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Abstract

Rent control is recurrently debated in Sweden. These disputes were one of the major culprits behind the Swedish
government crisis in 2021. Many people fear that deregulating the rental housing market would make the rent
unaffordable for most tenants. Meanwhile, Sweden's neighboring country Finland deregulated the rental housing
market almost 30 years back. Since then, Finland has seen an increased supply of rental housing and the queue
time has been reduced to zero, but rents have also increased. This thesis intends to identify and quantify any
changes in rent levels as a result of the deregulation in Finland. This is done by using a difference-in-difference
analysis with Finland as the treatment group. Sweden is chosen as the control group because of its geographical,
cultural and socio-economic similarities with Finland.

Our dependent variable is the countries' indexes of their real rent, with 1980 as the base year. The estimates
indicate that deregulation led to increased real rents in Finland between 2001 and 2018. The most significant effect
was observed during the period from 2013 to 2018, with the estimated treatment effect being 38.63 units. This
means that the Finnish real rent index increased by 38.63 units compared to the Swedish index because of the
deregulation. On average the real rents in Finland increased by 0,90 percent more per year than the Swedish rents.
Our results must be interpreted with caution as additional factors such as economic crises, government subsidies
and other policy changes might interfere with the results.

Kandidatuppsats Nationalekonomi, 15hp

Vartermin 2023
Handledare: Johan Stennek

Institutionen for nationalekonomi med statistik
Handelshogskolan vid Géteborgs universitet



Forord

Vi vill rikta ett stort tack till var handledare Johan Stennek som med sina kunskaper och
erfarenheter bidragit med ytterst vardefulla tankar och rad under hela uppsatsprocessen.

Rebecka Sellberg & Axel Sparrmark
Goteborg juni 2023



Innehallsforteckning

IR ] T | 1T o [PPSR TSSRN 1
2. BAKGIUNG ... bbbttt bbb re s 2
2.1 SVEIITE ettt bbbtk E R bRttt b bbb ere s 2
2.1.1 HYreSreQIEINGEN ..ottt ene e 2
2.1.1.1 FOrhandlingSSYStEMEL .......c.cciiiiiieiieiec e 3

2.1.1.2 BrukSVArdeSPriNCIPEN ...cveeieieecie ettt 3

2.1.1.3 NYPFrOUUKLION .....cvvieiiesiieiieeie ettt e e te et naennee e 4

2.1.2 HYreSMAarkNAOEN .........ooueiuiriiiiieieie et 5

pZ 2 1 1] -V o USSR 6
2.2.1 HYreSregIeriNGEN ......vi ittt sttt beenneas 6

2.2.2 HYreSMarkNaden ...........cccoovoieiiiie ettt sre e 7

2.3 DBDALE ... ettt bRttt ettt nre et 8

TR =0 o [PPSR PRUT TP 9
3.1 Uthud 0Ch efterfragan ...........cooviiiiiiiieieiciece e 9
3.1.1 KontrollvariabIer .............ooi i 12

3.1.2 Vélfardsanalys av en hyresreglering .........cccveveeieeiie e 13

O |V 1< (oo TP RPR TSP PPRPRPROS 14
4.1 Difference-iN-DIffEreNCe.........ccci it 14
4.1.1Val av KONTrOHGIUPP ..o 18

ST B | - RO OO PP RO UPRTOPPRPRRN 19
5.1 DAtamMALErTal .....cc.eeieieieiieee e e 19
5.1.1 BesKrivning av NYIeSNIVAET...........ccceeveviveieeeeecie e 20

5.2 Databehandling ........c.ooieiiie e s 20
TGV L= VR [0 ] o =] oo [PPSR 21
5.4 KONTrOHVAriaDIEr ..ot 23
5.4.1 TidSVAriation QV ata...........ocoeeieeieiieiieie et 23

5.4.2 EKONOMISK ULVECKIING ...ovviiiieiiiciic sttt 23

5.4.3 BefolKNiNGSHIIVAXL...........coeiiiiece e 24

5.4.4 ANl NYTESTALIEI.......ccviiii et nee s 24

B. RESUITAL ..ot e st et e s se e te e teeneesneeseeeneesreenreeneeas 25
8.1 ANAIYS <. bt a e 27

7. DISKUSSION & SIUTSALS ...ttt sr et b e nne e 27
=] (] =] 0 1=] TP T PSPPI 31

N o] 0 1=1 o [ S SR TOPTSN 35



1. Inledning

Regeringskrisen i Sverige 2021 var en av de mest dramatiska politiska h&ndelserna i landets
moderna historia. Krisen kulminerade i att den davarande statsministern Stefan L6fven, ledare
for Socialdemokraterna, tvingades avga efter att ha blivit falld i en misstroendeomrostning i
riksdagen. Den bakomliggande faktorn till krisen var en konflikt i fragan om att infora
marknadshyror pa nyproducerade bostadslagenheter. En motstandare till inférandet av
marknadshyror, intresseorganisationen Hyresgéstforeningen (2021c), skriver att inférandet av
marknadshyror skulle leda till att hyresgaster i Stockholm stad skulle se en genomsnittlig
hyreshojning pa 52 procent for sina bostader. For ett mindre tatbefolkat omrade som Lulea
kommun berdknade Hyresgastforeningen (2021a) att hyrorna skulle 6ka med 43 procent. | en
annan rapport av Hyresgastféreningen (2021b) skriver de att majoriteten av hushallen for
narvarande inte har rad med en genomsnittlig nyproducerad hyreslagenhet pa 60 kvadratmeter,
under forutsattningen att de inte ska behdva spendera mer dn 40% av sin disponibla inkomst

pa boendekostnader.

Samtidigt i grannlandet Finland &r avregleringen etablerad sedan snart 30 r. Ar 1990 pabdrjade
den finldndska regeringen inforandet av marknadshyror och 1995 stod det klart: hyran for alla
privatagda hyreslagenheter prissatts fritt i enlighet med marknadens utbud och efterfragan.
Uppsatsens resultat tyder pa att avregleringen av hyresmarknaden i Finland mellan 1990 och
1995 medforde en signifikant uppgang i de reala hyrorna under tidsperioden 2001-2018, i
jamforelse med hur hyrorna utvecklades i Sverige. Effekten visade sig inte vara omedelbar utan
fordréjd och Okade Over tid. Den storsta effekten observerades perioden 2013-2018 dar
behandlingseffekten estimeras till 38,63 enheter. Detta innebar att Finlands reala hyresindex
med 1980 som basar steg med 38,63 enheter mer efter avregleringen i jamforelse med det
svenska. | genomsnitt 6kade de reala hyrorna i Finland med 0,90 procent mer per ar &n de
svenska. Nationalekonomen Roger Wessman (2021) menar att avregleringen i Finland
visserligen har medfort 6kade hyreskostnader, men till fordel av ett 6kat utbud samt ett
raderande av koer. Enligt en artikel i Fastighetstidningen (2018) av David Grossman kan en
bostadssokande i Finland ha ett fardigt forstahandskontrakt pa 15 minuter. Stockholms
Handelskammare (2022) anger i sin rapport att den genomsnittliga kotiden for att fa ett
forstahandskontrakt i Stockholmsregionen &r nio ar och for innerstaden 18 ar. Trots att

avregleringen av hyresmarknaden i Finland har 6kat utbudet av hyresbostader och minskat
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vantetiden, aterstar fortfarande fragan om detta sker pa bekostnad av hyresgasterna som kan

tappa inflytande och tvingas betala hdgre hyror.

Syftet med denna uppsats &r att forsoka forutsaga vilka effekter en avreglering skulle ha i

Sverige. Detta gors genom att besvara fragan:

Hur stor effekt hade avregleringen av hyresmarknaden i Finland som skedde 1990-1995 pa

utvecklingen av de reala hyrorna i landet?

Vi menar att erfarenheterna fran Finland bor kunna ge en fingervisning pa grund av de
geografiska, kulturella och socioekonomiska likheterna mellan Sverige och Finland. Studien
genomfdors med en difference-in-difference analys dar Finland &r behandlingsgrupp. Sverige
valjs som kontrollgrupp. Orsaken ar aterigen de geografiska, kulturella och socioekonomiska

likheterna.

2. Bakgrund

2.1 Sverige

2.1.1 Hyresregleringen

| borjan av 1970-talet kom en lag som reglerade kollektiva forhandlingar pa den svenska
hyresmarknaden. Lagen byggde pa den konstruktion som fastighetsdgarnas forening och
hyresgéastforeningen redan tillampade och ledde till den nuvarande svenska modellen for det

kollektiva férhandlingssystemet pa hyresmarknaden (Rolf, 2020, sid. 427).

