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I skrivelsen redovisas regeringens bedémning av Riksrevisionens rapport
Inkomsteffekter av bruksvardessystemet (RIR 2017:24).

Riksrevisionen har granskat om reglerna som styr hyressattningen kan
fa effekt pa i forsta hand hyresgasters arbetsinkomst men ocksé pa deras
utbildning och barnafodande da det &r faktorer som paverkar inkomstens
storlek. Granskningen utgar fran ett experiment i vilket hyresratter
lottades ut bland bostadssdkande.

Slutsatsen i rapporten &r att utformningen av reglerna om hyresséttning
ger upphov till en negativ effekt pa individers arbetsutbud. Kopplingen
mellan hushallens inkomst och segregation belyses. En positiv effekt pa
utbildningsnivan noteras.

Regeringen vélkomnar Riksrevisionens rapport men konstaterar att det
behovs ett brett perspektiv pa frdgan om hyressattning.

I och med denna skrivelse anser regeringen att Riksrevisionens rapport
ar slutbehandlad.
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1 Arendet och dess beredning

Riksrevisionen har granskat om systemet for hyresséttning av bostads-
lagenheter (bruksvardessystemet) kan paverka arbetsutbudet pa orter dar
det finns bostadsbrist. Myndigheten bedomer i forsta hand om tillgangen
till en hyresréatt paverkar hyresgasters arbetsinkomst men ocksa deras
utbildning och barnafodande da dessa faktorer paverkar inkomstens
storlek. Resultatet av granskningen redovisas i rapporten Inkomsteffekter
av bruksvardessystemet (RIR 2017:24).

Riksrevisionens rapport éverlamnades av riksdagen till regeringen den
9 november 2017. Denna skrivelse har utarbetats med anledning av
rapporten.

2 Riksrevisionens iakttagelser

Riksrevisionens granskning utgar fran ett experiment genom vilket ett
bostadsforetag i Solna kommun lottade ut l&genheter bland bostads-
sokande under en tiodrsperiod. M6jligheten att fa en lagenhet i lotteriet
styrdes av ett tal som bestdmdes slumpmassigt. Inkomstutvecklingen hos
personer med ett 1agt slumptal (hdg sannolikhet att fa en lagenhet i
lotteriet) jdmfordes med utvecklingen for personer med hogt slumptal
(lag sannolikhet att fa en lagenhet).

En forutsattning for att en lagenhet skulle kunna efterfragas i lotteriet
var att den bostadssokande hade en stadigvarande inkomst. Riks-
revisionen anger att studien darfor &r avgrénsad till effekter for personer
som har en inkomst. Hur tillgéngen till en hyresratt paverkar manniskors
mojligheter att fa en anstéllning och darmed ocksa rorligheten pé arbets-
marknaden besvaras saledes inte i rapporten. Analysen avser forhall-
anden pa en bristmarknad. Riksrevisionen anser att resultaten bor ga att
Overfora till liknande marknader.

Riksrevisionen utgar fran att en hyreslagenhet med en hyra som under-
stiger en marknadshyra kan beskrivas som en ekonomisk subvention. N&r
en sadan subvention ar synlig for en person har det havdats att det kan
paverka hans eller hennes vilja att arbeta negativt. Riksrevisionens analys
syftar till att undersdka om det antagandet kan belaggas empiriskt i fraga
om hyreslégenheter.

Riksrevisionen kommer fram till att personer som fick en hyreslagen-
het i lotteriet hade en sémre inkomstutveckling &n de personer som inte
tilldelades nagon lagenhet. Aven for personer som inte hade nigon egen
bostad innan de fick en l&genhet genom lotteriet noterades en negativ
effekt.

| fraga om utbildning iakttog Riksrevisionen en positiv effekt. Enligt
myndighetens analys finns det dock inte skal att tro att den negativa
effekt som pavisats pad forvarvsinkomsten orsakats av att individer
paborjat studier. Riksrevisionens slutsats ar att den negativa inkomst-
effekten snarare beror pa det varde som bruksvardessystemet skapar hos
hyresrétten i tider av bostadsbrist.
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Myndigheten lyfter fram kopplingen mellan hushéllens inkomst och
segregation. Mot bakgrund av att tillgangen till en hyreslagenhet bedoms
ha en negativ inkomsteffekt anges att inkomst bland hyresgaster i for-
hallande till andra grupper inte & en optimal indikator pd om bruks-
vérdessystemet minskar segregationen eller inte.

Inga statistiskt sakerstallda effekter pa barnafédande kunde konsta-
teras.

3 Regeringens bedomning av
Riksrevisionens iakttagelser

Regeringen vélkomnar Riksrevisionens granskning som avser forhall-
anden av stor betydelse for hyresgaster, fastighetsdgare och samhéllet i
stort.

Riksrevisionens studie ar i huvudsak begrénsad till att underséka om
bruksvérdessystemet har en inkomsteffekt under vissa forutséttningar.
Det kan finnas flera forklaringar till att en viss effekt kan iakttas bland en
del av populationen. Oavsett vilka slutsatser som kan dras av rapporten i
fraga om inkomsteffekter ar det enligt regeringens mening tydligt att det
behovs ett brett perspektiv pa fragan om hur hyressattningen bor ga till.
Sadana intressen som t.ex. hyresgasters trygghet i boendet, rorlighet pa
arbetsmarknaden, att segregation motverkas och att bostader till rimliga
hyror kan efterfragas av sd manga som mojligt maste beaktas. Riks-
revisionens rapport kan saledes inte — och har inte heller ambitionen att —
ge svar pa fragan om hur reglerna om hyressattning bér vara utformade.

Reglerna om bostadshyra bygger i manga avseenden pa en avvagning
mellan motstiende intressen och har flera bostadssociala inslag.
Bruksvérdessystemet ar en central del i skyddet for hyresgéstens bostad
och ett flertal intressen balanseras mot varandra i det regelverk som utgor
ramen for hyressattningen (se rapporten s. 16 for en beskrivning av
reglerna). En grundldggande tanke &r att systemet ska varna hyresgéstens
besittningsskydd (se prop. 1968:91 Bih. A s. 48 f.). Mdjligheten att fa en
skélig hyra faststalld motverkar att en hyresgést tvingas bort fran sin
lagenhet pa grund av krav pa stora hyreshojningar.

Vid hyresséttning spelar forhandlingar mellan fastighetsdgare och
hyresgastorganisationer en avgorande roll. Genom dessa faststélls
hyrorna for ett mycket stort antal lagenheter varje ar. Men de har ocksa
en vidare betydelse. Avgoérande for hur lagenheters egenskaper i olika
avseenden vérderas, och dérmed vilken hyra som anses skalig, & nédm-
ligen de forhandlingsdverenskommelser enligt hyresférhandlingslagen
(1978:304) som traffas mellan fastighetsadgare och hyresgastorganisa-
tioner.

Nar bruksvardessystemet infordes kan avsikten, ndgot forenklat, sagas
ha varit att efterlikna stabila marknadsforhallanden pa balanserade mark-
nader (se prop. 1968:91 Bih. A s. 52 och 55). En sarskild reglering
beholls dock under en overgangstid for s.k. bristmarknader. Hyres-
reglerna skérptes i viss man i samband med att hyresregleringen



avskaffades for dessa marknader (se prop. 1974:150 s. 464). En lag-
andring som gjordes var att framst allménnyttiga bostadsbolags hyror
skulle beaktas vid provningen av hyrans skalighet. Hyresnivaernas
koppling till dessa bolag, som lange tillimpade en sjélvkostnadsprincip,
har lyfts fram som en forklaring till hur hyresstrukturerna har utvecklats
(Boverkets rapport 2017:29 s. 85).

Ar 2011 4ndrades hyressattningsreglerna s& att forhandlingséverens-
kommelser med bade privata fastighetsagare och kommunala allman-
nyttiga bostadsbolag ar normerande for vad som &r en skalig hyra.
Samtidigt infordes ett krav pd kommunala allmannyttiga bostadsbolag att
agera affarsmassigt.

Det konstaterades vid 2011 ars andring av reglerna om hyressattning
att regelverket ger ett betydande utrymme att reformera hyresstrukturerna
(prop. 2009/10:185 s. 68). Det ar marknadsaktorernas uppgift att pa lokal
niva langsiktigt definiera vilka hyror som ar skéliga och vilket varde
olika egenskaper ska tillmatas. | det ingar att se till att skillnader i det
varde som hyresgéster ser mellan lagenheter med olika egenskaper i
tillracklig utstrackning aterspeglas i hyrans storlek.

| flera delar av landet bedriver forhandlingsparter ett arbete med att se
dver hyressattningsstrukturerna. Det sker ofta genom nagot som brukar
bendmnas systematisk hyresséttning, vilket ar en lokalt framférhandlad
modell for att prissatta lagenheter utifran ett antal olika kriterier. Arbetet
med att differentiera hyrorna har gatt framat under de senaste aren, men
det aterstar arbete att gora (se t.ex. Boverkets rapporter 2014:13 s. 39 och
2017:29 s. 85).

Regeringen anser att det &r viktigt att hyresmarknadens parter fortsétter
arbetet med att astadkomma andamalsenliga hyresstrukturer i alla delar
av landet. P& sa vis kan bestandet utnyttjas effektivt och risken minskar
for negativa effekter av systemet av det slag som Riksrevisionen lyfter
fram. En s&dan anpassning av hyresnivaerna till hyresgésters varderingar
i allmanhet méste goras pa ett ansvarsfullt satt. Det kollektiva for-
handlingssystemet ger forutséttningar for en sédan utveckling utan att
hyresgasternas trygghet i boendet forsamras. Regeringen foljer detta
arbete.

Det bor dven framhallas att hyresnivaer bestims med beaktande av
lokala forutséttningar. Faktorer som bostadsbrist, byggande och utbud av
olika former av bostader far betydelse for hur hyror utvecklas.
Regeringen vidtar ett flertal atgarder for att utveckla hyresratten och 6ka
byggandet. Ett exempel pa en sadan atgard ar investeringsstodet for att
underlatta byggande av hyreslagenheter med lagre hyror. Regeringens
bostadspolitik ger forutsattningar for att pa sikt fa en mer vélfungerande
hyresmarknad i alla regioner i landet. En annan aspekt &r att de lokala
variationer som finns forstarks av att hyresnivaerna bestims genom ett
lokalt forhandlingsarbete. Detta &r ndgot som maste beaktas innan
generella slutsatser dras om bruksvardessystemets effekter.

