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Konsumtion av boende: hur paverkar
hyresreglering?

Bostad 2.0 — Frukostseminarium — 24 maj 2024

 Herman Donner, universitetslektor ,
KTH

« Martin Hofverberg , chefekonom,
Hyresgastforeningen

 Moderator: Mats Wilhelmsson,
professor, KTH
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Bostadsbrist och hur bestandet utnyttjas

A

Pa kort och medellang sikt ar utnyttjandet Idealt: stora hushall i stora lagenheter & sma
av befintligt bestand mer relevant an hushall i sma lagenheter
nybyggnation
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Tidigare forskning

* | relation till matchning mellan Iagenheter och hushall leder hyresreglering till:
« Minskad rorlighet bland hyresgaster (Diamond et al., 2019; Munch & Svarer, 2002)

* Ineffektiv matchning av subsidier och hushall ( Gyourko & Linneman, 1989; Glaeser, 1996; VanOmmeren & Van
der Vlist, 2016)

* Ineffektiv matchning av lagenheter och hushall ( Glaeser & Luttmer , 2003).
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Allokering av bostader pa en fri marknad

Pa marknader med heterogena
varor och heterogena
konsumenter ar pris ett
effektivt satt att allokera varor
(Weitzman, 1974)

Storre hushall prioriterar mer
boyta

Pa en oreglerad

bostadsmarknad sker
allokering genom priser:
kunden med hogst

betalningsvilja far Iagenheten Hogre priser (jamfort med
reglerade priser) leder till andra

prioriteringar nar konsumtion
av andra varor vags mot
bostadskonsumtion
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Allokering av bostader pa en reglerad marknad

« Nar priset ar satt under marknadspris uppstar en brist
och allokering maste ske pa nagot annat satt an pris

« Kontakter/nepotism
« “Key Money”/ betalning for kontrakt
- Koer
» Dessa system tenderar att gynna hushall med hogt

socialt kapital, som ar kapitalstarka, eller har mycket
talamod

. Ostetal. (2014)

* Donner & Kosch (2023)

Y
Shortage

Rent per apartment per period

A, A,

Apartments per period
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Forskningsfragan

« Nar nagot ar billigt tenderar vi att kdbpa mer av varan, sa:

1. Hur mycket mer bostadsyta konsumerar hushall nar bostader ar
subsidierade?

2. Hur paverkas utnyttjandet av det totala bestandet?
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Analysen

1. Samla in data

1. Alla som fick hyreslagenheter i Stockholms innerstad genom bostadskon (aug 21 till dec 22)
2. Sammanlagger med information om antal skrivha pa adressen, aldrar, och total inkomst

2. Estimera hypotetiska marknadshyror: detta ger en estimerad subsidie for varje lagenhet
1. Foljer Donner et al. (2017) for Finanspolitiska Radet
2. Tar avstamp i bostadsrattsdata

3. Resultaten ar samstammiga med observerat beteende: kotid och estimerad subsidie korrelerar

3. Estimerar en efterfragefunktion:

1. Boytan ett hushall konsumerar ar en funktion av:

1. Hushaéllsstorlek (antal barn och vuxna)

Aldrar
Inkomst
Ldge (prioriteringar: ldge/storlek)
Alder pg bostaden (péverkar yteffektivitet )
6. Subsidie/kvadratmeter

O N DN

4. Scenarioanalys: utnyttjande av bostadsbestdndet
1. Estimerarboendetidthet pd dagens marknad och vid marknadhyror
2. Estimerarantalboende ibestandet vid olika nivaer pa boendetédthet
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Observerat beteende

Kotid ar “valuta™. mer subsidierade lagenheter kraver langre kaotid
Vi observerar att boendetatheten ar lagre i mer subsidierade lagenheter - storre rabatt leder till att
hushallkonsumerar mer yta

L kvartig:ketid Kvartil 2: Kétid Kvartil 3: Kétid Kvartil 4: Kétid
B Vvedelvirde  SD Medelvérde SD Medelvirde ~ SD Medelvérde SD

Kétid(ar) 11.20 1.87 15.00 71 18.48 1.58 27.00 4.41

Hyra (SEK 12,122.84 4,590.84 11,058.15 4,595.50 10,616.6 4,555.38 10,094.97 4,381.31
Storlek(kvm 55.73 23.77 56.21 21.37 59.08 21.06 71.28 25.65

kvm/ 35.32 15.39 38.64 18.55 39.00 16.64 44 34 18.50
Antal boende (alla

kvm/ 39.27 16.42 18.01 42.68 17.32 47.03 19.68
Antal boende (16+

Antal observationer 180 183 177 178
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Reglerade hyror, estimerade marknadshyror, och
andrahandshyror