Hyran och hyresvillkoren for en hyresrétt bestdms enligt den svenska modellen enskilt i
relationen mellan hyresvarden och varje hyresgast for sig eller genom en kollektiv forhandling
mellan hyresvérden och en hyresgéstorganisation. | praktiken férhandlas majoriteten kollektivt,

vilket innebér att Hyresgéastforeningen ar hyresgastens representant i férhandlingen gentemot



hyresvarden. Hyresgéstféreningen har forhandlingsratt for cirka 1,7 miljoner hyreslagenheter

éver hela landet (Hyresgastforeningen, 2022a).*

2.1.1.1 Foérhandlingssystemet

Forhandlingssystemet kan beskrivas pa foljande satt: Hyresvardar och hyresgastorganisationer,
oftast Hyresgastforeningen, ingar ett avtal om en "férhandlingsordning”. Detta avtal faststaller
spelreglerna  for forhandlingarna. Forhandlingsordningen kompletteras av regler i
Hyresforhandlingslagen. Nar en forhandlingsordning ar avtalad har hyresvérden en skyldighet
och Hyresgéastforeningen en rattighet att forhandla om hyror och hyresvillkor. Om hyresvarden
gor en andring som bryter mot forhandlingsordningen blir &ndringen ogiltig

(Hyresgéstforeningen, 2022a).

Hyresgastforeningen

Forhandlingsklausul

Hyresgist m——  Hyresvird
Hyresavtal

Figur 1. lllustrering av det kollektiva forhandlingssystemet

Inom ramen for férhandlingsordningen avtalas det om férhandlingséverenskommelser som
bestammer hyror och hyresvillkor for lagenheter som omfattas av en uppgorelse. Hyresgésterna
ar bundna av dessa 6verenskommelser genom en forhandlingsklausul i sina hyreskontrakt.
Hyresgastforeningens forhandlingséverenskommelser satter ett tak for hyror och villkor, sa att
hyresgasterna aldrig kan fa hogre hyra eller sdmre villkor &n vad som féljer av
overenskommelserna. Hyresgéasterna kan dock forhandla med hyresvéarden om att fa lagre hyra
eller battre villkor, oavsett vad Hyresgastféreningen har forhandlat. Om en hyresgést sager upp
sin forhandlingsklausul géller inte langre begransningen och hyresvérden kan krava hogre hyra
eller samre villkor &n vad Hyresgastforeningen har forhandlat fram. (Hyresgastféreningen,
2022a)

! De lagenheter som ligger utanfor de kollektiva forhandlingarna uppskattas vara nagra
hundratusen.



2.1.1.2 Bruksvérdesprincipen

Pa Hyresgastforeningens webbplats (2022b) beskrivs att hyresnivan avgors utifran
hyressattningssystemet bruksvérdeshyra. Bruksvérde kan dverséttas till det praktiska vérdet en
lagenhet har ur hyresgastens synvinkel. Faktorer som paverkar bruksvérdet &r bland annat
storlek, modernitetsgrad, planldsning, l&ge inom huset, reparationsstandard och ljudisolering.
Aven forméner som ar kopplade till 1agenheten som hiss, sopnedkast, tvattstuga, forvaring och
garage paverkar bruksvardet. Hyresgastforeningen (2022b) konstaterar att bruksvardet bestams
utan hansyn till kostnader for drift, produktion och forvaltning. Daremot hojs hyrorna generellt
varije ar efter en forhandling med Hyresgastforeningen. Hyresgastforeningen (2022b) menar att
detta kan bero pa flera faktorer, daribland hojda skatter och avgifter pa bland annat el, varme
och vatten. Det kan dven ske i samband med renoveringar och 6vriga atgarder som forbattrar

fastigheten eller utomhusmiljon.

2.1.1.3 Nyproduktion

Inom den svenska hyresmarknaden finns det tre olika alternativ for att forhandla hyressattning
i nyproduktion. Det forsta alternativet &r att faststalla hyran genom en
forhandlingsverenskommelse med Hyresgéastféreningen, dér bada parter kommer Gverens om
en forhandlingsordning. Detta alternativ & dock ovanligt vid nyproduktion eftersom detta
skulle innebara att lagenheterna blir en del av det befintliga bostadsbestandet.
Hyresgastforeningen accepterar i vanliga fall inte detta da det innebér att dessa lagenheter, som
troligen far en hogre hyra, skulle bli jamforelseobjekt vid omférhandling av andra kontrakt

efter genomférd ombyggnad (Fastighetsagarna, u.d.).

Det andra alternativet dr att satta en sa kallad presumtionshyra, vilket infordes i lagstiftningen
2006. Presumtionshyra &r ett statiskt system som inte tar hansyn till hyresgasternas varderingar
utan utgdr fran de faktiska produktionskostnaderna. Dessutom maste en éverenskommelse med
Hyresgastforeningen tecknas innan det forsta hyresavtalet skrivs. Denna hyra kan vara hogre
an om forhandlingen skett enligt reglerna for bruksvardet. Dock &r presumtionshyran last i 15
ar och kan inte hojas dven om standarden hojs i lagenheten under dessa ar (Fastighetsagarna.
u.a.). Stefan Bjork, nationell férhandlare pa Hyresgastforeningen, beskriver att hyran efter 15
ar antingen forhandlas mellan fastighetsdgarna och hyresgastforeningen, eller mellan

fastighetsdgarna och hyresgasterna. Vid det senare alternativet &r hyran inte kollektivt



forhandlad och fastigheten betraktas darmed inte som ett jamforelseobjekt vid andra

forhandlingar och prévningar i hyresnamnden.?

Det tredje alternativet kallas forstagangshyra eller egensatta hyror. Nar fastigheten ar ny
behdver den forsta hyran sattas och den kan avtalas direkt med hyresgésten utan att forst
forhandlas. Fastighetsagarna kan hjalpa till att gora bedomningen sa att hyran ar skalig utifran
bruksvardet pa orten. Efter sex manader kan hyresgésten be hyresnamnden att préva hyran, och

om hyran avviker fran de bruksvardesmassiga principerna kan den komma att sénkas.

2.1.2 Hyresmarknaden

| Sverige bor ungefér en tredjedel av befolkningen i hyresratter. Hyresldgenheterna ags ungefar
till halften av privata hyresféretag och till hélften av Sveriges kommuner, vilket kallas
allméannyttan  (Allmannyttan, u.a.-c). Enligt lagen om allmannyttiga kommunala
bostadsaktiebolag har kommuner ratt att driva allmannyttiga bostadsaktiebolag som ska verka
for ett allmannyttigt syfte och enligt affarsmassiga principer med normala avkastningskrav. De
allmannyttiga bostadsforetagen ska darmed alltid utga fran vad som langsiktigt ar bast for
foretaget och inte fa nagra fordelar i forhallande till privata aktérer. Normala avkastningskrav
innebar bland annat att kommunerna inte kan krava att bostadsholaget vidtar atgarder som
skulle vara olonsamma for bolaget. De allmannyttiga bostadsbolagens avkastningskrav ska
motsvara privata aktorers avkastningskrav. Syftet &r att privata och kommunala bostadsbolag
ska konkurrera pa lika villkor, den enda skillnaden &r att de kommunala bostadsbolagen har ett
storre samhalleligt ansvar (Allméannyttan, u.a.-a). Detta innebar bland annat att tillhandahalla
ett varierat bostadsutbud som kan tillgodose olika bostadsbehov, exempelvis for grupper med
sdrskilda behov eller av ngon anledning har en svag stallning pa bostadsmarknaden. Aven
fragor om etiskt, miljomassigt och socialt ansvarstagande ingar i de allmannyttiga

bostadsbolagens samhéllsansvar (Allméannyttan, u.a.-b).

Eftersom hyresregleringen i Sverige inte agerar enligt marknadens utbud och efterfragan
fordelas i stillet hyreslagenheterna i de flesta fall genom ett kdsystem. Ar 2022 var den
genomsnittliga kotiden for en hyreslagenhet i Stockholmsregionen nio ar. Kétiden varierar stort
mellan omradena och de som vill bo i Stockholms innerstad kan forvanta sig en kotid pa runt

18 ar. For studentbostader ar kotiden cirka fyra ar (Bostadsformedlingen i Stockholm, 2022).

2 Stefan Bjork, nationell forhandlare/utredare pa Hyresgastforeningen, telefonsamtal den 12 maj 2023



En rapport fran Stockholms Handelskammare (2022) beskriver laget pa hyresmarknaden i
Stockholm som kritiskt. Enligt rapporten hinner en person som stéller sig i bostadsko i
Stockholms lan i genomsnitt bo i 10 andrahandslagenheter innan personen far ett
forstahandskontrakt. Andrahandshyran &r 149 procent hogre &n forstahandshyran medan den

berdknade marknadshyran &r 34 procent lagre an dagens andrahandshyra.

En konsekvens av att det ar svart att ta sig in pa bostadsmarknaden i Stockholm ar bland annat
att det ger upphov till en svart marknad. Svart bostadshandel definieras i ett seminarium av
Boverket (2012) som “olaglig handel med hyreskontrakt, oreglerad andrahandsuthyrning med
eller utan overhyror, samt rena bedrigerier”. Boverket (2012) menar att bristen pa bostdder och
dalig rorlighet pd bostadsmarknaden &r grunden till den svarta bostadsmarknaden.
Konsumenterna som ar villiga att ingd i svart bostadshandel ar maéanniskor med hdg
betalningsvilja som ar redo att betala fér en specifik l&genhet, men &ven personer som inte
kommer in pa den ordinarie bostadsmarknaden av nagot skal. Boverket tillagger att det ar svart
att uppge omfattningen av den svarta bostadsmarknaden da dataunderlaget ar bristfalligt
(Boverket, 2011). Effekten av en svart marknad illustreras i Figur 5 och diskuteras ytterligare
i kapitel 3.1.