I och med denna skrivelse anser regeringen att Riksrevisionens rapport
ar slutbehandlad.
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TILL RIKSDAGEN BESLUTAD: 2017-10-31
DNR: 3.1.1-2016-1562
RIR 2017:24

Hdarmed overlimnas enligt 9 [[lagen (2002:1022) om revision av statlig verksamhet
m.m. foljande granskningsrapport:

Inkomsteffekter av bruksvirdessystemet

Riksrevisionen har granskat om det statliga systemet f6r hyressittning av
bostadsligenheter kan paverka arbetsutbudet. Resultatet av granskningen
redovisas i denna granskningsrapport. Den innehiller iakttagelser som ror
regeringen.

Foretridare f6r Niringsdepartementet och Justitiedepartementet har fatt tillfille
att faktagranska och i 6vrigt limna synpunkter pa ett utkast till rapporten.
Forutom projektledare Cecilia Enstrém Ost, har Per Johansson medverkat i
projektarbetet. Riksrevisionen vill tacka referenspersonerna Bo Séderberg och
Jesper Roine f6r synpunkter.

Riksrevisor Stefan Lundgren har beslutat i detta drende. Revisionsdirektor Cecilia
Enstrém Ost har varit féredragande. Tillférordnad enhetschef Anna Hessel har
medverkat i den slutliga handliggningen.

Stefan Lundgren
Cecilia Enstrom Ost

For kinnedom:

Regeringen, Niringsdepartementet och Justitiedepartementet
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Sammanfattning

Ett av riksdagens bostadspolitiska mal ir en langsiktigt vil fungerande
bostadsmarknad dir konsumenternas efterfragan méter ett utbud av bostider som
svarar mot behoven.! I flera férarbeten har det ocksa framhallits att en politik som
ska gynna arbete och tillvixt 4r beroende av en vil fungerande bostadsmarknad
samt en vil fungerande hyresmarknad.?

Ett av de bostadspolitiska medel som staten anvinder dr det omdiskuterade
systemet for hyressittning, det sa kallade bruksvirdessystemet. Tanken &r att det
ska foérhindra att hyrorna hojs kraftigt i ligen av bostadsbrist och att boende med
begrinsade ekonomiska resurser dirfor tvingas flytta. Syftet ir att ge befintliga
hyresgister besittningsskydd som fungerar dven i tider med bostadsbrist och pé si
vis motverka segregering.

Besittningsskyddet skapas av att hyran inte enbart bestims av hur mycket
mainniskor dr beredda att betala, och dirmed inte skenar nir det dr bostadsbrist. I
ekonomiska termer beskrivs detta ibland som att individernas virderingar inte
fullt ut kapitaliseras i hyresnivin, och att bruksvirdeshyran dirmed kan hamna
under en potentiell marknadshyra pi en bristmarknad.

Att vi inte har marknadshyror pa bostider far emellertid ofta kritik, till exempel for
att det kan himma bostadsbyggandet och skapa dalig rorlighet pa
bostadsmarknaden.

Flera instanser anser att den bostadsbrist som finns i Sverige inte 4r allmin, utan
framst giller vissa grupper: framfor allt ungdomar och nyanlinda men ocksa
nyinflyttade till storstiderna samt hushall med laga eller genomsnittliga
inkomster.s En forklaring som ges till denna selektiva bostadsbrist &r att
hyresbestandet inte utnyttjas fullt ut eftersom bruksvirdessystemet i viss
utstrickning gor att minniskor har rad att bo kvar i en ligenhet som kanske &r
ondodigt stor, dven om de skulle fa sinkta inkomster. I ekonomiska termer kan det
uttryckas som att individernas behov av att anpassa bostadssituationen efter
eventuella férindringar i inkomst minskar eftersom deras virdering inte fullt ut
kapitaliseras i bruksvirdeshyran.+

Bruksvirdessystemet kan i det liget sigas skapa en ekonomisk f6rman for den
som bor i hyresligenhet. Den ekonomiska férmanen kan, om den uppfattas av

T Prop. 2008/09:1, bet. 2008/09:CUT, rskr. 2008/09:116 och 117.

2 Prop. 2011/12:1, utgiftsomrade 18, bet. 2011/12:CU1.

3 Ds 2015:35, Investeringsstod for anordnande av hyresbostéder och bostdder for studerande, s. 40.
4 Jamfor till exempel med Lindbeck (2016).
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hyresgisten, utnyttjas till att bo stérre dn vad han eller hon skulle haft rdd med om
hyran var marknadsanpassad. Ett annat alternativ ir att det ekonomiska utrymmet
anvinds f6r att minska arbetsutbudet, det vill siga att personer som bor i
hyresligenhet upplever den ekonomiska férmanen som bruksvirdessystemet
skapar som en f6rhojd inkomst, och att de ddrmed inte behover arbeta lika
mycket.s

Detta har granskats av Boverket (2013) som i en teoretisk analys visat att
bruksvirdessystemet genererar vilfirdsforluster som Boverket uppskattar till
nirmare tio miljarder kronor per ar. Enligt Boverket beror den stérsta delen av
denna vilfirdsforlust (cirka 90 procent) pé att det befintliga bostadsbestindet
anvinds ineffektivt.

Aven om det utifrdn teoretiska antaganden gir att férutse sidana effekter av det
svenska hyressittningssystemet ir det inget reellt problem forrin hyresgisterna
verkligen reagerar pa denna virdeoverforing genom att till exempel minska sitt

arbetsutbud.

Syftet med denna granskning ir att studera vilken effekt tillgingen till en hyresritt
med en till f6ljd av bruksvirdessystemet ligre hyra 4n marknadshyran har pa
inkomstutvecklingen och i férlingningen arbetsutbudet.

Den fraga som ska besvaras ir om den uppsittning regler som styr
hyressittningen av bostadsligenheter inom det s kallade bruksvirdessystemet
kan f3 effekt pa i forsta hand arbetsinkomsten men ocksa pé utbildning och
barnafédande, eftersom iven dessa hindelser paverkar inkomstutvecklingen.

For att besvara fragestillningen har ett experiment utnyttjats dir drygt 600
hyresritter lottades ut bland bostadssékande under en tiodrsperiod. Syftet med
granskningen ir dock inte att analysera bostadslotteriet i sig utan att anvinda den
slumpmissiga fordelning av hyresritter bland sékande som bostadslotteriet
medforde, for att undersoka hur tillgingen till en hyresritt pa en bristmarknad dir
bruksvirdeshyran understiger marknadshyran péaverkar individer i olika
avseenden.

Granskningens resultat

Granskningen ger stod for att bruksvirdessystemet medfor att tillgdngen till en
hyresritt pa en bristmarknad har effekt pa bade arbetsinkomst och utbildning.
Analysen visar att arbetsinkomsten minskar med i genomsnitt cirka 50 000 kronor
per individ och ar under ar 3, 4 och 5 efter att individerna flyttat in i sin hyresritt
och tilldelats ett forstahandskontrakt. Samtidigt har tillgdngen till boende i
hyresritt en positiv effekt pa utbildning; de individer som fick en hyresritt ckade

5 Jamfor till exempel med Boverket (2013).
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sin utbildningsnivi under ar 3, 4, och 5 efter att de flyttat in i hyresritten, vilket ir
en okning pi motsvarande tio procent jimfért med dem som inte fick nadgon
hyresritt. Den negativa effekten pa arbetsinkomst kvarstod dock, iven om hinsyn
tas till att individerna pabérjar studier och minskar sin inkomst som en
konsekvens av detta. Den uppmitta inkomsteffekten indikerar att tillgdngen till en
hyresritt med en hyra som ir ligre dn marknadshyran har en negativ effekt pa
arbetsinkomsten och dirmed inte gynnar arbetsutbudet, vilket inte ligger i linje
med intentionerna om att bostadspolitiken ska gynna arbete och tillvixt.

Inkomsteffekten kan verka stor, men storleken kan jimféras med resultat fran till
exempel studier av vinster frin lotteri. En studie av lotterideltagare som vinner
stora respektive sméi vinster visar att cirka elva procent av en inkomstokning fran
ett lotteri eller liknande anvinds for att minska inkomsten fran arbete (Imbens
m.fl. 2001). Om detta appliceras pa resultatet i denna granskning skulle det
genomsnittliga virdet pa en hyresritt i Solna under ett ar uppgi till cirka 450 000
kronors. Detta stimmer relativt vil 6verens med den uppskattning av virdet pd en
hyresritt som fastighetsigare- och forvaltare tidigare har gjort (Fastighetsigarna
2006). D4 uppskattades virdet till cirka 100 000-150 000 kronor per rum i
innerstaden och till cirka 75 000-100 000 kronor per rum i ytterstaden.
Bostadspriserna, som ir avgorande for uppskattningen av virdet pa en hyresritt
har emellertid 6kat med cirka 80 procent i Stockholms lin sedan 2006 nir
enkitundersokningen genomférdes.” Enligt tidningen Hem & Hyra (2011)s finns
ocksa fall dir fastighetsigare koper ut hyresgister (ger evakueringsbidrag) for att
sedan ombilda hyresligenhet till bostadsritter och silja vidare. Ersittningen kan
da ligga pa allt mellan kostnaden for flytten till flera hundra tusen kronor men det
finns extremfall dir hyresgister har fatt miljonbelopp i ersittning.

Granskningen avser en aspekt av bruksvirdessystemet som ofta belysts men som
inte empiriskt har kunnat analyseras. Den ir avgrinsad till ett geografiskt omrade
dir brist pa bostider funnits under den aktuella perioden. Resultaten torde dirf6r
vara generaliserbara f6r andra bostadsmarknader och tidsperioder d4 motsvarande
brist rader.

Riksrevisionens iakttagelser

Resultatet fran granskningen ger stdd for att utformningen av systemet fér
hyressittning, bruksvirdessystemet, har en negativ inverkan pd individers
arbetsutbud. Tidigare utredningar har inte beaktat denna effekt av

6 Notera att detta representerar ett genomsnittsvirde fér de hyresritter som lottades ut i
experimentet. Den genomsnittliga ligenhetsstorleken lag pa cirka 3,5 rum.

7 Kalla: Maklarstatistik.

8 Hem & Hyra, himtad 2017-10-24, https://www.hemhyra.se/nyheter/salj-din-hyresratt-vitt/.
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bruksvirdessystemet. Rapporten bidrar dirfor till ny kunskap som bér anvindas
nir foérslag tas fram om hur dagens system for hyressittning kan utvecklas.

