @.088 L2176895 LA40B9EE
lnpop
L1. . B549837 AREE594 6.35 @.000 LB388115 .@T19559
inflation
L1. LBB22996 LOREZABE .37 8.713 -. 0099321 .B145313
realrate
L1. LBB19TEZ LR RS .49 B.624 -. 0859371 LBB9E93S
hyresreglering
L1. =.B1BAGSS BaTRE14 -2.64 B.008 -.B321919 =.BR4T4T
_cons LA3B0A44 BOTTELE 8.63 @.529 =. 9286455 1.B06534
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Bilaga 3. Test for heteroskedasticitet - Antal byggstarter

. xtgls lmbo 1(1/1).(lnbnpcapita lnpop inflation realrate hyresreglering) i.year
Cross-sectional time-series FGLS regression

Coefficients: generalized least squares

Panels: homoskedastic
Correlation: no autocorrelation
Estimated covariances = 1 Number of obs = Ba
Estimated autocorrelations = "] Mumber of groups = 4
Estimated coefficients = 25 Time periods = 28
Wald chiZ(24) = 932.97
Log likelihood = 9.913235 Prob = chi?2 = @.8800
Inbao Coef. 5td. Err. z P=|z| [95% Conf. Intervall
Lnbnpcapita
L1. =-.9320016 .4849518 =-2.38 B.0821 -1.725692 -.1383168
Lnpop
LT, .5263315 8615826 B.55 B.0a8 .4856317 6478313
inflation
L1. -. 87430836 8443823 -1.67 8.0894 -.1612913 012684
realrate
L1. -.B316782 6287284 =1.18 B.278 -.8879611 8246206
hyresreglering
L1. =.3737396 .8497913 =7.51 8.088 -.4713288 -.27615084
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Bilaga 4. Test for heteroskedasticitet - Fordndringen i hyresnivd

. xtgls LnHPI 1{1/1}.{lnbnpcapita lnpop inflation realrate hyresreglering) i.year

Cross-sectional time-series FGLS regression

Coefficients: generalized least squares
Panels: hemoskedastic
Correlation: no autecorrelation
Estimated covariances = 1 Number of obs B@
Estimated autocorrelations = L] Number of groups 4
Estimated coefficients # 25 Time periods 28
Wald chiZ {24} 26T1.18
Log likelihood = 181.8395 Prob = chi2 B.ea08
1nHFI Coef. S5td. Err. z P=|z]| [95% Conf. Intervall
lnbnpcapita
L1. L3292942 LB4T214 6.97 o.o08 L236T565 4218318
lnpop
L1. LB549837 LBRTLE T.66 o.o0a LBd88111 LBE9R5E3
inflation
L1. LBB22996 LBB51T746 B.44 B.657 -.BOTEAZA LB124416
realrate
L1. LBB18TE2 N LEEEET 8.59 8,555 -, BR4A5849 LBBE5412
hyresreglering
L1. -.B1E4694 LBB5E853 -3.18 B.881 -, B29BATS -.BaTR914
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