2.2 Finland

2.2.1 Hyresregleringen

Finland har tidigare haft tva instanser av hyresregleringar. Den forsta infordes under andra
varldskriget, med motivering att begransa mojligheten fér hyresvérdar att utnyttja den
bostadsbrist som radde pa grund av det da pagaende vinterkriget. Hyrorna reglerades fram till
slutet av 50-talet. I samband med en allmén liberalisering av den finska ekonomin togs den
bort. | storstaderna ansags dock den radande bostadsbristen skél nog att behalla regleringen
fram till 1963 (Forsberg & Asell, 2000).

Den andra hyresregleringen kom 1968 for att stabilisera marknaden efter en valutadevalvering
1967. Hyrorna hélls lasta pa en nominell niva fram till 1974. Darefter implementerade
regeringen ett arligt beslutsfattande for att faststalla rimliga hyresnivaer. Fran 1970 till 1990
mer an halverades det privata hyresbestandet, vilket framst berodde pa att fastighetsagare

omvandlade hyresbostader till andelshbostader pa grund av bristande I6nsamhet i



hyresmarknaden. Detta i kombination med en i stort sett oférandrad bostadspolitik ledde till en
omfattande brist pa hyresratter. (Forsberg & Asell, 2000).

For att 16sa problemen pa hyresmarknaden ansag den da sittande borgerliga regeringen att den
nedatgaende trenden av antalet privata hyresbostader behovde brytas. For att 6ka produktionen
och utbudet behdvde uthyrningen av bostader bli mer I6nsam for privata hyresvérdar. For att
uppna detta beslutade regeringen att avreglera nya hyreskontrakt i privatfinansierade bostader.
Detta blev forsta steget i avregleringen och intraffade mellan 1991 och 1992. Det andra steget
togs 1995 vilket innefattade dldre hyreskontrakt for privata hyresbostader. Syftet med 1995 ars
avreglering var att oka avtalsfriheten ytterligare. Darfor tillats hyresvérd och hyresgést att
avtala fritt om saval hyrans storlek, hyresforhallandets langd, ansvar for underhall samt

overenskommelser om framtida hyreshojningar. (Forsberg & Asell, 2000)

Definitionen av begreppet hyresratt skiljer sig nagot at mellan Finland och Sverige. | Finland
finns det tva typer av hyresratter, marknadsprissatta och subventionerade. De
marknadsprissatta hyresbostaderna har fri hyressattning och fritt val av hyresgést, medan de
allmannyttiga ARA-bostaderna inte ar vinstdrivande, kan motta statliga rantestddslan och lyder
under statlig hyresreglering. Val av hyresgaster till ARA-bostéderna sker efter behovskriterier

(Hyresgastforeningen, 2021).

2.2.2 Hyresmarknaden

| nuldget bor ungefar 34 procent av den finldndska befolkningen i hyresrétter. Tva tredjedelar
av den finska hyresmarknaden utgors av privata hyresbostader, medan den aterstaende
tredjedelen bestar av subventionerade bostader (Hyresgastforeningen, 2021d). | de olika
varianterna varierar utbudet och efterfragan. Det gar att fa tag pa en privat hyresbostad helt
utan kotid, medan de subventionerade bostéderna tilldelas de sokande som anses vara mest
behdvande, sasom bostadsldsa och personer som bor hos sléktingar. Vid valet av hyresgést
beaktas &ven inkomst och formdgenhet, och en sékande med hdg inkomst har lagre chans att
tilldelas en subventionerad bostad. Darfor innebéar en lang kdétid pa den subventionerade
hyresmarknaden inte nagon fortur (Wessman, 2021). For att underlatta for hyresgaster att ha
rad med sitt boende finns i Finland ett bostadsbidragssystem. Bidraget kan tacka upp till 80%
av boendeutgifterna men har ett hogsta belopp for vilket bostadsbidrag kan beviljas
(Folkpensionsanstalten, 2023).



Vid en avreglering forvantas hyrorna stiga mer i urbaniserade omraden déar efterfragan ar storre.
Denna utveckling gar att se pa de finska hyrorna efter avregleringen. Nar utvecklingen av den
genomsnittliga hyran per kvadratmeter i landet jamférs med huvudstadsregionen (Figur 2) kan
en tydlig skillnad ses efter 1995.3
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Figur 2. Hyresutvecklingen i huvudstadsregionen jamfért med hela Finland. Den rdda linjen visar aret
avreglering var helt genomford. Kéalla: Statistikcentralen.

2.3 Debatt

Fragan om fri hyressattning i nyproducerade lagenheter var den huvudsakliga anledningen till
regeringskrisen i Sverige 2021 (SVT, 2021). En av motstandarna ar Vansterpartiet (2021) som
pa sin hemsida presenterar anledningar till att marknadshyror inte &r en bra idé i Sverige. De
menar att hyrorna kommer att bli dyrare och inte leda till 6kad nyproduktion utan enbart 6kad
segregation och ett maktskifte fran hyresgaster till fastighetsagare. Den marknadsliberala
tankesmedjan Timbro (2021) menar att hyresmarknaden borde avregleras och pekar pa
problem med den befintliga modellen. De menar att de stdrsta problemen med hyresregleringen

ar bland annat koer, att andelen hyreslagenheter sjunker pa grund av ombildningar till

3 Dataunderlag saknas for att ytterligare undersoka hyresnivéer i omraden med olika urbaniseringsgrad i Finland
i enlighet med uppsatsens metod. Detta diskuteras ytterligare i diskussionen.



bostadsratter, hdga andrahandshyror, svarthandel, ineffektiv allokering av hyreslagenheter,

lagre mobilitet for arbetskraft och segregation.

| debatten om marknadshyror har svenska motstandare pekat pa bostadsbidragen i Finland som
en oonskad effekt av avregleringen. Enligt Hyresgastféreningen (2021d) &r det finska
bostadsbidraget 41,4 miljarder svenska kronor, omréknat till kronor och justerat till folkméngd,
vilket ar néstan tre ganger dyrare an det svenska bostadsbidraget och bostadstillagget. Nooshi
Dadgostar och Momodou Malcolm Jallow fran Vénsterpartiet skriver i en debattartikel i DN
(2021) hur ett eventuellt inforande av marknadshyror i Sverige skulle leda till att svenska
skattebetalare skulle behdva betala 35 miljarder kronor mer for bostadsbidrag &n idag. De
tilligger: “Fastighetsdgarna skulle naturligtvis vara glada for detta tillskott fran svenska
skattebetalare, men for alla oss andra vore det en enorm forlust-affar”. I en kommentar till den
vansterorienterade tidningen ETC sager chefsekonomen pa Hyresgastforeningen Martin
Hofverberg att marknadshyror finansieras av generdsa bostadsbidrag, “kapitalet hojer hyrorna,
staten bostadsbidragen” (Syre, 2021). Roger Wessman (2021) menar ddaremot att det finska
bostadsbidragssystemet framfor allt & konstruerat for att underlatta boendesituationen for
laginkomsttagare. 2018 var 36 procent av mottagarna pensionarer, 25 procent studerande och
24 procent arbetslosa. Han menar ocksa att for en majoritet av bostadsbidragets mottagare
overstiger boendekostnaderna det tidigare namnda maximibeloppet, och de &r alltsa inte

berattigade till ett hogre bostadsbidrag om deras hyra skulle hojas (Wessman, 2021).

3. Teorl

3.1 Utbud och efterfragan

Ett starkt argument mot en reglerad hyresmarknad dar att det leder till en tydlig vélfardsforlust
utifran de centrala teorierna om utbud och efterfragan i nationalekonomin.

Utbud avser den totala mangden av en vara eller tjanst som producenter dr villiga och kapabla
att sélja pa marknaden vid olika prisnivaer, medan efterfragan avser den kvantitet som kopare

efterfragar vid olika prisnivaer (Goolsbee et al., 2020).

Lutningen pa utbudskurvan kan variera beroende pa hur utbudet paverkas av prisandringar. Om

utbudet reagerar starkt pa en liten prisandring anses utbudet vara elastiskt. Om utbudet daremot



inte paverkas i nagon betydande omfattning trots en betydande priséandring, anses utbudet vara
inelastiskt (Goolsbee et al., 2020). Pa bostadsmarknaden ar utbudet mycket inelastiskt pa kort
sikt eftersom det tar tid att planera och bygga fastigheter. Vid en specifik tidpunkt kan utbudet

betraktas som konstant.

Genom samverkan mellan utbud och efterfragan skapas ett jamviktspris och en
jamviktskvantitet av varan eller tjansten som kopare &r villiga att kbpa och producenter &ar
villiga att sélja. Detta illustreras i Figur 3 nedan. Avvikelser fran denna jamvikt kan resultera i

ett Over- eller underskott av varan eller tjansten (Goolsbee et al., 2020).