Granskningen belyser dven kopplingen mellan hushéllens inkomst och
segregation. Ofta anvinds det faktum att genomsnittsinkomsten &r ligre i
hyresritter 4n i bostadsritter som ett argument for att bruksvirdessystemet
minskar inkomstsegregation (se till exempel Bergenstrahle 2016; Enstrom Ost
m.fl. 2014). Resultaten fran granskningen visar emellertid att en f6érklaring till
dessa inkomstskillnader kan vara den negativa inkomsteffekt som
bruksvirdessystemet i sig genererar. Inkomst ir siledes inte en optimal indikator
pa om bruksvirdessystemet minskar segregationen eller inte.
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1 Inledning

1.1 Motiv till granskning

Riksdagens bostadspolitiska mal dr en langsiktigt vil fungerande bostadsmarknad
dir konsumenternas efterfragan moéter ett utbud av bostider som svarar mot
behoven.’ De bostadspolitiska medel som staten historiskt sett anvint for att
uppni de bostadspolitiska malen ir bland annat, regler fér hyror och priser pa
bostadsmarknaden, diribland det svenska systemet for hyressittning, det sa
kallade bruksvirdessystemet.

I flera forarbeten har det ocksa framhallits att en politik som ska gynna arbete och
tillvixt 4r beroende av en vil fungerande bostadsmarknad och en vil fungerande
hyresmarknad1o samt att bostadsbristen, sirskilt i storstadsomradena, utgor ett
hinder for rérlighet pa arbetsmarknaden.t Enligt dessa intentioner ska den
genomforda bostadspolitiken alltsa inte inverka negativt pa arbetsmarknadens
funktionssitt.

Syftet med bruksvirdessystemet 4r att det ska efterlikna ett marknadssystem men
samtidigt ge hyresgister ett besittningsskydd sa att hyran inte kan héjas over en
niva som gor att de tvingas flytta pa grund av att hyran blir fér hog (SOU 1981:77,
s. 161). Detta besittningsskydd skapas genom att systemet ska efterlikna en
marknad i balans men ocksa ha en inbyggd spirr mot oskiliga hyresférindringar
som kan uppkomma vid just bostadsbrist.

Enligt bruksvirdessystemet 4r hyran inte att anse som skilig, om den ir péitagligt
hogre dn hyran for ligenheter som ir likvirdiga med hinsyn till bruksvirdet.
Hyror sitts i kollektiva férhandlingar mellan fastighetsigare och
hyresgistférening pa den ort dir fastigheten 4r belidgen och dessa
overenskommelser ir sedan vigledande for att bestimma hyresnivan for ett stort
antal ligenheter varje ar. Bruksvirdessystemet kan dirmed sigas reglera
hyresnivan indirekt, men likvil dr systemet ett medel {6r staten att na det
bostadspolitiska malet f6r bostadsmarknaden.

En ligenhets bruksvirde bestims bland annat av dess storlek, modernitetsgrad,
planldsning, lige inom huset, reparationsstandard och ljudisolering. Exempel pa
faktorer som diremot inte ska ha betydelse f6r bruksvirdet 4r byggnadsar samt
produktions-, drift- och forvaltningskostnader.i2 Ligenhetens geografiska lige

9  Prop. 2008/09:1, bet. 2008/09:CU1, rskr. 2008/09:116 och 117.

10 Prop. 2011/12:1, bet. 2011/12:CUT, rskr. 2011/12.

" Prop. 2016/17:1, utgiftsomrade 18, bet. 2016/17:CU1, rskr. 2016/17:70.

12 Undantagsregler finns sedan 2006 fér hyror fér nybyggda hus och delar av befintliga hus som byggs
om till bostadslidgenheter.
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spelar en viss roll fér bruksvirdeshyran, men inte i samma utstrickning som det
skulle gora i attraktiva ligen med marknadshyra.:s Det ir inte heller hyresgistens
individuella virdering och behov som ska beaktas i bruksvirdeshyran, utan det ir
hyresgisters allménna virdering som ska vara avgorande f6r bruksvirdet (SOU
1966:14, s. 239). Detta innebir att individers individuella virdering inte
kapitaliseras fullt ut i hyresnivan och bruksvirdeshyran kommer dirmed att ligga
under en potentiell marknadshyra i attraktiva ligen och pa en bristmarknad. Dock
har emellertid ocksa det faktum att individers individuella virdering inte
kapitaliseras fullt ut i hyresnivan varit orsak till den kritik som framforts gillande
bruksvirdessystemet potentiella bieffekter, till exempel att det leder till ett
himmat bostadsbyggande och en dalig rérlighet pa bostadsmarknaden pa grund
av ett ineffektivt nyttjande av befintligt bostadsbestind (se till exempel Glaeser och
Luttmer 2003, Lind och Lundstrém 2007, Lindbeck 2012 och Modig 2017).

Under de senaste 50 dren har det svenska systemet for hyressittning mer eller
mindre frekvent diskuterats (se till exempel Bentzel m.fl. 1963 och Lindbeck
1967). Det har ocksa under arens lopp gjorts ett antal studier och utvirderingar av
det svenska hyressittningssystemet (f6r nigra exempel fran 2000-talet se SOU
2000:33, SOU 2004:91, Lind och Lundstrém 2007, SOU 2008:38, SOU 2012:88,
Lindbeck 2012 och Modig 2017).

Det svenska systemet f6r hyressittning har ocksa kritiserats de senaste aren fran
internationellt hall. EU:s ministerrad har vid tva olika tillfillen rekommenderat
Sverige att effektivisera bostadsmarknaden genom fortsatta reformer av
hyressittningssystemet, bland annat storre flexibilitet i hyressittningen.+ Aven
OECD och internationella valutafonden (IMF) har antytt att Sverige bor oka
flexibiliteten i hyressittningen for att stimulera utbudet av hyresligenheter via en
okad rorlighet och en effektivare anvindning av befintliga bostider.1s

Det finns manga aspekter av bruksvirdessystemet och det 4r mycket svart att
granska dem alla i en och samma utvirdering, till stor del pa grund av att vissa
fragor inte gar att empiriskt besvara utan tillging till en experimentell situation.
Fragan om bruksvirdessystemet minskar segregationen har dock studerats av
flera instanser, se till exempel Englund 1996, Glaeser 2003, Fastighetsigarna 2005,
Lind och Hellstrém 2006 och Enstrom Ost m.fl. 2014. Dessa studier dr emellertid
tveksamma till om det finns nigra positiva effekter av bruksvirdessystemet pa
segregation. Det finns vissa indikationer pa att dagens hyressittningssystem har
en dimpande effekt pi den ekonomiska segregationen, men det finns ocksa vissa

13 Se till exempel Modig (2017).

4 Radets rekommendation om Sveriges nationella reformprogram 2016, Bryssel den 18 maj 2016
COM (2016) final, s.4 samt s.5, sista stycket.

5 OECD, 2017. Economic Survey of Sweden, 8 february 2017; IMF Country Report No. 15/329,
December 2015, s. 2-3.
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beligg for att hyresmarknaden dr mer segregerad i férhallande till en friare
hyressittning med avseende pé individers dlder och etnicitet.

Aven frigan om bruksvirdessystemets effekter pa bostadsbyggande har
diskuterats (se till exempel Stockholms Handelskammare 2010, Boverket 2013 och
Lind 2016). En uppfattning ir att det rader stor bostadsbrist, framfor allt i
storstadsomradena, och att sittet att méta denna bostadsbrist pa dr att stimulera
ett okat bostadsbyggande, eller dtminstone undanroja eventuella hinder for
bostadsbyggande (Boverket 2013). En orsak som framforts vad giller det laga
bostadsbyggandet ir att bruksvirdessystemet minskar incitamenten for
byggaktorer att bygga eftersom de pa grund av bruksvirdesprincipen inte far full
kompensation for produktionskostnaderna, en faktor som det inférda systemet f6r
presumtionshyror ir tinkt att till viss del kompensera for.

Regeringen har emellertid gjort stora satsningar pd bostadsbyggande och
bostadsbyggandet 6kade ocksa kraftigt under 2016.1¢ Nu kommer istillet varningar
fran flera instanser att det byggs for mycket och att det inte finns en tillricklig
efterfragan pa de bostider som byggs (se till exempel Boverket 2017:17, Nordea
2017, Riksgilden 20177, Sveriges kommuner och landsting 20171).

Flera instanser menar ocksa att den bostadsbrist som finns i Sverige inte ir
allmin, det vill siga att den endast giller for vissa grupper — i huvudsak ungdomar
och nyanlinda, men ocksa nyinflyttade till storstiderna fran andra delar av landet
samt hushall med laga eller genomsnittliga inkomster som ofta har dels svart att
kopa en bostad, dels sméa mojligheter att fa tag i en limplig hyresbostad.? En
forklaring som ges till denna selektiva bostadsbrist 4r den laga rorlighet som
priglar bostadsmarknaden i Sverige, vilken gér att manga konsumerar mer bostad
in de behdover, det vill siga bor storre eller har flera bostider 4n vad de egentligen
skulle behova. Bostadsbristen handlar di alltsd mer om hur de bostider som finns
de facto anvinds, dn om att det totalt sett 4ir en brist pa bostider.

Den potentiella 6verkonsumtionen har granskats av Boverket (2013) som i en
teoretisk analys visar pa att bruksvirdessystemet genererar vilfirdsforluster som
av Boverket uppskattas till nirmare 10 miljarder kronor per ar. Boverket visar
ocksa att den storsta delen av den skattade vilfirdsférlusten (cirka 90 procent)
hirror fran ett ineffektivt anvindande av det befintliga bestindet.

16 Boverket, hamtad 2017-10-23, https://www.boverket.se/sv/samhallsplanering/bostadsplanering/
bostadsmarknaden/indikatorer-for-bostadsbyggande/.

7 Sveriges radio, himtad 2017-10-24,
http://sverigesradio.se/sida/artikel.aspx?programid=83&artikel=6719352.

18 Sveriges radio, himtad 2017-10-24,
http://sverigesradio.se/sida/artikel.aspx?programid=83&artikel=6737923.

19 Ds 2015:35, Investeringsstdd fér anordnande av hyresbostider och bostider for studerande, s. 40.
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Den hir teoretiska effekten uppkommer pa grund av det faktum att hyrorna enligt
bruksvirdessystemet inte ska kunna pressas upp till f6ljd av en bristsituation pa
bostadsmarknaden (SOU 2008:38, s.141). Enligt Boverket (2014) tillgodogér sig
dirmed de som har hyresritter dir bruksvirdet ir ligre 4n vad marknadshyran
skulle ha varit, en ekonomisk f6rman varje manad som hyresférhallandet bestar
eftersom individens virderingar inte fullt ut kapitaliseras i hyran vid bostadsbrist.
Den hir ekonomiska férméanen kan di, om den uppfattas av individen, utnyttjas
genom att individen bor stérre 4n vad behovet 4r eftersom behovet att anpassa
bostadssituationen efter inkomsten minskar pa grund av bruksvirdessystemets
utformning, alternativt anvindas fér att minska sitt arbetsutbud. Individen
upplever alltsd att den har hogre inkomst och behover dirmed inte arbeta lika
mycket. Manga som vill, och dven skulle kunna, hyra en bostad till en hogre hyra
stings ute fran hyresmarknaden eller tvingas betala en dnnu hogre hyra pa
andrahandsmarknaden (se till exempel Lindbeck 2016).