Hyra (SEK) 10,977.43 4,583.80
Andrahandshyra, Quasa/Blocket (SEK) 21,086 .04 8,31894

Estimerad marknadshyra 14,006 .58 5,848 29
(SEK)

Hyra per kvm och ar 2,22166 568.02
Estimerad marknadshyra per kvm och ar 2,801.96 268.85
Estimerad hyressubvention per kvm och ar 579.83 668.78

Estimerad % hyressubvention per kvm och ar .36 44

Antal observationer 718
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Efterfragefunktionen : Q; = f(I; X;,S;, C;)

4

Model 1 (linjar)

R2: 0.55

Inkomst: okar hushallets arsinkomst med
100,000 SEK, konsumerar det
genomsnittliga hushallet ytterligare 1.8

kvadratmeter boyta (givet
hushallsstorlek).***

Den genomsnittliga subsidien pa 580
kronor per kvm och ar resulterar i att det
genomsnittliga hushallet konsumerar 9.4
kvadrater meter storre lagenhet***

A

Model 2 (log-linjar)

R?: 0.50
Den genomsnittliga subsidien pa 580
kronor per kvm och ar resulterar i att det

genomsnittliga hushallet konsumerar
15.9% mer boyta***

A

Model 3 (2SLS)

R?: 0.54
Den genomsnittliga subsidien pa 580
kronor per kvm och ar resulterar i att det

genomsnittliga hushallet konsumerar
7 kvadrater meter stérre lagenhet***
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Scenarioanalys: en jamforelse med officiell
statistik

« Genomsnitt, kvm per person (alla aldrar):
« Stockholms kommun , SCB: 32

* Innerstan + fororter
* Min mikro-data, Stockholm s innerstad (N: 718):39.3

« 1akvartilen av subsidie (hyror narmast marknadshyror): 37.5
+ 4e kvartilen av subsidie (mest subsidierade lagenheterna): 41.6
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““Scenarioanalys: boendetathet vid marknadshyror:
16 tusen fler hyresgaster i Stockholms innerstad

Givet att subsidie = 0 (baserat
pa model 3):

Genomsnittlig lagenhetsstorlek (reglerade
hyror): 60.5 sgm

Nar subsidien ar 0 (marknadshyror): 53.3
sgm (-12%)
Genomsnittligt antal kvm per person
(reglerade hyror): 39.3

Genomsnittligt antal kvm per person
(estimerade marknadshyror): 34.1(-15.3%)

Paverkan pa hela
bostadsbestandet

Antal hyreslagenheteri1Stockholms
mnerstad: 67,474

Antalboende om alla konsumerade 39.3
kvm perpersonigenomsnitt: 103,872

Antalboende om alla konsumerade 34.1 kvin
perpersonigenomsnitt: 119,712+ 15.2%)



Model 1 Model 2 Model 3: 2SLS Model 4: 2SLS
SR Sgm (log) Sgm Sgqm (log) Sgm

;%3' KTH g Year Built 2355025 004191 1993835 0042073
bt I (7.71) (7:34) (578) (674)

8.757254 1413871 9.0859 1412386
N (72) (821) (7.91) (837)
9.741091 1471652 9.998973 1470487
N .03) (578) (6.35) (5.89)
3311456 0559825 3244975 0560126
D (> 01) (249 (199) (243
6677659 1132544 7182038 1130266
N a5 (351) (353) (354)
6278766 0999188 6.944881 0996178

Appendix:
regressionen

(3.05) (2.99) (3.25) (2.98)
No. 60 to 69-years of age 3.255665 0710008 4125163 070608

(1.55) (2.10) (1.90) (2.1
No. 70 and above 2.830942 0334126 3.888137 032935

(0.93) (0.67) (1.20) (.04967)

0000179 253¢-07 0000178 2 536-07
B 520 (8.04) (642 (8.08)
0162096 0002731 0124299 0002748
N s 8) (8.24) (4.58) (6.28)
-4.13998 039921 23026935 0404238
- (-139) (-169) (-137)
3554144 0213046 7156049 0211418
(0.19) (0.70) (0.37) (0.69)
-5.705706 1034007 -5.368947 -1035529
I -3 27) (-306) (-310) (-308)
Constant 434 4356 472518 -3618038 - 1035529
N 75 (-4.17 (-529) (-3.08)
R? 0.5486 0.4950 05443 0.4950
No. of Obs 718 718 718 718
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