Pris

Utbud

Konsumentdverskott
Jamvikispris pessm s e

Producentéverskott

Efterfragan

Kvantitet
Jamviktskvantitet

Figur 3. En marknad i jamvikt

Konsumentdverskott och producenttverskott illustreras i Figur 3 ovan. Konsumentdverskott
kan beskrivas som skillnaden mellan vad konsumenter betalar och det pris de faktiskt &r villiga
att betala for produkten. Producent6verskott uppstar nar producenterna saljer en vara eller tjanst
till ett pris som & hogre an de faktiska kostnaderna for att producera den. Bade
konsumentoverskott och producentdverskott representerar olika former av ekonomisk vélfard
och kan anvéndas for att bedéma fordelningen av nyttan mellan konsumenter och producenter

pa en marknad (Goolsbee et al., 2020).

Ett vanligt satt att skydda konsumenter mot hdga priser ar genom en reglering kallad pristak.
Pristak innebar att det finns en gréans for hur hdga priserna far vara pa en marknad. Detta leder
enligt teorin till en 6kning av konsumentdverskottet, en minskning av producentdverskottet och

en forlust av den totala valfarden da det totala verskottet minskar. Om hyresregleringen haller
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hyrorna lagre an jamviktspriset kommer méangden efterfragade hyresratter att Gverstiga den
mangd som producenter erbjuder, se Figur 4. Detta leder ocksa till en 6kad konkurrens da
konsumenter med hogre betalningsvilja an vad pristaket tillater konkurrerar med konsumenter

med l&gre betalningsvilja &n jamviktspriset.

Pris
Utbud
Valfardsforlust
Konsumentéverskott i
'
Jamviktspris i
i
i
Pristak hessssssssassssesnnes R TP T T
Producentéverskott ' i
Upplevd brist
pa hyresratter Efterfragan
n T Kvantitet
Utbjuden kvantitet Efterfragad
vid pristak kvantitet vid pristak

Jamviktskvantitet

Figur 4. Ett pristaks paverkan pa konsument- och producentéverskott

En sadan brist kan antas leda till flera olika utfall. Ransonering eller kdsystem baserat pa
séljarens preferenser kan bli nddvandiga. En annan l6sning &r att producenter allokerar varan
eller tjansten efter principen forst till kvarn eller lotteri. Slutligen kan producenter vélja att sélja
varan eller tjansten pa en svart marknad, dar priserna ar hogre an pristaket, vilket Figur 5

illustrerar.

Pris
Utbud
Valfardsforlust
K&
L . Pengar till den i
Jamvikispris | svarta marknaden f
1
Pristak focomcccaa : -----------------
Producentéverskott i i
R ——
1
| Upplevdbristpa |
1 h Att
' yresratter : Efterfragan
i |
L - Kvantitet
Utbjuden kvantitet Efterfragad
vid pristak kvantitet vid pristak

Jamvikiskvantitet

Figur 5. Potentiell effekt av ett hyrestak
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Enligt teorin skulle hyresnivaerna i Sverige stiga till marknadsvarde om hyresregleringen tas
bort. Detta ar vad som bor hant i Finland under 90-talet nar marknaden avreglerades utifran

den teoretiska modellen.

3.1.1 Kontrollvariabler

| en fri marknad kontrolleras hyran av utbud och efterfragan. Nar vi underscker férandringen
av den genomsnittliga hyran dr det viktigt att ta hansyn till de variabler som kan paverka nagon
av de tva. Vid en analys av en avreglerings paverkan pa hyresnivaerna bor andra variabler som
kan paverka hyran hallas konstanta eller kontrolleras for att kunna isolera effekten, dessa kallas

kontrollvariabler.

Befolkningstillvaxt har en betydande inverkan pa hyresmarknaden. Nar befolkningen véaxer
okar behovet av bostader, vilket 6kar efterfragan pa hyresbostader. Pa individniva paverkar
familjeforhallandet i stor utstrackning efterfragan, ett storre hushall har ofta ett behov av ett

storre boende &n mindre hushall.

Individers disponibla inkomst har ocksa en inverkan pa efterfragan pa hyresmarknaden.
Inkomstnivan paverkar manniskors formaga att betala hyra och déarmed efterfragan pa
hyresbostader. En 6kning av inkomstnivan skulle 6ka betalningsviljan for en bostad och
medfora en 6kning av jamviktspriset. Faktorer som kan paverka individens disponibla inkomst,
som ranta och inflation, paverkar ocksa fastighetsagare och darmed utbudssidan. Vid hog
inflation minskar hyresgasters reala l6ner och samtidigt 6kar kostnaderna for fastighetsagarna,
vilket gor att deras vinstmarginal sjunker. Detta minskar incitamenten for dem att driva sin

verksamhet samt motverkar byggandet av nya hyresrétter.

En annan faktor som har en inverkan pa utbud och efterfragan av hyresratter ar lagstiftning och
regleringar som rér hyresmarknaden. Hyresregleringar, subventioner och andra typer av
regleringar kan paverka hyresnivaerna och incitamenten for hyresvardar att erbjuda bostader.
Pa efterfragesidan kan regleringar som bostadsbidrag och andra avdrag ha en inverkan pa till

vilken grad hyresbostader efterfragas av hyresgaster.
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3.1.2 Valfardsanalys av en hyresreglering

Beddmningen av huruvida en reglerad eller fri hyresmarknad bast framjar valfard i ett land ar
starkt influerat av individuella asikter och politiska preferenser, vilket ger utrymme for olika
uppfattningar och perspektiv. Vad den ene ser som en olycklig biverkning kan den andra se
som ett bevis pa ett marknadsmisslyckande. En reglering som leder till stabila hyresnivaer ger
hyresgaster trygghet och forutsagbarhet i boendet. Det kan gora det mojligt for hyresgaster att
planera sin ekonomi och undvika plétsliga och oftrutsagbara kostnadsokningar. En lagre
boendekostnad leder till ett stérre ekonomiskt utrymme och kan antas innebéra ett hogre

sparande, mindre stress och 6kad livskvalitet.

Ett argument mot marknadshyror ar att det skulle leda till segregation. Foresprakare for en
reglering havdar att om hyrorna anpassas till efterfragan kommer exempelvis Stockholms
innerstad endast bebos av hoginkomsttagare medan ménniskor med lagre inkomst tvingas bo
langre bort fran centrum. En reglering kan antas framja en mer balanserad fordelning av olika
socioekonomiska grupper. Hur effektivt detta &r i praktiken kan diskuteras. | en artikel av
Fridell och Brogren (2007) diskuteras hur hyresregleringen inte lyckats minska segregationen
pa bostadsmarknaden. De fann en stark koppling mellan inkomst och bostadsadressens
attraktivitet for bade hyresratter och bostadsratter. Kopplingen var dock starkare for hyresrétter.
Boende i hyresratter pa attraktiva platser var vanligtvis fodda i Sverige av svenska foraldrar.
Ménniskor med hogre social status och ett stort kontaktnat kan utnyttja systemet for att slippa
bostadskoerna. Fridell och Brogren (2007) skriver att det “allvarligt kan ifrdgaséttas i vilken
grad hyresregleringen verkligen lyckas motverka segregation i Stockholm.”

Systemet utnyttjas eftersom det ar sa pass svart att fa tag pa de attraktiva hyresratterna. Da
regleringen haller hyrorna pa laga nivaer skapas en ineffektiv fordelning och anvéandning av
bostadsbestandet. Eftersom hyrorna inte aterspeglar marknadsvérdet kan det leda till att
maéanniskor bor i bostader som &r stérre och mer centralt beldgna &n vad som motsvarar deras
nuvarande livssituation. Detta kombinerat med det laga utbudet gor att hushall som behdver
lagenheter av en viss storlek i ett visst omrade inte kan fa tillgang till dem. Pa sikt leder det till

ett ineffektivt utnyttjande av bestandet.

Detta forvarras av bristen pa incitament for att utoka bestandet av hyresratter. Nar hyrorna ar

reglerade och halls lagre &n marknadsvardet kan detta forsvara drivandet av
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uthyrningsverksamhet for mindre aktorer. Lag vinstmarginal minskar aven incitamenten for
aktorer att investera i bostadsutveckling. Detta kan ses som en av de storsta faktorerna till de
langa bostadskoer som svenskar idag upplever. Nar priset halls nere blir den utbjudna
kvantiteten lagre an den marknaden efterfragar.

4. Metod

Uppsatsens syfte var att undersoka effekten avregleringen av hyresmarknaden i Finland hade
pa hyresnivaerna i landet. For att kunna mata effekten observerades tva grupper 6ver tid och

difference-in-difference tillampades.

4.1 Difference-in-Difference

Randomiserade kontrollerade experiment ar sallsynta inom ekonomisk forskning da de &r
kostsamma och innefattar manskliga forsokspersoner. Naturliga experiment bygger pa att
observera verkliga forhallanden som liknar vad som skulle hant i ett randomiserat kontrollerat
experiment. Behandlingen verkar ddrmed som om den vore slumpmassigt tilldelad. Genom att
observera tva gruppers data fore och efter en policyandring, dar behandlingsgruppen paverkas
av policyn och kontrollgruppen inte paverkas av policyn, kan ett estimat som kallas
“difference-in-difference” uppskattas. Detta kan dven kallas “effekten av behandlingen” (Hill
etal., 2012, sid. 282-283).