Men dven om det utifrdn teoretiska antaganden gir att forutse effekterna av det
svenska hyressittningssystemet pd exempelvis arbetsinkomster, dr fragan endast
bristfilligt utredd i den empiriska forskningen. Den teoretiska effekten blir ett
potentiellt reellt problem om det gar att visa att hyresgisterna reagerar pd denna si
kallade virdesverforing genom att till exempel minska sitt arbetsutbud.

Riksrevisionen kinner inte till nagra tidigare empiriska studier som har kunnat
faststilla vilka effekter mojligheten till bostad i hyresritt pa en bristmarknad har
pa inkomstutvecklingen och i férlingningen pa arbetsutbudet.

1.2 Syfte

Syftet med denna granskning ir att studera vilken effekt tillgdngen till en hyresritt
med en till £5ljd av bruksvirdeshyressystemet ligre hyra 4n marknadshyran har pa
inkomstutvecklingen. Sidan kunskap kan behéva beaktas for en effektiv
utformning av bostadspolitiken, sirskilt vad giller utvecklingen av det svenska
systemet for hyressittning.

Fragan som ska besvaras ir om systemet for hyressittning av bostadsligenheter
har effekt pa i f6rsta hand arbetsinkomsten men ocksa pé utbildning och
barnafsdande eftersom dven dessa hindelser paverkar inkomstutvecklingen.

Vi begrinsar oss i denna granskning till att studera effekterna pi den intensiva
marginalen, det vill siga effekterna f6r de individer som vid bostadslotteriets
genomférande redan hade ett arbete. Orsaken till denna begrinsning diskuteras
nirmare i kapitel 3.

En ytterligare begrinsning ir att vi endast har tillging till férvirvsinkomst som
matt pd arbetsutbud. Vi saknar alltsd uppgift om inkomst per arbetad tid. Detta dr
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emellertid en vanlig begrinsning i empiriska studier och férvirvsinkomst anses
inda kunna ge en uppfattning om en eventuell effekt pa arbetsutbudet.

1.3 Bedémningsgrund

Granskningen utgar fran riksdagens bostadspolitiska mal om en langsiktigt vil
fungerande bostadsmarknad dir konsumenternas efterfrigan moter ett
bostadsutbud som svarar mot behoven.? De bostadspolitiska medel som staten
historiskt sett anvint for att uppna de bostadspolitiska malen &r bland annat regler
for hyror och priser pa bostadsmarknaden, diribland det svenska systemet for
hyressittning, det s kallade bruksvirdessystemet.

Bedémningskriterierna utgors dven av de stillningstaganden som framgar i
forarbeten om att en politik som ska gynna arbete och tillvixt ir beroende av en
vil fungerande bostadsmarknad samt en vil fungerande hyresmarknad.z

Riksrevisionen tolkar detta som att en vil fungerande bostads- och hyresmarknad
inte ska inverka negativt pa arbetsutbudet.

1.4 Metod

For att studera effekterna av tillgdngen till en hyresritt pa en bristmarknad
analyseras data fran ett unikt experiment i form av ett bostadslotteri som
genomfordes av ett bostadsbolag i Solna mellan 2003 och 2013. Notera dock att
denna granskning inte utvirderar bostadslotteriet i sig. Experimentet anvinds for
att gora det mojligt att med hog trovirdighet analysera hur tillgdngen till hyresritt
pa en bristmarknad dir bruksvirdeshyran understiger marknadshyran paverkar
individen i olika avseenden eftersom det mojliggér att kunna jaimféra individer
som férutom lotterivinsten i 6vrigt ar lika.

Drygt 600 hyresligenheter lottades ut bland bostadssskande istillet for att
ligenheterna tilldelades enligt det sedvanliga kdsystemet, dir individer med lingst
kotid fick erbjudande om ligenhet f6rst. Lotteriet medforde dirfor att en ung
person utan kotid fick samma chans att tilldelas en ligenhet som en ildre person
med lang kétid. De som vann i lotteriet hade till £6ljd av den slumpmissiga
férdelningen sannolikt samma socioekonomiska situation som de som forlorade.

I analysen jamfors i princip utfallet f6r de individer som fick ett
forstahandskontrakt genom lotteriet mot utfallet f6r dem som inte fick nigon
ligenhet genom lotteriet.

20 Prop. 2008/09:1, bet. 2008/09:CU1, rskr. 2008/09:116 och 117.
21 Prop. 2011/12:1, bet. 2011/12:CU1, rskr. 20711/12:90.
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Granskningen ir avgrinsad till ett geografiskt omrade dir brist pa bostider
funnits under den aktuella perioden. Resultaten torde dirfér vara generaliserbara
f6r andra bostadsmarknader och tidsperioder dd motsvarande brist rader.

1.5 Rapportens disposition

Kapitel 2 ger dels en kort sammanfattning av statens roll i bostadspolitiken, dels
en oversiktlig beskrivning av det svenska systemet for hyressittning, det si kallade
bruksvirdessystemet. I kapitel 3 beskrivs det bostadslotteri som anvinds for att
besvara fragestillningen samt vilka effekter som kan forvintas utifran en teoretisk
diskussion. En beskrivning av det analytiska uppligget, resultaten frin analysen
och de tolkningar som kan goras utifran dessa presenteras i kapitel 4.
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2 Bakgrund

2.1 Statens roll i bostadspolitiken

Ansvaret for en vil fungerande bostadsmarknad ir delat mellan stat, kommun och
byggaktorer. Kommunerna har en viktig uppgift genom att de skapar
forutsittningar for bostadsbyggande och ansvarar for den fysiska planeringen,
men de bygger sillan sjilva. Bostiderna byggs istillet av byggherrar som upplater
bostiderna med hyresritt eller siljer dem med dgande- eller bostadsritt.
Byggherrarna agerar pd marknadens villkor och investerar dir de tror de fir en
rimlig avkastning pa sin investering. Statens uppgift 4r att sitta ramar f6r
bostadsmarknaden och bostadspolitiken. Det innebir att de beslutar om lagar och
regelverk som begrinsar eller mojliggor f6r marknaden att tillhandahalla bostider
som minniskor kan betala f6r. Detta sker med rittsliga, administrativa och
ekonomiska styrmedel (ESO 2017:2).

De bostadspolitiska medel som staten historiskt sett anvint i syfte att paverka
tillgdngen till bostider ir regler for hyror och priser pa bostadsmarknaden
(ddribland bruksvirdesystemet), stimulansmetoder och beskattningar, som
rintebidrag och bostadsbidrag, och regler for byggnader och dess utformning, det
vill siga plan- och bygglagen (2010:900)22. Plan- och bygglagen kompletteras ocksa
med Boverkets byggregler (BBR)23 med krav om till exempel brandskydd,
tillginglighet och bullerskydd.

I en rapport till Expertgruppen for studier i offentlig ekonomi (ESO) som
behandlar staten, kommunerna och bostadsbyggandet drar forfattarna slutsatsen
att trots att kommunerna har det formella bostadsf6érsérjningsansvaret bor statens
krav pa innehillet i dessa program samt statens kontroll att programmet
genomfors, skirpas och preciseras (ESO 2017:2). Forfattarna diskuterar ocksa
huruvida statens styrning av kommunerna bor stirkas via méjligheten till
potentiella sanktioner mot kommunen. Exempel pa potentiella sanktioner dr
minskade bidrag, nedprioritering av statliga infrastrukturprojekt och i sista hand
en mojlighet for staten att ta 6ver planliggningen av marken i kommunen. Det
tycks dirmed finnas outnyttjade moéjligheter for staten att i stérre utstrickning
styra bostadsmarknaden och bostadspolitiken.

22 Plan och bygglag (2010:900), PBL.
23 Boverkets foreskrifter och allminna rad (BFS 2015:3) om dndring i verkets byggregler (BFS 2011:6).
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2.2 Bruksvirdessystemet

Bruksvirdessystemet dr ett relativt komplicerat hyressittningssystem. Det 4r unikt
for Sverige och birs upp av hyreslagen?4, hyresfésrhandlingslagen (1978:304)%
samt hyresnimndens avgérande i hyressittningsirenden. Bruksvirdessystemet
infordes 1969 och ersatte det tidigare sa kallade hyresregleringssystemet, vilket
slutligen avskaffades 1974 (SOU 2004:91). Tanken med systemet ir att det ska
efterlikna en marknad i balans och ge ett skydd mot oskiliga hyresférindringar
som kan uppkomma vid bostadsbrist.

Hyran faststills i huvuddelen av fallen i forhandlingar mellan hyresvird och
hyresgist. Om hyresvirden och hyresgisten inte kan komma 6verens om hyrans
storlek ska hyran bestimmas till ett skiligt belopp. Utgangspunkten vid
bedomningen av hyran kan férenklat sdgas vara att likvardiga ligenheter ska
ha likvirdig hyra. I forarbetena till 12 kap. 55 § jordabalken uttalas bland annat
att hyran i forsta hand bor bestimmas efter en direkt jimforelse med hyran
tor lagenheter pa samma ort (prop. 1983/84:137 s. 77). Om ligenheter for en
direkt jaimforelse saknas pa orten har hyresnimnden att vid sin bedomning
falla tillbaka pa den allminna regeln att hyran ska vara skilig.

En ligenhets bruksvirde bestims bland annat av dess storlek, modernitetsgrad,
planldsning, lige inom huset, reparationsstandard och ljudisolering. Exempel pa
faktorer som inte ska ha betydelse for bruksvirdet ir byggnadsir samt
produktions-, drift-, och forvaltningskostnader.z Det &r inte heller hyresgistens
individuella virdering och behov som ska beaktas i bruksvirdeshyran, utan det ir
hyresgisters allménna virdering som ska vara avgorande f6r bruksvirdet (SOU
1966:14, s. 239). Detta innebir att individers individuella virdering inte
kapitaliseras fullt ut i hyresnivan och bruksvirdeshyran kommer dirmed att ligga
under en potentiell marknadshyra pa en bristmarknad.