En kontrollgrupp anvénds for att jamfora resultatet av en behandling med vad som skulle ha
h&nt om ingenting hade gjorts (dvs. om den behandlade gruppen l&mnats obehandlad). Detta
gor det mojligt att avgdra om férdndringarna som observeras i den behandlade gruppen faktiskt
beror pa behandlingen eller om de kan ha uppstatt av andra anledningar. Eventuella externa
faktorer som paverkar den beroende variabeln kan darmed elimineras och effekten av
behandlingen isoleras och matas pa ett mer tillforlitligt satt. For att metoden ska fungera
optimalt bor grupperna vara likvérdiga, sa att externa faktorer har samma effekt i bada
grupperna. Anvandandet av en passande kontrollgrupp minskar risken for felaktiga slutsatser
pa grund av slumpmassiga variationer eller faktorer som inte har med behandlingen att gora
(Meyer, 1995).
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Difference-in-difference metoden baseras pa starka antaganden. Ett av dessa, och det kanske
mest centrala, &r att det genomsnittliga utfallet for den behandlade och kontrollgruppen, i
avsaknad av behandling, skulle ha foljt parallella trender dver tid (Abadie, 2005, sid. 1). Detta
illustreras i Figur 6 nedan déar den streckade linjen representerar utfallet for
behandlingsgruppen vid avsaknaden av inférande av en policy. Differensen mellan utfallen &r
den sa kallade behandlingseffekten (8) (Hill et al., 2012, sid. 283).

Difference-in-Difference

Behandlingseffekt = 6

p——

Innan Policy inférs Efter

Beroende variabel

—Behandlad grupp —Kontrollgrupp

Figur 6. Difference-in-Difference estimering

Behandlingseffekten, d.v.s. effekten av avregleringen, kan beraknas pa féljande sétt:
6= (ZBehandling,Efter - XKontroll,Efter) - (XBehandling,Fére - XKontroll,Fére) (1)

| ekvation 1 ovan ar y den genomsnittliga hyran for de olika landerna innan och efter

avregleringen. Estimatet, &, kan ocksa berdknas genom en regressionsanalys. Regressionen
bestar av tva dummyvariabler for att sarskilja behandlings- och kontrollgrupp samt
behandlings- och kontrollperiod. AFTER tar vérdet ett i perioden efter avregleringen och noll
under aren innan avregleringen. TREAT &r en dummyvariabel som tar vérdet ett for
behandlingsgruppen och vérdet noll for kontrollgruppen. Aven en interaktionsvariabel
inkluderades for att uppskatta forandringen i den beroende variabeln for behandlingsgruppen

och kontrollgruppen vid avregleringen av hyresmarknaden (Hill et al., 2012).

Y., = B, + B,TREAT, + BsAFTER, + 6(TREAT, x AFTER,) + U, )
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Y., ar den genomsnittliga hyran per kvadratmeter. Index c star for land och index t star for tid
i termer av ar. AFTER, tar vérdet ett i perioden efter avregleringen och noll under aren innan
avregleringen. TREAT, ar en dummyvariabel som tar vérdet ett for behandlingsgruppen och
vardet noll for kontrollgruppen. Interaktionsvariabler genereras genom att de tvd dummy-
variablerna multipliceras och tar darmed endast vardet ett for landet och aren som paverkats av
avregleringen. Estimatet mater darmed effekten av avregleringen pa den beroende variabeln, i
detta fall den genomsnittliga hyran. u., ar feltermen och representerar den del av datan som

inte kan forklaras med hjalp av var modell.

For att studera effekten av behandlingen 6ver tid inkluderades fler interaktionsvariabler. Syftet
var att identifiera om behandlingseffekten &ar konstant dver hela perioden eller om den varierar

over olika tidsintervall. Vi utvecklade darfor ekvation 2 ovan till ekvation 3 nedan.

Y,, = B, + B,TREAT, + B;AFTER9500, + B,AFTER0106, + BsAFTER0712, +
B,AFTER1318, + 6,(TREAT, X AFTER9500,) + &,(TREAT, X AFTER0106,)
+85(TREAT, X AFTER0712,) + 8,(TREAT, x AFTER1318,) + u,; )

AFTER9500 tar vardet ett i perioden 1995 till 2000, AFTER0106 tar vardet ett i perioden 2001
till 2006, AFTERQ0712 tar vérdet ett i perioden 2007 till 2012 och AFTER1318 tar vardet ett i
perioden 2012 till 2018. En interaktionsvariabel genereras for varje period. Dessa fangar den
specifika behandlingseffekten for varje behandlingsperiod. Detta ger en mer detaljerad bild av
behandlingens paverkan ver tid. Genom att inkludera flera behandlingsperioder kan vi fanga
eventuella fordrojda behandlingseffekter och se om effekten forandras eller forsvinner under

de ar vi analyserar.

Den vanligaste metoden for att berdkna i och &i & OLS-estimering. Metoden hittar den linje
som har det kortaste avstandet till observationerna. Dessa avstand kallas residualer. Genom att
kvadrera residualerna forhindras stora negativa residualer fran att eliminera stora positiva
residualer. Estimatorerna bi och di bestdms sa att summan av kvadraterna av alla residualer
minimeras. (Hill et al. 2012, sid. 51-53).

Hypotesprovning &r en statisk metod for att avgéra om resultatet av en undersokning ar

tillr&ckligt signifikant for att kunna dra slutsatser om hela populationen. Processen inbegriper
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vanligtvis tva hypoteser: en nollhypotes och en alternativhypotes. Nollhypotesen antar att det
inte finns nagon signifikant skillnad eller effekt i populationen, medan alternativhypotesen
antar att det finns en signifikant skillnad eller effekt. Om det finns tillrdckligt med bevis for att
anta att det finns en signifikant skillnad eller effekt i populationen forkastas nollhypotesen (Hill
etal., 2012, sid. 100-102).

Uppsatsens syfte ar att testa om § ar lika med noll; avregleringen av hyresmarknaden i Finland
hade ingen effekt pa hyrornas utveckling. I uppsatsen anvands dubbelsidiga hypotestest for att
testa for en signifikant skillnad mellan grupperna, antingen i positiv eller negativ riktning.
Alternativhypotesen ar att & ar skild fran noll, se tabell 1 nedan. Nollhypotesen forkastas

darmed om avregleringen hade en effekt pa hyrorna, oavsett om denna var negativ eller positiv.

Hypotesprovning

Nollhypotes Alternativhypotes

I
Ho:6 =0 Ha: 6 #0
Tabell 1. Hypotesprévning

Difference-in-difference metoden har vissa begransningar som bor beaktas. Valet av en lamplig
kontrollgrupp &r avgdrande for att utvardera behandlingseffekten. Meyer (1995) beskriver att
ju mer lika grupperna ar desto battre, men att det fortfarande &r svart att isolera effekten av en
enda variabel. Slumpmaéssighet ar ocksa ett problem vid tilldelning av en kontrollgrupp vilket
kan paverka resultatet. Bertrand et al. (2002) undersokte i en artikel hur tillforlitligt resultatet
av en difference-in-difference faktiskt ar. De fann att estimeringen, sasom den vanligtvis utfors,
grovt underskattade standardfelen for behandlingseffekten. Deras resultat antydde att allt for

ofta forkastas nollhypotesen, trots att det inte bor ga att faststalla att en effekt uppnatts.

4.1.1 Val av kontrollgrupp

| uppsatsen anvandes Sverige som kontrollgrupp. L&nderna delar liknande valfardsmodeller
och sociala strukturer vilket skapar en grundlaggande likhet mellan 1anderna. Hyresmarknaden
har historiskt sett varit en viktig politisk fraga i bada landerna och regleringar har
implementerats for att sakerstalla rimliga hyresnivaer och tillgang till bostader for
befolkningen. Detta minskade risken for att observerade skillnader i hyresnivaer efter

avregleringen beror pa grundlaggande skillnader mellan landerna. Risken minskade ytterligare
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da bada landernas data exkluderar hyresratter som inte ar jamforbara med resten av bestandet.

Detta diskuteras vidare i kapitel 5.1 Datamaterial.

Finland och Sverige &r dessutom grannlédnder och delar liknande geografiska och kulturella
forhallanden. Detta 0kade sannolikheten att de bada landerna paverkats av liknande externa
chocker och ekonomiska trender, vilket gjorde det mojligt att kontrollera for dessa i analysen

och motverka att denna effekt inkluderades i behandlingseffekten.

Vid avsaknad av behandling (avreglering) skulle hyrorna i Finland enligt vara antaganden ha
foljt samma utveckling som de svenska. Detta illustreras i Figur 7 nedan dar den streckade
linjen visar den hypotetiska utvecklingen om ingen avreglering skett. Denna antas vara identisk

med utvecklingen av de svenska hyrorna efter 1995.

Nominellt hyresindex (hyra/m?)
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Figur 7. lllustrering av finska hyrornas utveckling utan avregleringen. Den streckade linjens lutning &r identisk
med linjen som illustrerar utvecklingen av de svenska hyrorna efter 1995.

5. Data

5.1 Datamaterial

Datamaterialet som anvands i uppsatsen bestar av paneldata som visar den genomsnittliga
nominella hyran per kvadratmeter och ar i Sverige och Finland mellan 1974 och 2018. For att
kunna jamfora forandringar av hyresnivan i Finland med den svenska indexerades hyrorna da

ldnderna anvénder sig av olika valutor.
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Datan for de svenska hyrorna och KPI &r insamlad av Statistiska centralbyran. | deras
kvalitetsdeklaration for Hyror i bostadslagenheter (2022) uppges att observationsobjekten &r
hyresratter.* Hyresratter som ags av bostadsrattsforeningar ar inte med i populationen.
Légenheter vars hyror inte dr jamforbara med hyror for ”ordinarie” hyreslagenheter exkluderas
likasa. Exempel pa detta ar aldreboenden, trygghetsboenden, studentbostader, gruppboenden

och lagenheter som hyrs ut med specialavtal (till exempel med myndigheter eller kommuner).

Datan for de finska hyrorna ar insamlad av den finska Statistikcentralen och gar att dela upp i
ARA-hyresbostdder och icke-subventionerade. Vi valde att enbart inkludera den
genomsnittliga hyran for de icke-subventionerade lagenheterna da de lagenheter som skulle
kunna jamstéallas med dessa exkluderas i Statistiska centralbyrans undersokning. For icke-
subventionerade lagenheter i Finland har den genomsnittliga hyran i landet matts sedan 1974.

Metoden for insamling av data andrades nyligen och serien avslutades darmed 2018.

5.1.1 Beskrivning av hyresnivaer

Nominellt hyresindex (hyra/m?)
1974=100

Sverige Finland

Figur 8. Nominellt hyresindex 6ver den genomsnittliga hyran per kvadratmeter i Finland och Sverige med 1974
som basar. Den roda linjen markerar det ar avregleringen slutfordes. Kéalla: Statistikcentralen och Statistiska
centralbyran

Den nominella kvadratmeterhyran i Finland har sett en relativt jamn positiv utveckling fran
1974 till 2018. Den nominella kvadratmeterhyran i Sverige hade en kraftig 6kning i borjan av

1990-talet. I Gvrigt ar utvecklingen jamn och positiv, se Figur 8 ovan.

4 Definitionen av hyresratt ar det nationella lagenhetsregistrets definition. For smahus: Légenheter som ags av
andra dgare &n fysiska personer eller bostadsrattsforeningar. For flerbostadshus: Lagenheter som inte &r
agarlagenheter och som 4gs av andra dgare 4n bostadsrattsforeningar (Statistiska centralbyran, 2022).
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5.2 Databehandling

Hyrorna anges i lépande penningvarde vilket innebéar att de aterspeglar det nuvarande priset
utan att ta hansyn till inflation. For att ta hénsyn till inflation kan det reala vardet beréknas.
Detta gors vanligen genom att det nominella priset deflateras med konsumentprisindex
(Statistikcentralen, u.d). Genom att justera hyrorna for inflation kan effekter av forandrat
penningvérde elimineras. Allt annat lika innebdr en 6kning av den reala hyran att ménniskor

tvingas lagga en storre andel av sin disponibla inkomst pa sin hyra.

Realt hyresindex (hyra/m?)
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Figur 9. Realt hyresindex dver den genomsnittliga hyran per kvadratmeter i Finland och Sverige med 1974 som
basar. Den roda linjen markerar det ar avregleringen slutfordes. Kalla: Statistikcentralen och Statistiska
centralbyran

De reala hyrorna illustreras i Figur 9 ovan. Den reala kvadratmeterhyran i Finland minskade
fran 1974 fram till 1987. Detta diskuteras mer ingaende i kapitel 5.4 Val av tidsperiod.
Utvecklingen har sedan dess hallit sig pa en stabil niva bortsett fran kraftiga uppgangar i bada

landerna under bdrjan av 1990-talet.

5.3 Val av tidsperiod

Under 1970-talet intraffade en internationell oljekris som medfdrde en tiodubbling av oljepriset
mellan 1974 och 1979. Detta ledde till en varldsomfattande inflation och recession. 1973 ingick

Finland i ett frihandelsavtal med Europeiska gemenskaperna® vilket ledde till en kraftig

5 Ett samarbete kring jordbrukspolitik, handelspolitik och fredlig anvéndning av kérnkraft mellan lander.
Samarbetet blir sedan en del av EU nér det bildas. (Sveriges Riksdag, 2020)
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minskning av exporten till véstlanderna da Finlands industri utsattes for hardare internationell
konkurrens. Detta ledde till att Finland devalverade sin valuta fér att behalla sin
konkurrenskraft internationellt vilket spadde pa inflationen ytterligare (Statistikcentralen,
2007). | Sverige genomfors ocksa devalveringar for att kunna behalla konkurrenskraften och
mellan 1974 och 1980 lag inflationen pa liknande nivaer i Finland och Sverige (Riksbanken,

u.d.). Utvecklingen av de reala hyrorna skilde sig daremot at, se Figur 9 pa foregaende sida.

Hyrorna i Finland 6kade inte i samma takt med inflationen som i Sverige. Som tidigare namnt
beslutade den finska regeringen om rimliga hyresnivaer for privata hyresfastigheter fran 1974.
Det innebar att hyresvardar i Finland inte hade samma frihet att h6ja hyrorna i takt med
inflationen eller marknadsforhallanden som de svenska fastighetsagarna hade. Denna skillnad

kan ha resulterat i att hyresokningarna i Finland var Iagre &n i Sverige Over tiden.

| borjan av 1990-talet drabbades bade Sverige och Finland av ekonomisk kris. Bada landernas
BNP sjonk kraftigt fram till 1993 (The World Bank, 2021b). I Figur 9 i 5.2 kan ingen avvikelse
fran den parallella trenden observeras vilket ytterligare stodjer bedémningen av att situationen
pa hyresmarknaden under 1970-talet var unik och bor bortses fran. Darfor utesluts datan fran
1974 till 1980 nar difference-in-difference analysen gors pa de reala hyrorna for att mojliggora
antagandet av parallella trender, se Figur 10 nedan. Vi gor detta for att pa ett sa representativt
satt som mojligt kunna uppskatta utvecklingen av de reala hyrorna. En regressionsanalys gors

aven utan att data utesluts, se Tabell 3 i appendix.

Realt hyresindex (hyra/m?)
1980=100

120

100

g a2 8282338233833 838383832 R 88 8RR RRRARREBRRER=RRE=ZR

Finland Sverige

Figur 10. Realt hyresindex 6ver den genomsnittliga hyran per kvadratmeter i Finland och Sverige med 1980 som
basar. Den roda linjen markerar det ar avregleringen slutfordes. Kalla: Statistiska centralbyran och
Statistikcentralen
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Ar 1995 viljs som aret behandlingen sker eftersom avregleringen av marknaden fullbordades
da, i och med avregleringen av de aldre hyreskontrakten. Detta illustreras med den roda linjen
i Figur 10 ovan.

5.4 Kontrollvariabler

5.4.1 Tidsvariation av data

For tidsseriedata kan tva typer av trender identifieras: deterministiska och stokastiska trender.
Chan och Cryer (2008) beskriver en deterministisk trend som en trend kan forklaras eller
modelleras genom en specifik funktion eller formel. Till exempel kan en deterministisk trend
vara en 6kning av antalet personer som anvander sociala medier 6ver tid pa grund av en 6kad
tillgénglighet av smartphones. En stokastisk trend ar en trend som inte kan forutsagas eller
modelleras genom en specifik funktion da den uppstar pa grund av slumpmassiga variationer

eller externa faktorer som inte kan kontrolleras eller forutses, till exempel vaderforhallanden.

| var datan kan en tydlig trend ses, den genomsnittliga reala hyran okar over tiden. Detta kan
tolkas som en deterministisk trend. Den framtida forandringen ar forutsdgbar och kan harledas
till specifika faktorer. I detta fall kan 6kningen av hyran forklaras av faktorer som inflation,

brist pa bostader eller stigande fastighetspriser.

Vid en difference-in-difference analys &r detta inte optimalt. Metoden avser fradmst att
identifiera en effekt genom tvérsnittsvariation, det vill sdga skillnaderna i variabeln mellan
behandlingsgruppen och kontrollgruppen vid en viss tidpunkt, och inte tidsvariation,
forandringen i variabeln over tid. Detta innebar ocksa att datan inte &r stationar, det vill saga
att de statistiska egenskaperna, till exempel medelvérde och varians, férandras éver tid (Chan
& Cryer, 2008). Detta kan paverka resultaten av analysen om interaktionsvariablerna fangar

upp detta och darmed Overskattar effekten av avregleringen.

For att kontrollera for linjara trendforandringar 6ver tid inkluderar vi kontrollvariabeln "year"
i regressionen. Detta gor att vi kan mata hur mycket av variabelns fordndring over tid som kan
forklaras av den linjara trenden. Det korrigerar ocksa for den systematiska forandringen 6ver

tid och gor datan stationar vilket gor analysen mer tillforlitlig.
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5.4.2 Ekonomisk utveckling

Ekonomisk utveckling syftar till forandring och tillvéxt i ekonomiska forhallanden 6ver tid. |
kapitel 3.1.1 diskuterades ranta, inflation och inkomst som faktorer som paverkar utbudet och
efterfrdgan av hyresratter. Hur mycket dessa paverkar nar marknaden ar reglerad ar svart att
saga. Dessa tre antas ha en positiv korrelation och ha en stor effekt pa hyresnivaerna i Finland
nar marknaden val avregleras. For att ta hansyn till den ekonomiska utvecklingen har vi valt

att analysera de reala hyrorna vilka tar hénsyn till inflationen.