Bruksvirdesprincipen syftar ytterst till att ge hyresgisterna ett besittningsskydd s
att hyran inte ska kunna hojas 6ver en nivi som gor att hyresgisten tvingas flytta.

Bruksvirdessystemet brukar sorteras under det som kallas generellt utformad
intervention. Men det menas att den prissubvention systemet skapar tillfaller alla
hyresgister, oavsett formégenhet eller inkomst.2” Det 4r ocksé i huvudsak utifran
detta perspektiv som bruksvirdessystemet kommit att kritiseras.

Den reglering av hyran som finns inom bruksvirdessystemet ger hushall
mdjlighet att bo betydligt billigare, speciellt i attraktiva omriden, in vad de skulle

24 Se bestimmelser i 12 kap. jordabalken (1970:994), |B.

25 Hyresférhandlingslag (1978:304), HFL.

26 Undantagsregler finns sedan 2006 fér hyror fér nybyggda hus och delar av befintliga hus som byggs
om till bostadsligenheter.

27 Till skillnad fran till exempel bostadsbidraget, vilket dr behovsprévat.
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haft méjlighet till om hyrorna varit marknadsanpassade. De bor ocksa billigare 4n
andra boendealternativ under perioder av kraftig bostadsbrist, vilket ligger i
bruksvirdessystemets utformning. Innebsrden av detta blir att den svagare
hyresutveckling som bruksvirdessystemet skapar i hyresbestindet, kan leda till
inlasningseffekter eftersom prisskillnaden mellan hyresritter med
bruksvirdeshyra och de hyror som krivs i nyproduktion? samt mellan priset for
bostadsritter och dganderitter blir alltfor stora (Boverket 2013; Modig 2017;
Lindbeck 2012; Lindbeck 1967 och Glaeser och Luttmer 2013).

P4 det sittet kan bruksvirdessystemet sigas skapa ett virde pa hyresritten utover
sjalva konsumtionsvirdet. Denna virdesverforing behover emellertid inte anses
vara ett problem om hyresgisterna inte uppfattar virdesverfsringen och viljer att
reagera pa den pi ett sitt som inverkar negativt till exempel pa arbetsutbudet. Det
finns dock inga tidigare empiriska studier som har studerat om denna sa kallade
inkomsteffekt uppkommer.

Bruksvirdessystemets syfte ir att ge befintliga hyresgister besittningsskydd som
fungerar dven i tider med bostadsbrist genom att reglera hyresnivin s att hyran
vid bostadsbrist ligger under marknadshyran och pa si vis motverka segregering.
Om det kan faststillas att individer reagerar pa den virdesverféring som
bruksvirdessystemet skapar, kan, beroende pi storleken pa effekten,
bruksvirdessystemet dndé hivdas vara motiverat om det bidrar till ett
besittningsskydd och en minskning av den sociala skiktningen i boende.
Befintliga studier ger dock inga tydliga beligg for att bruksvirdessystemet skulle
minska segregationen (se till exempel Enstrém Ost m.fl. 2014; Lind och Hellstrém
2006 samt Fastighetsigarna 2005).

2.2.1 Regeringens uppdrag att utveckla systemet fér hyressattning

Det har 6ver tid gjorts ett antal belysningar och utvirderingar av
hyressittningssystemet, till exempel SOU 2000:33, SOU 2004:91och SOU 2008:38.
Ingen av dessa berdr den potentiella effekt som regleringen inom
hyressittningssystemet kan f4 for arbetsmarknaden. Aven SOU 2012:88 beror
hyressittningssystemet, och dir betonas att bostadsmarknaden har betydelse for
arbetsmarknaden och rorligheten samt att behovet av en fungerande
hyresmarknad ir stort men mer specifik 4n sa dr man inte, vilket f6rmodligen
beror pa bristande empirisk kunskap.

28 Ar 2006 infordes mojligheten for hyresvird och hyresgastorganisation att traffa 6verenskommelse
om hyror som &verstiger bruksvardesnivaerna fér likviardiga hyreslidgenheter. Systemet kallas
presumtionshyror. Metoden har framst anvints vid nyproduktion och omfattande renovering av
befintliga bostadslagenheter.
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3 Bostadslotteriet

For att kunna faststilla om tillgdngen till hyresritt pa en bristmarknad har effekter
p4, i forsta hand arbetsinkomsten, men ocksa pa utbildning och barnafédande,
har Riksrevisionen analyserat data fran ett bostadslotteri. I kapitlet beskrivs det
bostadslotteri som dgde rum mellan 2003 och 2013 samt ges en beskrivning av de
individer som deltog i lotteriet, vilka utgér analysunderlaget i denna granskning.
Data fran lotteriet har samlats in frin bostadsbolaget. Data 6ver inkomst,
utbildning, barnafédande alder, fodelseland etc. kommer fran Statistiska
centralbyran (SCB). Kapitlet avslutas med en teoretisk diskussion om vilka effekter
som kan forvintas utifran befintlig ekonomisk teori.

3.1 Fordelningen av bostdder

Mellan 2003 och 2013 fsrmedlade det kommunala bostadsbolaget Signalisten i
Solna ett antal ligenheter till slumpmaissigt utvalda bostadssskande. Lotteriet
administrerades av anstillda vid bostadsbolaget. Bostadsbolagets syfte med
lotteriet var att forsoka dstadkomma en stérre spridning bland de boende i
omrédet eftersom bostadsbolaget upplevde att de 1anga kétiderna utestingde vissa
grupper frin mojligheten att £ bostad.

De hyresobjekt som lottades ut annonserades pa bostadsforetagets webbplats en
mandag och lag kvar en vecka. P4 séndagen sju dagar senare tilldelades samtliga
intressenter ett slumptal med hjilp av ett datorprogram. Den person som fick
slumptal 1 erbjods ligenheten. Om den personen valde att tacka nej gick
erbjudandet till den personen som fitt slumptal 2 och si vidare, tills ndgon
tackade ja.

Bade sgokande redan boende i Signalistens ligenheter, 6vriga Solnabor samt
boende utanfor Stockholms lin kunde delta i lotteriet. For att godkédnnas som
hyresgist kriavdes emellertid att hushéllet hade en stadigvarande inkomst.» Med
stadigvarande avsags inkomst riknat sex manader fran inflyttningsdatum och
framat i tiden.’0 Bruttoinkomsten for hushallet behévde uppga till minst tre
arshyror.»

De sista dren som lotteriet pagick deltog i snitt 1 300 individer i varje lotteri.

29 Detta inkluderade dven make/make eller sambos ekonomi.

30 Som inkomst accepterades férvirvsinkomst, férildrapenning, a-kassa, studiebidrag och
studielanbostadsbidrag, bostadstillagg, barnbidrag, underhallsstéd, sjuk och aktivitetsersattning och
alderspension — se http://www.signalisten.se/artikel /inkomstkrav-1, hamtad 2017-09-18.

31 Exempel: 5 500 kronor/manad* 3 = 16 500 kronor/ménad eller 198 000 kronor/ar fére skatt.
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3.2 Analysunderlag

Underlaget till analysen i denna granskning bestir av personer som deltog i
bostadslotteriet mellan 2003 och 2013 och som bodde i Sverige minst ett ar innan
och ett r efter att de deltog.

Uppgifter finns om de individer som fick slumptal 1 till 15 i lotteriet, se
diagram 1. Totalt lottades 638 ligenheter ut och samtliga av dessa erhélls av
individer som fick slumptal 1-15 i lotteriet. Totalt har vi uppgifter om 7 423
lotterideltagare dir 4 235 individer deltog en ging i lotteriet och resten deltog vid
flera tillfillen. Individerna finns endast med i urvalet tills att de vunnit ett lotteri;
direfter tas de bort ur analyserna.

Diagram 1 Antal deltagare i lotteri med slumptal 1-15 uppdelat pa ar
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Av de 7 423 individerna bodde 6 652 i Stockholms lin vid lotteritillfillet och
resterande i vriga landet. Saledes kan konstateras att lotteriet inte ledde till en
okad regional rorlighet. En mojlig anledning till detta 4r att informationen om
lotteriet inte nadde individer som bodde utanfér Stockholms lin i ndgon stor
utstrickning.

For att kunna folja individerna en tid efter att de deltog i lotteriet har vi anvint
information om individerna till och med 2015. Ett problem vid en mer langsiktig
analys dr dock att alla individer inte observeras lika linge. Diagram 2 visar antalet
lotterideltagare som gar att folja 1-10 ar efter att de deltog i lotteriet. De som
deltog 2013 kan fsljas maximalt 2 ar efter lotteriet medan de som deltog nagon
gang mellan 2003 och 2013 kan f6ljas upp till 10 ar under forutsittning att de inte
flyttat utomlands eller avlidit. Eventuella skillnader i beteende 6ver tid skulle da
kunna bero pa populationsforindringar snarare dn pa skillnader i beteende 6ver tid.
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Diagram 2 Antalet lotterideltagare som gér att folja 1-10 ar efter lotteriet
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Eftersom denna studie anvinder ett randomiserat experiment dir individerna
slumpmassigt delats in i tva grupper (hog respektive lag sannolikhet att vinna en
ligenhet) ir emellertid sannolikheten att skillnaden i beteende &ver tid skulle
kunna bero pa populationsforindringar ett begrinsat problem. Fér att 4nda
minimera detta potentiella problem studeras individerna maximalt 6 ar efter
genomfort lotteri. Det innebir att cirka hilften av deltagarna kan f6ljas hela
analysperioden. Individerna fljs ocksa tills de fyllt hogst 59 ar, eftersom
granskningen syftar till att studera effekter pa férvirvsinkomst, utbildning och
nativitet. Det innebir att individerna foljs tills att de uppnatt den tidigare officiella
pensionsaldern for tidigast uttag av allmiin pension.

Tabell 1 beskriver de individer som deltog i lotteriet. Eftersom det var mojligt att
tacka nej till en ligenhet dven om individen erhéll slumptal 1 har en uppdelning
gjorts mellan individer som fick laga respektive hoga slumptal. Individer med laga
slumptal hade cirka 5 gdnger hogre sannolikhet att f4 en hyresritt via lotteriet dn
individer med hoga slumptal. For att sikerstilla att lotteriet fungerat som det vara
tankt beskrivs individernas egenskaper och erfarenheter precis innan de deltog i
lotteriet. Om lotteriet fungerat sa ska det inte finnas nagra storre skillnader mellan
individerna med laga respektive hoga slumptal.
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Tabell 1 Beskrivning av deltagarna i lotteriet 1 ar innan de deltog

1 2 3
Fick laga Fick héga t-virde
slumptal (1-5) slumptal (6-15)
Genomsnitt Genomsnitt
(standardfel) (standardfel)
Andel som fick hyresritt via 29 2
lotteriet (procent)
Alder (ar) 28,50 29,49 4,21
(0,20) (0,12)
Kvinna (andel) 0,48 0,50 1,47
(0,01) (0,01)
Fodd i Sverige (andel) 0,65 0,65 0,32
(0,01) (0,01)
Hogst fsrgymnasial utbildning 0,12 0,12 -0,08
(andel) (0,008) (0,004)
Hoégst gymnasial utbildning 0,42 0,42 -0,19
(andel) (0,01) (0,01)
Hégre utbildning (andel) 0,46 0,47 0,23
(0,01) (0,01)
Forvarvsinkomst (kronor) 187 174,1 195 440,5 2,37
(2972,67) (1813,38)
Foder sitt férsta barn (andel) 0,02 0,02 0,26
(0,003) (0,002)
Antal 1811 5612

Anm. Ett t-viirde stérre dn absolutvirdet 1,96 innebiir en statistisk siikerstdlld skillnad pa 5
procents risk eller mindre att sd inte dr fallet; ett t-virde stérre dn absolutviirdet 1,64 innebdr en
statistisk scikerstdlld skillnad pa 10 procents risk eller mindre att sd inte dr fallet. Standardfel anges

inom parentes.

En jimforelse mellan de individer som fick hoga respektive ldga slumptal visar
overlag pa stora likheter, vilket kan forvintas vid ett randomiserat experiment.

Skillnader finns emellertid vad giller alder och inkomst, dir de som fick laga
slumptal i genomsnitt var ett r yngre och hade en ligre f6rvirvsinkomst

motsvarande cirka 8 000 kronor. Eftersom inkomst ckar med dlder kan obalansen
komma fran skillnaden i alder. Detta har undersékts nirmare och vi har
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konstaterat att si var fallet. I analyserna kontrolleras dirfor for aldersskillnader.3
Den analytiska ansatsen beskrivs nirmare i avsnitt 4.1.

3.3 Vilka effekter kan férvintas?

Den som bor i en hyresritt har inte nagot dgande och inte heller nigot inflytande
mer in det som regleras i grundliggande forfattningar. I och med det stora
efterfragesverskottet i Stockholms lin (enligt Stockholms Handelskammare
(2014) saknas cirka 122 000 ligenheter) kan dock ett férstahandskontrakt till en
hyresritt komma att betraktas som ett kapitaltillskott. En av orsakerna till detta ir,
som tidigare nimnts, att hyran enligt bruksvirdet ska spegla marknadsvirdet av
en ligenhet pa en marknad priglad av langsiktig jamvikt. Hyrorna ska dirmed
inte kunna pressas upp till f6ljd av till exempel den bristsituation pa
bostadsmarknaden som rader (SOU 2008:38, s.141).

Att en hyresritt har ett forvintat virde styrks av Skatteverket som anser att en
hyresritt kan anvindas vid byte med en bostad som igs med igande- eller
bostadsritt.’s En hyresritt kan dd ingd som en dellikvid vid en fastighetsaffir och
kan pa sd sitt fa ned virdet pa en bostads- eller dganderitt. Att {3 ett hyreskontrakt
i forsta hand i Stockholm skulle dirmed kunna betraktas som en kapitalintikt
eller en 6gonblicklig inkomstékning. Detta styrks ocksa av resultatet fran en
enkitundersokning 2006 riktad till fastighetsigare och forvaltare. De uppskattade
2006 virdet pa en hyresritt till cirka 100 000 till 150 000 kronor per rum i
innerstaden och till cirka 75 000 till 100 000 kronor per rum i ytterstaden
(Fastighetsdgarna 2006).

Utifrdn ekonomisk teori finns bade en sa kallad substitutionseffekt och en
inkomsteffekt av en l6neférindring till f6ljd av arbete. Inkomsteffekten innebir att

32| detta fall & manga av variablerna korrelerade. Innebdrden av detta &r att ett bittre test avom
randomiseringen féljts &r att testa om alla variabler simultant 4r lika mellan de tva grupperna. Ett
sadant test gors via ett sa kallat F-test. Utifran detta test kan det inte férkasta att randomiseringen
foljts. (F-vdrde =0,47; ett F-virde stdrre dn absolutvirdet 1,35 innebér en statistiskt sikerstilld
skillnad pa 5 procents risk att s inte r fallet). Aven om det ser ut som att randomiseringen féljts &ar
det ett bekymmer att det primirt finns en statistiskt sikerstilld skillnad i inkomst eftersom detta &r
en utfallsvariabel. | tabell B1 i bilagan presenteras resultaten fran en analys dir vi skattat sambandet
mellan férvarvsinkomst, slumptal (1-5) och alder pa individerna nir de deltog i lotteriet. Resultatet
visar att férvirvsinkomst inte skiljer sig at mellan dem med laga slumptal jamfért med dem med
héga slumptal nir vi kontrollerar eller justerar fér alder. Innebérden av denna analys ir att det ska
vara tillrickligt att kontrollera fér aldersskillnader vid analysen och att detta ska vara tillrackligt fér att
vi ska kunna dra korrekta slutsatser. For att ytterligare undersoka om grupperna ser likartade ut nar
man tar hinsyn till dlder har urvalet delats upp i aldersgrupper. En jimférelse mellan dem som
erholl laga slumptal respektive hoga slumptal fér olika aldersgrupper visar genomgaende att
grupperna dr lika. Ett F-test bekriftar dven detta.

33 Skatteverket, Fragor och svar, himtad 2017-06-20, http://www.skatteverket.se. Se ocksa 12 kap. 32—
38 {f jordabalken, (den sa kallade hyreslagen) fér regler om &verlatelse av hyresritt, s kallat
lagenhetsbyte.
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en individ inte vill arbeta lika mycket nir den far hogre loén.3 I den ekonomiska
litteraturen benimns denna effekt som den intensiva marginalen pa
arbetsutbudet. Substitutionseffekten innebir att fritid relativt sett blir dyrare vilket
kan innebira att individen vill arbeta mer. Dessa tvd effekter ir motverkande och
totaleffekten vid en l6neskning beror pa vilken av dem som é&r starkast. Eftersom
det i fallet med hyresritt ror sig om en potentiell kapitalintikt finns bara en ren
inkomsteffekt vilken innebir att den som far bostaden, och redan arbetar, kan vilja
arbeta mindre.

Om en hyresritt kan betraktas som ett virde bor det alltsd rent teoretiskt innebdra
en negativ effekt pa forvirvsinkomsten eftersom hyresgisten kan uppfatta att den
har hogre inkomst och didrmed vill arbeta mindre. Om bostadslotteriet skulle ha
genomforts under en tidsperiod dir det inte funnits nigot efterfragesverskott pa
bostadsmarknaden, till exempel efter miljonprogrammets genomforande, skulle
en hyresritt inte ha tilldelats nagot virde. Diarmed skulle inte heller en negativ
inkomsteffekt av att vinna en hyresritt forvintas.

Det finns skil att tro att tillgdngen till hyresritter skulle underlitta rorligheten pa
arbetsmarknaden och pa sd sitt 6ka mojligheten att hitta ett jobb for en arbetslos
individ, det vill siga ge en effekt pa arbetsutbudet pa den extensiva marginalen3s
(se till exempel Boverket 2014:3). Det finns ocksa skil att tro att en 6kad tillgdng
till hyresritter skulle kunna ha en positiv effekt pa barnafsdande och for hogre
utbildning (se till exempel Ungdomsstyrelsen 2011 och Enstrém Ost 2011). Men i
och med att det finns ett krav pd inkomst for att fa ett kontrakt har alla deltagare
en inkomst innan lotteriet. Dirmed mojliggor inte detta experiment en skattning
av effekten pa den extensiva marginalen. A andra sidan kommer en potentiell
effekt pa barnafsdande och utbildning, i alla fall kortsiktigt, att forstirka en
eventuell inkomsteffekt av hyreskontraktet.

34 Det vill sdga inkomst per arbetad tid.
35 Individens beslut om arbete eller inte arbeta.
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4 Analys

Kapitlet inleds med en beskrivning av det analytiska tillvigagidngssittet som
anvinds for att faststilla effekten av att {3 ett boende med hyresritt respektive
effekten av att f en egen bostad med hyresritt pd en bristmarknad. I avsnitt 4.2
presenteras resultaten for effekterna av hyresritt. Dessa analyser baseras pa det
urval som presenterades i tabell 1. I den hir granskningen studeras emellertid
inte bara effekterna av hyresritt utan ocksa effekterna av att i ett eget boende
med hyresritt. Dirfér genomfors ocksd analyserna begrinsat fér dem som ir unga
och som inte hade nigon egen ligenhet nir de deltog i lotteriet.

I tabell B2 i bilaga 1 beskrivs egenskaperna f6r dem som inte har nagra
registrerade flyttar innan de deltog i lotteriet och som var hogst 28 ar fyllda ett ar
innan lotteriet genomfordes. I avsnitt 4.3 presenteras resultaten fran analyserna av
betydelsen av att fa ett eget boende i hyresritt. I avsnitt 4.4 sammanfattas
resultaten fran analyserna fér de som inte hade eget boende innan de deltog i
bostadslotteriet, och i avsnitt 4.5 presenteras resultat frin kompletterande analyser
i syfte att undersgka huruvida bruksvirdessystemet skapar ett virde pa hyresritten
utover sjilva konsumtionsvirdet dven nir hinsyn tas till att individerna minskar
sin inkomst om de pabérjar en utbildning.

4.1 Analytiskt uppligg

Slumptalen paverkar sannolikheten att fa en hyresritt och dirmed (via
hyreskontrakt) utfallet. Vi har valt att dela in individerna i tva grupper efter
slumptal:

e en grupp med laga slumptal och hég sannolikhet att fi en hyresritt
e en grupp med hoga slumptal och lag sannolikhet att fi en hyresritt.