5.4.3 Befolkningstillvéxt

Befolkningsindex

1960 = 100
150
140
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120
110
100
90
80
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Figur 11. Befolkningsindex for Sverige och Finland. Kalla: The World Bank

| kapitel 3.1.1 diskuteras befolkningstillvéaxtens paverkan pa utbud och efterfragan. Da hyrorna
regleras i Sverige antas befolkningstillvéaxten inte ha nagon stérre paverkan pa hyresnivan. Det
viktiga i detta fall ar att utvecklingen av befolkningsnivan i Finland féljer samma trend innan
och efter avregleringen, se Figur 11 ovan. Det innebadr att ingen betydande foréandring har skett
efter avregleringen som kan ha gjort att utbud och efterfragan kommit ur balans och darmed
aven hyresnivaerna. Detta hade kunnat fangas upp av modellen och gett en felaktig bild av
behandlingseffekten. Befolkning tas darmed inte med som en kontrollvariabel da det inte

beddms nddvandigt att kontrollera for.

5.4.4 Antal hyresrétter

Antalet bostader antas paverka utbudssidan av hyresmarknaden, vilket beskrivs i kapitel 3.1.1,
och darmed finns det skal att inkludera detta som en kontrollvariabel. Dock tillhandahaller
Statistiska centralbyran endast data for antal lagenheter efter upplatelseform fran 1990 och

framat samt finska Statistikcentralen fran 2005 och framat. Eftersom dataunderlaget innefattar

23



ett kort spann och da Statistikcentralen paborjar matningen efter att avregleringen inforts valde

vi att exkludera detta frdn modellen.

6. Resultat

Regressionsanalys
real_rent_index  Koef. Robust t-varde  p-vdrde [95% Konf Intervall] Sig

St.Fel.

treat -8.133 2.864 -2.84 0.006 -13.85 -2.417 wx
after9500 7.959 4.419 1.80 0.076 -.862 16.78
after0106 -3.712 6.013 -0.62 0.539 -15.713 8.289
after0712 -13.216 7.742 -1.71 0.092 -28.669 2.237
after1318 -13.554 9.465 -1.43 0.157 -32.446 5.339
treatXafter9500 2.3 3.553 0.65 0.520 -4.793 9.393
treatXafter0106 15.133 3.101 4.88 0.000 8.944 21.323 ek
treatXafter0712 24.967 3.814 6.55 0.000 17.354 32.579 Frk
treatXafter1318 38.633 3.322 11.63  0.000 32.004 45.263 Hxx
year 3.001 .298 10.06  0.000 2.405 3.596 wxx
Constant -5846.886 591.9 -9.88 0.000 -7028.324 -4665.448  ***
Medelvérde beroende var 150.244 Standardavvikelse beroende var 36.563
R? 0.980 Number of obs 78
F-test 405.538 Prob > F 0.000

**% ne 001, ** p<.01, * p<.05

Tabell 2. Regressionsanalys med realt hyresindex, 1980=100 som beroende variabel

Resultatet av regressionsanalysen (Tabell 2) visar att ingen statistisk signifikant effekt kan

observeras pa de reala hyrorna mellan 1995 och 2000.
Daremot ar koefficienten for treatXafter0106 signifikant och tar vardet 15,133. Detta tyder pa

att under perioden 2001-2006 har Finland en genomsnittlig 6kning av det reala hyresindexet

med 15,133 enheter i jamforelse med kontrollgruppen Sverige.
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Koefficienten for treatXafter0712 ar ocksa signifikant och tar vardet 24,967. Detta indikerar
att mellan 2007-2012 har de reala hyrorna i Finland 6kat med 24,967 enheter mer &n de reala

hyrorna i Sverige sedan avregleringen genomfordes.

Slutligen &r koefficienten for treatXafter1318 38,633 och signifikant. Detta visar att Finlands
reala hyresindex 6kade med 38,633 enheter under perioden 2013-2018 i jamforelse med det

svenska indexet sedan avregleringen.

Detta innebér att nollhypotesen forkastas for perioderna 01-06, 07-12 och 13-18.
Avregleringen av hyresmarknaden i Finland hade en effekt pa de reala hyrorna under aren
2001-2018. Konfidensintervallen for dessa variabler ar positiva. Vi ser ocksa att
behandlingseffekten dkar med tiden och den hogsta effekten uppmatts i den sista perioden.

Effekten av avregleringen illustreras i Figur 12 nedan.

Uppskattad behandlingseffekt
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Figur 12. Effekten av avregleringen pd de finska reala hyrorna. Avstandet mellan “Finland utan avreglering”
och “Behandlingseffekt” visar behandlingseffekten, det vill sdga hur mycket modellen finner att de finska hyrorna
steg enbart pd grund av avregleringen. Behandlingseffekten () dr berdknad med de signifikanta koefficienterna.
Den roda linjen illustrerar aret da avregleringen slutfors.

Under perioden 1995-2018 6kade de reala hyrorna i genomsnitt med 2,04 procent per ar i
jamforelse med kontrollgruppen dér motsvarande siffra var 1,14 procent. Avregleringen ledde

darmed till att de reala hyrorna tkade med 0,90 procent per ar.6

6 For berdkning se Tabell 4 i appendix
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6.1 Analys

Detta resultat stammer Gverens med teorin om utbud och efterfragan som presenterades ovan.
Naér ett pristak tas bort kan producenter hoja priserna och nar regleringen togs bort i Finland
steg den genomsnittliga hyran. Enligt koefficienterna ar effekten fordrojd och stiger for varje
analyserad period. | teorin lyfts att utbudet pa bostadsmarknaden ar mycket inelastiskt da det
tar tid att planera och bygga fastigheter. Det skulle kunna vara en potentiell forklaring till den

fordrojda effekten.

7. Diskussion & Slutsats

Resultatet av regressionsanalysen visar att det fanns en statistiskt signifikant skillnad i
utvecklingen av de reala hyrorna mellan Finland och Sverige under 2001-2018 till foljd av
avregleringen. Forandringen i de reala hyrorna var inte konstant 6ver tiden utan koefficienterna
for interaktionsvariablerna okade over tid, vilket tyder pa att effekten blev starkare under de

senare perioderna.

Vi stéller oss fragan om det ar rimligt att effekten dkar under alla de undersokta aren eller om
modellen fangar upp nagot annat som paverkat hyrorna. En faktor som skulle kunna fangas
upp ar de finska bostadshidragens effekt pa hyresnivaerna. Enligt Hyresgastféreningen (2021d)
ar de finska bidragen tre ganger storre an de svenska och enligt Hofverberg (Syre, 2021) gor
detta att hyresvardarna i Finland hojer hyran mer &n vad enbart en avreglering skulle géra. Om
det stammer finns det en risk att detta fangas upp i analysen. Det finns darmed skal att tro att
avregleringen kanske inte dr den enda orsaken till de hojda hyrorna, alternativt till att effekten
okar med tiden, utan snarare de generdsa bostadsbidragen i landet. Detta gor det svart att

generalisera resultatet som en tydlig beddmning av effekten av en avreglering.

Varfor inget signifikant resultat fas for perioden 1995-2000 som intraffar direkt efter
avregleringen ar inte faststallt. 1 Figur 10 syns det tydligt att den genomsnittliga finska reala
hyran okar i forhallande till den svenska. Det icke signifikanta resultatet for perioden skulle
kunna bero pa att vi endast har en datapunkt per land och ar vilket kan gora det svart for
modellen att skilja effekterna av avregleringen fran slumpmassiga variationer eller andra

faktorer som kan paverka hyrorna.
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Att effekten vid en avreglering ar fordrojd kan bero pa flera olika faktorer. Det kan ta tid att
anpassa utbudet pa bostadsmarknaden till férandrade regleringar och att bygga nya fastigheter.
En ytterligare forklaring skulle kunna vara att det tar tid att férhandla och skriva nya avtal. Vi
tror dock snarare att detta beror pa det tillstand som Finlands ekonomi och bostadsmarknad
befann sig i nar avregleringen genomférdes. Eftersom utbudet kunde 6ka snabbt da lagenheter
omvandlades fran &garbostader till hyreshostader, kan hog konkurrens ha uppstatt om
hyresgasterna vilket hindrade hyresvardarna fran att hoja hyrorna markant. En ytterligare faktor
som motverkade hdga héjningar var den finska ekonomin som vid tidpunkten for avregleringen
var i en tydlig nedgdng. Utrymmet for hyresgasterna att klara en hyresokning kan ha varit

minimalt vilket hindrade hyresvardarna fran att hoja hyrorna

Trots att det var stor brist pa hyresratter i Helsingfors innan avregleringen, precis som det &r i
storre delen av Sverige idag, kunde utbudet snabbt anpassas. Samma mojlighet finns inte pa
den svenska marknaden idag. Tidens gang blir darmed ytterligare en faktor som paverkar
generaliserbarheten av vart resultat. Det har snart gatt 30 ar sedan avregleringen och
forutsattningarna har andrats. Tillgangen och efterfragan pa hyresratter ar avgérande faktorer
for vad marknadshyrorna skulle bli. | Sveriges storre stader &ar det idag en stor brist pa
hyresratter och koerna ar langa. Detta skulle kunna innebéara att de svenska hyrorna skulle
paverkas i betydligt storre grad an de finska vid en avreglering da det inte finns en snabb
I6sning pa bristen. Med tiden bor dock avregleringen leda till att en del av bristen byggs bort
da en 6kning av hyresnivaerna leder till 6kade vinstmarginaler vid uthyrning och darmed

skapas incitament for att producera hyresratter.