Utifran denna godtyckliga uppdelning kan denna ansats i korthet beskrivas som
att utfallet f6r individer med hég sannolikhet att fa en ligenhet jamf6rs med
utfallet f6r individer med lag sannolikhet att fa en ligenhet.’s Genom att sedan
analysera hur mycket mer sannolikt det 4r for dem med laga slumptal jaimfort
med dem med hoga slumptal att acceptera den hyresritt de far vid lotteriet, kan
effekten pa arbetsinkomst, utbildning och barnafédande av att fa en hyresritt
beriknas i nista steg. For att exemplifiera ir det ungefir fem ginger si troligt att
en individ med laga slumptal tar en ligenhet som att en individ med hoga

36 | analyserna har dven slumptalen inkluderats som en kontinuerlig variabel och dessutom genomférs
analyserna med olika indelning av slumptalen. Samtliga dessa resultat ar kvalitativt desamma som
de resultat som presenteras i rapporten.
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slumptal gor det.” For att i effekten av en hyresritt pa de utfall som studeras
miste skillnaderna i utfall (arbetsinkomst, utbildning och barnafédande) mellan
de tvd grupperna dirmed skalas om med en faktor motsvarande knappt fem.

4.2 Betydelsen av att fa en hyresritt i Stockholms lidn

I detta avsnitt presenteras effekterna av att f4 en hyresritt i Stockholms lin. Forst
presenteras resultaten for forvirvsinkomst, sedan resultaten f6r utbildning och
sist resultatet f6r barnafédande.

I tabell 2, kolumn 1, redovisas resultaten for effekten av att fi en hyresritt pa
forvirvsinkomst vid olika tidpunkter efter att lotteriet genomforts. I analyserna
kontrolleras for individernas alder vid lotteritillfillet.3s

Av tabell 2, kolumn 1, gar det att utlisa negativa effekter pa forvirvsinkomsten.
Det finns en statistiskt sikerstilld minskning av forvirvsinkomsten med mellan
cirka 33 000 och 56 000 kronor ar 3-5 efter lotteriet. Ar 6 ir effekten positiv men
inte statistiskt sikerstilld. Att skillnaderna i forvirvsinkomst utjimnas ir
forvintat, eftersom de individer som inte fir nagon ligenhet via lotteriet vid
senare tillfille kan f3 en bostad via den vanliga bostadskon.

Tabell 3 visar skillnaden i egenskaper mellan dem som hade lang kétid och
anmilde sig till lotteriet® och dem som fick slumptal 1 i lottningen. Skillnaden
mellan de tvi grupperna ir inte si stor som man kunde ha forvintat sig. Det dr
dirfor troligt att de individer som inte fick nagon ligenhet via lotteriet senare fick
en hyresritt via bostadskén. Vi finner 4ven i data att cirka hilften av dem som
forlorade lotteriet har flyttat vidare till en hyresritt cirka 2 ar efter att de deltog i
lotteriet.

Sammantaget gar det att dra slutsatsen att effekten av att i en hyresligenhet i
Stockholms lin ir negativ pa férvirvsinkomsten och dirmed pa arbetsutbudet.
Varfor en statistiskt sikerstilld effekt ses forst efter tva ar och inte tidigare kan
dock inte férklaras utifran de analyser som genomférts. En tinkbar forklaring ar
det faktum att bostadsbolaget stiller krav pa stadigvarande inkomst fran
inflyttningsdatum och minst sex manader framat i tid och att detta fordrojer

37 Totalt 638 lagenheter lottas ut. Av dessa vinns 525 av individer med slumptal 1-5. Detta innebir att
83 procent av dem med slumptal 1-5 tar ligenheten medan siffran dr 17 procent fér de med
slumptal 615, vilket innebér en nistan 5 ganger sa hég sannolikhet (83/17=4,8824).

38 Samtliga analyser har genomférts med kontroll fér det ar individerna deltog i lotteriet samt i vilket
lan de bodde vid lotteritillfillet. Resultaten fran dessa analyser visar emellertid samma ménster som
de som presenteras i den hir granskningen.

39 Kotid registrerades av bostadsbolaget eftersom bolaget ocksé férdelade ligenheter efter kétid.
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inkomsteffekten. Statistiska analyser kan ge statistisk signifikans dven nir inga
relationer finns.4

Tabell 2 Effekter av att fa hyresritt pa férviarvsinkomst, utbildning och barnafédande (forsta
barnet)

1 2 3
Forvdrvsinkomst Utbildning Barnafédande,
(kr/ar) Individer med laga férsta barnet
Individer med laga slumptal Individer med laga
slumptal slumptal

Ar1 6028,0 0,010 -0,024
(14 756,5) (0,021) (0,017)
Ar 2 -2747,7 0,016 -0,028
(14 771,5) (0,020) (0,019)
Ar3 -33 655, 9% 0,048%** -0,013
(18 455,4) (0,021) (0,020)
Ar4 -56 061,47 0,036% 0,017
(19 494,4) (0,021) (0,023)
Ars -52 294, 2% 0,023 0,019
(24 288,9) (0,019) (0,028)
Are 144159 0,010 -0,016
(28 919,8) (0,021) (0,027)

Anm. Resultat fran instrumentvariabelskattning av effekten av att fé en hyresritt. Som instrument
anvinds slumptal 1-5 och slumptal 6-15. | skattningarna kontrolleras fér individernas dlder vid
lotteritillféllet. */+%*/**%* indikerar statistisk signifikans pd 10/5/1 procentsnivd. Robusta
standardfel inom parentes.

I tabell 2, kolumn 2, redovisas resultaten f6r effekten av att f4 en hyresritt i
Stockholms lin pa sannolikheten att dka sin utbildningsnivd. Utbildningsnivan ir
mitt enligt svensk utbildningsnomenklatur (SUN 2000), anger hogsta avslutade
utbildning och bestédr av atta nivier. En 6kning i utbildning definieras som en
okning i utbildningsnivan enligt denna nomenklatur.

Av tabell 2, kolumn 2, gar det att utlisa positiva effekter pa sannolikheten att 6ka
sin utbildningsniva. Dessa effekter ar statistiskt sidkerstillda ar 3 och ar 4 efter
lotteriet och motsvarar en 6kad sannolikhet pa drygt 4 procentenheter
(motsvarande 10 procent). Detta indikerar att de som far en hyresritt via lotteriet

40 | detta fall har vi funnit tva effekter som dr statistiskt sikerstillda p4 minst 5 procents riskniva och en
effekt pa minst 10 procents riskniva. Alla statistiskt sakerstillda effekter 4r negativa vilket (delvis)
kan forvintas enligt ekonomisk teori. Vid ett sa kallat Bonferoni test med 5 procents riskniva, vilket
ar ett konservativt test om samtliga effekters statistiska signifikans, kan vi férkasta avsaknad av en
negativ inkomsteffekt fér ar 4. | detta test anvinds risknivan 0,8 procent (0,05/6=0,0083333) fér en
allmén riskniva om 5 procent.
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borjar studera ganska snart efter att de flyttat in och har 6kat sin utbildningsniva
3—4 ar efter lotteriet. Att fa en hyresritt i Stockholms lin forefaller dirmed ha en
positiv effekt pa utbildning. Aven i detta fall skattas effekter under 6 ar. Eftersom
variabeln miter avslutad utbildning forvintas ingen effekt av att f4 en hyresritt de
forsta dren efter lotteriet. Individen maste hinna avsluta utbildningen innan den
nya utbildningsnivan registreras i data. Det faktum att ingen effekt pa utbildning
hittas under ar 1-2 efter lotteriet stirker dirmed analysen snarare én det
omvinda.

I tabell 2, kolumn 3, presenteras resultaten for effekten av att fa en hyresritt i
Stockholms lin pa sannolikheten att f6da sitt f6rsta barn. Fran tabellen gar det att
se negativa effekter pa sannolikheten att foda sitt forsta barn, fé6rutom ar 5 efter
lotteriet dir effekten dr positiv. Dessa effekter dr emellertid inte statistiskt
sikerstillda. Det innebir att ingen effekt pa sannolikheten att f6da sitt forsta barn
kan faststillas. Detta skulle kunna vara ett resultat av de positiva effekter pa
utbildning som tidigare visats.

Tabell 3 Beskrivning av deltagarna med lingst kétid samt de som fick slumptal 1 i lotteriet,
ett &r innan de deltog i lotteriet

Individer med langst katid Individer som fick slumptal
1
Alder (ar) 36,46 34,86
(0,47) (0,52)
Kvinna (andel) 0,53 0,40
(0,02) (0,02)
Fédd i EU (ej Sverige) (andel) 0,08 0,05
(0,01) (0,01)
Fodd inom Europa, ej EU 0,08 0,06
(andel) (0,01) (0,01)
Foédd - 6vriga linder (andel) 0,29 0,31
(0,01) (0,31)
Forskarutbildning (andel) 0,01 0,01
(0,003) (0,004)
Minst 3 ar eftergymnasial 0,23 0,21
utbildning (andel) (0,01) (0,02)
Antal barn 0,48 0,41
(0,03) (0,03)
Forvdrvsinkomst (tusen 229,29 204,01
kronor) (4,12) (4,97)

Anm. Standardfel inom parentes.
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4.3 Betydelsen av eget boende (i hyresritt) i Stockholms lidn

I detta avsnitt begrinsas analyserna till de individer som hogst hade fyllt 28 ar vid
lotteritillfillet och inte hade eget boende innan de deltog i lotteriet. P4 si sitt kan
effekterna av att f3 ett eget boende i hyresritt analyseras. Precis som i forgiende
avsnitt presenteras resultaten for de tre olika utfallen i ordningen férvirvsinkomst,
utbildning och barnafédande.

I tabell 4, kolumn 1, visas resultaten for effekter pa forvirvsinkomst av eget
boende i hyresritt i vid olika tidpunkter efter att lotteriet genomférts. I analyserna
kontrolleras som tidigare for individernas alder vid lotteritillfillet. Aven for
gruppen, unga utan egen bostad, gir det att se negativa effekter pa inkomsten av
att fd en egen bostad i hyresritt. Det finns en statistiskt sikerstilld minskning av
forvirvsinkomsten med mellan cirka 50 000 och 90 000 kronor ar 3—4 efter
lotteriet.

Skattningarna av effekterna av eget boende pa sannolikheten att oka sin
utbildningsniva redovisas i tabell 4, kolumn 2.

Aven for unga utan egen bostad skapar tillgdngen till hyresritt positiva effekter pa
utbildning. Dessa effekter ir emellertid endast statistiskt sikerstillda pa 10
procents riskniva for ar 5 och ska dirmed tolkas med forsiktighet.