Difference-in-difference metoden bygger, som tidigare namnts, pa att jamfora en behandlad
grupp med en kontrollgrupp. En mycket viktig del av metoden ar att hitta en lamplig
kontrollgrupp. Det har tidigare diskuterats varfor detta &r viktigt och vilka konsekvenser det
kan fa om kontrollgruppen inte ar lamplig. For att testa var kontrollgrupp har utvecklingen av
svenska hyror jamfort med finska hyror fore avregleringen studerats. Fran aren 1980 till 1995
foljer de bada grupperna tydligt en parallell trend. Vart datamaterial inkluderade ursprungligen
arsdata fran 1974 till 2018, men en avvikelse upptacktes i den parallella trenden for de reala
hyrorna under aren 1974-1979. Vi valde darfor att utesluta dessa ar fran undersokningen. Det
finns flera potentiella faktorer som kan ha bidragit till denna avvikelse. En mojlig forklaring
som lyfts &r att regleringarna pa den finska marknaden kan ha varit mer strikta. De svenska

hyresvardarna kan ha haft en storre frihet att héja hyrorna i takt med inflationen. For att
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noggrant faststalla orsakerna till avvikelsen och dess paverkan pa datamaterialet kravs en mer
omfattande analys av data, vilket inte har utforts i denna undersékning. Uteslutandet bor dock
inte ha nagon storre paverkan da det ar sa pass langt bak i tiden och inte bor hindra oss fran att
anta att vid en avsaknad av avregleringen skulle landernas data uppvisa parallella trender.

For att fa en battre uppfattning om effekterna av avregleringen och for att analysera
skillnaderna mellan behandlings- och kontrollgruppen mer tillforlitligt, kan det vara
fordelaktigt att ha mer omfattande och detaljerad data. Detta skulle ge en battre mojlighet att
fanga upp forandringar och monster dver tid och géra mer tillforlitliga analyser och slutsatser.
Da analysen gors pa den genomsnittliga hyran i landet séger detta inget om hur utvecklingen
av hyrorna skiljer sig at i urbaniserade omraden i jamférelse med glesbefolkade omraden. | mer
tatbefolkade omraden kan man anta att fler manniskor har hégavlénade jobb och darmed aven
hogre betalningsvilja. Det skulle kunna leda till en hogre konkurrens om lagenheter i
exempelvis centrala Stockholm i jamférelse med Orebro. Darfor kan en 6kning till foljd av en
avreglering inte antas fordelas jamnt mellan alla hyresrétter. Att séga hur mycket hdgre hyran
skulle bli for en specifik svensk lagenhet om marknaden avregleras blir darfor svart. For att
oka generaliserbarheten och forstaelsen av resultatet skulle en liknande analys behéva goras
men pa omraden dar urbaniseringen skiljer sig at. Detta gjordes inte i uppsatsen da data
saknades for hyror i Helsingfors innan 1990. Detta gor att det inte gar att genomfora en
difference-in-difference da det inte ar mojligt att identifiera parallella trender innan
behandlingen intraffar. Vi stotte dven pa problem da metoden for insamling av de
genomsnittliga hyrorna i Finland har andrats och darmed har tidsserien med start 1974 avbrutits

vilket innebar att var analys bara kunde stracka sig fram till 2018.

Awven en analys utifrdn boarea eller antal rum hade kunnat vara relevant. Hyresnivaerna kan
antas paverkas olika beroende pa storlek. I och med en avreglering kan det tankas att hyresnivan
for mindre lagenheter inte paverkas lika mycket, da personer som ar villiga att bo pa exempelvis
20 kvadratmeter kanske inte har lika hog betalningsférmaga eller betalningsvilja. Som en
konsekvens skulle hyrorna for dessa lagenheter eventuellt inte 6ka i samma utstrackning som

hyror for andra lagenheter.

Slutsatsen ar att avregleringen av hyresmarknaden i Finland ledde till en 6kning av de reala
hyrorna mellan 2001 och 2018. Avregleringen ledde till att de reala hyrorna steg fran 1995 till

2018 med i genomsnitt 0,90 procent per ar. Vad géller generaliserbarhet ar det viktigt att notera
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att resultaten ar specifika for Finland och den situation som landet befann sig i, bade
ekonomiskt och med det davarande laget pa bostadsmarknaden. Detta forsvarar mojligheten att
séga vilka effekter resultatet skulle ha i Sverige idag om en avreglering infordes. Skillnader
mellan landerna och deras hyresmarknader innan avregleringen minskar generaliserbarheten

ytterligare.

Trots dessa begransningar ger undersokningen viktig information for att forsta potentiella
effekter av en avreglering i Sverige. FOr att kunna dra mer tillforlitliga slutsatser skulle en
fordjupad undersdkning behéva genomféras for att analysera skillnaderna i bostadsutbudet
mellan Finland 1995 och Sverige idag, samt hur dessa skillnader skulle paverka effekten av en
avreglering i Sverige. Det hade &ven varit intressant att utreda mer exakt i vilken utstrackning
den ekonomiska situationen Finland befann sig i vid tidpunkten for avregleringen kan ha
motverkat hoga hyresokningar. Detta skulle ge en mer heltackande bild. Ytterligare data som
skulle kunna inkluderas for att fordjupa analysen ar hyresnivaer i olika geografiska omraden
men olika nivaer av urbanisering och for olika boendestorlekar. Detta skulle bidra till en battre
forstaelse av effekterna av avregleringar och deras fordelning 6ver olika segment av

hyresmarknaden.

Denna undersokning understryker ocksa utmaningarna med att ha tillforlitligt underlag vid
beslutsfattande. Aven om ett grannland genomfor en viss politik ar det svart att forutsaga exakt
vilka effekter samma politik skulle fa i Sverige. Det kravs noggranna studier och analys av den

specifika kontexten och forutsattningarna for att géra mer precisa beddmningar.
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Appendix

Regressionsanalys

real_rent_index Coef. St.Err. t-value p-value  [95% Conf Interval]  Sig
treat -32.686 3.305 -9.89 0.000  -39.265 -26.107 Fkk
after9500 24.886 6.128 4.06 0.000 12.689 37.083 kel
after0106 20.897 8.049 2.60 0.011  4.875 36.918 *
after0712 19.541 10.042 1.95 0.055  -.448 39.529
after1318 27.809 12.04 231 0.024  3.844 51.775 *
treatXafter9500 -15.08 3.871 -3.90 0.000  -22.785 -7.374 Fkk
treatXafter0106  -6.403 3.4 -1.88 0.063  -13.171 .366
treatXafter0712 -1.219 4.071 -0.30 0.765 -9.322 6.885
treatXafterl318 4.76 3.654 1.30 0.196  -2.512 12.032

year 1.76 .339 5.19 0.000  1.085 2.434 Fxx
Constant -3374.786 670.96 -5.03 0.000  -4710.299 -2039.273  ***
Mean dependent 132.702 SD dependent var 38.761

var

R-squared 0.965 Number of obs 90

F-test 1247.662 Prob > F 0.000

**% p<.001, ** p<.01, * p<.05

Tabell 3: Regressionsanalys med realt hyresindex som beroende variabel, 1974=100.

33



Berdkning av genomsnittlig real hyresférandring

Ar Sverige Procentuell ~ Uppskattat finskt index. Det svenska +  Procentuell
realt hyresindex forandring, signifikanta behandlingseffekter foréndring,
(1980=100) Sverige (1980=100) Finland

1995 147,43 136

1996 152,55 3,47 141 3,47

1997 156,30 2,46 144 2,46

1998 157,86 1,00 146 1,00

1999 158,26 0,25 146 0,25

2000 158,37 0,07 146 0,07

2001 156,40 -1,24 160 -1,24

2002 157,88 0,95 161 0,95

2003 158,71 0,52 162 0,52

2004 163,17 2,81 166 2,81

2005 166,57 2,08 169 2,08

2006 165,01 -0,94 168 -0,94

2007 165,29 0,17 178 0,17

2008 164,72 -0,35 177 -0,35

2009 171,05 3,84 183 3,84

2010 171,50 0,26 183 0,26

2011 171,60 0,06 184 0,06

2012 175,39 2,21 187 2,21

2013 181,06 3,23 206 3,23

2014 185,47 2,44 210 2,44

2015 188,56 1,67 213 1,67

2016 189,24 0,36 213 0,36

2017 190,13 0,47 214 0,47

2018 191,07 0,49 215 0,49

Genomsnitt 1,14 2,04

Tabell 4. Berékning av den genomsnittliga 6kningen av de reala hyrorna till foljd av avregleringen. Antagandet
att Finlands index hade foljt samma trend som kontrollgruppen gor att det finska indexet vid avsaknad av

behandlingen haft samma procentuella férandring av de reala hyrorna som Sverige 1995-2018
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