I tabell 4, kolumn 3, redovisas skattningar av effekter av eget boende pa
barnafédande (forsta barnet). Inte heller for unga utan egen bostad ses nagra
statistiskt sikerstillda effekter pd barnafédande.
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Tabell 4 Effekter av att fa egen bostad (hyresritt) pa férviarvsinkomst, utbildning och
barnafédande (férsta barnet)

1 2 3
Forvdrvsinkomst Utbildning Barnafédande, forsta
(kronor/ar) Individer med laga barnet
Individer med laga slumptal Individer med laga
slumptal slumptal
Ar1 12181,6 -0,008 -0,024
(18 887,7) (0,042) (0,027)
Ar2 10 269,7 0,034 0,017
(20 288,9) (0,039) (0,0311)
Ar3 -51 673,4%* 0,031 -0,013
(26 031,7) (0,037) (0,035)
Ara -91 570,0%** 0,019 0,007
(28 873,9) (0,037) (0,042)
Ars -43 887,3 0,077 0,022
(36 206,9) (0,043) (0,054)
Are -58 363,6 0,034 -0,048
(43 495,0) (0, 044) (0,043)

Anm. Resultat frin instrumentvariabelskattning av effekten av att fd en hyresritt. Som instrument
anvinds slumptal 1 =5 och slumptal 6-15. | skattningarna kontrolleras for individernas dlder vid
lotteritillfiillet. */**/*** indikerar statistisk signifikans pd 10/5/1 procentsnivd. Robusta
standardfel inom parentes.

4.4 Sammanfattning av resultaten

I detta kapitel har effekterna av att f en hyresritt i Stockholms lin pa inkomst,
utbildning och barnafédande analyserats. For att ocksd kunna studera effekten av
att fa ett eget boende i hyresritt har analysen utférts pa ett urval av unga utan egen
bostad vid lotteritillfillet. I enlighet med den teori som presenteras i kapitel 3.3
konstateras att tillgdngen till boende i hyresritt har negativ effekt pa
forvirvsinkomst vilket indikerar att hyresritten pa grund av det svenska
hyressittningssystemet far ett virde utover sjilva konsumtionsvirdet vid kraftig
bostadsbrist. Resultaten fran analyserna visar emellertid ocksi att hyresritten far
positiva effekter pd utbildning. Den negativa inkomsteffekten kan dirmed, i alla
fall delvis, hirrora fran det faktum att individerna pabérjar sin utbildning. Detta
undersoks nirmare i avsnitt 4.5.

Inga statistiskt sikerstillda effekter pi barnafodande kan konstateras, vilket 4r
nagot forvanande. Orsaken till detta kan vara att de som inte fatt nadgon bostad via
lotteriet eller inte har ndgon bostad innan lotteriet genomfors, hittar boende pa
andra sitt i nira anslutning till lotteritillfillet. Som tidigare nimnts har cirka
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hilften av dem som inte fir ligenhet via lotteriet flyttat vidare till annan hyresritt
cirka 2 ar efter lotteriet.

Tabell 3 visar skillnaden i egenskaper mellan dem som hade lang kétid och
anmilde sig till lotteriet*t och dem som fick slumptal 1 i lottningen. Skillnaden
mellan de tvd grupperna ir inte si stor som kunde ha férvintats.

Det har i den bostadspolitiska debatten forekommit forslag som att bostadskoer
helt ska ersittas med utlottning av bostider. Tabell 3 visar emellertid pa att detta
inte behover innebira att alla individer fir samma chans till bostad. For att ett
sddant lotteri ska na samtliga socioekonomiska grupper bor lotteriet utformas
enkelt och transparent. Det bor ocksa offentliggoras brett.

4.5 Bruksvirdesystemet skapar ett virde utover
konsumtionsvirdet

For att kunna faststilla hur stor del av de negativa effekterna pa inkomst som
eventuellt drivs av att individerna pabérjar en utbildning har det genomforts
analyser av sambandet mellan forvirvsinkomst och laga slumptal i lottdragningen
(stor sannolikhet att fa en hyresritt) samt den potentiellt negativa effekten pa
forvirvsinkomst som foljer av att individerna bérjar studera. Eftersom det i data
finns uppgifter om nir individerna avslutar sin utbildning definieras pabérjad
utbildning som tre ir innan utbildningen markeras som avslutad i data. Analyser
har ockséa genomforts dir pabsrjad utbildning antagits starta endast tva ar fore ny
utbildningsniva. Resultaten fran dessa analyser 4r kvalitativt likvirdiga. Resultatet
presenteras i tabell 5. I tabell 5 visas resultat frin den modell som var grunden till
de tidigare analyserna, det vill siiga dir ingen hinsyn tas till att pabérjad
utbildning kan paverka forvirvsinkomsten. Hinsyn till detta tas diremot i de
analyser som presenteras i tabell 6. I samtliga analyser kontrolleras for
individernas alder vid lotteritillfillet.

Tabell 5 Effekten pa inkomst av slumptal utan att ta hinsyn till pabérjad utbildning

Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars Are

Laga 1625,8 -741,1 -9081,3* | -15236,9%** -14346,5%* 3878,8
slumptal (3 980,1) (3984,8) (4968,8) (5277,3) (6659,8) (7772,0)
Konstant 244363,9%** | 261620,8%** | 239317,4%** | 229673,1%** | 234291,1**%* | 226329,5%%**
(2362,2) (2665,6) (2985,5) (3237,8) (3909,3) (4369,2)

Anm. | skattningarna kontrolleras fér individernas dlder vid lotteritillfiillet. */** /*** indikerar
statistisk signifikans pa 10/5/1 procentsnivd. Robusta standardfel inom parentes.

41 Kétid registrerades av bostadsbolaget eftersom de ocks4 férdelade ldgenheter efter kétid.
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Tabell 6 Effekten pa inkomst av slumptal nir hinsyn tagits till pabérjad utbildning

Ar1 Ar2 Ar3 Ar4 Ars Are

Laga slumptal 2022,9 -596,4 -9020,7% | -15150,2%** | -14352,1%* 4000,8
(3970,7) (3983,6) (4964,86) (5280,5) (6659,2) (7768,1)

Pabérjar -70177,8%%%* | -37414,7%%*% | -44100,7%%%* | -53129,3 *** | . 53374 4%% 18460,0
Utbildning (8373,9) (10164,3) (12925,0) (3245,0) (22755,1) (33719,2)
Konstant 246190,4%%%* |257133,0 *** |240259,4 *** | 230654,2%** | 234894, 5**%* | 226002,3*%**
(2379,5) (2643,5) (3000,7) (3245,0) (3926,9) (4375,1)

Anm. | skattningarna kontrolleras fér individernas dlder vid lotteritillfiilles. */** /*** indikerar
statistisk signifikans pd 10/5/1 procentsnivd. Robusta standardfel inom parentes.

Av tabell 5 och 6 kan konstateras att resultaten fran analysen av effekten pa
forvirvsinkomst av att fa ett 1agt slumptal (och hog sannolikhet att i en hyresritt)
ir i princip oférindrade nir det i analyserna kontrolleras f6r den tidpunkt nir
individerna pabdrjar sin utbildning respektive inte gor detta. Trots att analyserna
tar hinsyn till paborjad utbildning kvarstar en statistiskt sikerstilld negativ
inkomsteffekt ar 3-5 efter lotteriet. Utifran dessa resultat finns det dirfér inte skil
att tro att den negativa effekt pa forvirvsinkomst som kunnat pavisas av att f en
hyresritt drivs av att individer pabérjar studier snarare 4n av det virde som
bruksvirdessystemet skapar hos hyresritten i tider av bostadsbrist.

Ofta anvinds det faktum att genomsnittsinkomsten ir ligre i hyresritter dn i
bostadsritter som ett argument for att bruksvirdessystemet minskar segregation
(Bergenstrahle 2016). Resultatet frdn den hir granskningen ger stod for att detta
kan forklaras av den negativa inkomsteffekt som systemet i sig genererar. Det kan
dirmed inte anvindas som argument f6r att bruksvirdessystemet skulle minska
inkomstsegregationen.
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Bilaga 1. Analysresultat

Tabell B1 Samband mellan férvirvsinkomst, slumptal och alder

1 2
Forvarvsinkomst Forvdrvsinkomst
(kronor/ar) (kronor/ar)
Slumptal 1-5 -8 266,32 2 264,84
(3 481,80) (3 170,25)
Alder 6 061,92%%*
(197,64)
Konstant 195 440,5%%** 16 692,73%%*
(1 813,46) (5472,53)

Anm. */*% %35 indikerar statistisk signifikans pd 10/5/1 procentsnivd. Robusta standardfel inom

parentes.
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Tabell B2 Beskrivning av de individer som deltog i lotteriet men som inte hade egen bostad
vid lotteriets genomférande och som var hégst 28 ar fyllda ett ar innan de deltog

1 2 3
Fick laga Fick héga t-virde
slumptal (1-5) slumptal (6-15)
Genomsnitt Genomsnitt
(standardfel) (standardfel)
Andel som fick hyresritt i 29 3
lotteriet (procent)
Alder (ar) 23,44 23,64 1,92
(0,09) (0,06)
Kvinna (andel) 0,46 0,50 1,95
(0,02) (0,01)
Fodd i Sverige (andel) 0,74 0,73 0,25
(0,02) (0,01)
Hogst férgymnasial utbildning 0,12 0,14 1,08
(andel) (0,01) (0,01)
Hogst gymnasial utbildning 0,47 0,46 -0,61
(andel) (0,02) (0,01)
Hogre utbildning (andel) 0,41 0,41 -0,11
(0,02) (0,01)
Forvarvsinkomst (kronor) 141 562,6 148 914,8 1,68
(3709,4) (2316,2)
Foder sitt férsta barn (andel) 0,02 0,01 -0,89
(0,005) (0,003)
Antal 779 2095

Anm. Ett t-viirde stérre dn absolutvirdet 1,96 innebiir en statistisk sikerstdlld skillnad pd 5
procents risk eller mindre att sd inte dr fallet, ett t-virde stérre dn absolutvirdet 1,64 innebdr en
statistisk sdikerstdlld skillnad pd 10 procents risk eller mindre att s inte dir fallet. Standardfel ges

inom parentes.
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Riksdagens bostadspolitiska mal dr en langsiktigt vl fungerande bostadsmarknad
dir konsumenternas efterfrigan moéter ett utbud av bostider som svarar mot
behoven. Ett av de bostadspolitiska medel som staten anvander ar det sa kallade
bruksvirdessystemet, som ska ge befintliga hyresgister ett besittningsskydd som
fungerar dven i tider med bostadsbrist, och pa si vis motverka segregering.

Bruksvirdessystemets effekter dr omdiskuterade, och det har bland annat framforts
farhdgor om att skillnaden mellan bruksvirdeshyran och en tinkt marknadshyra
som kan uppkomma vid tider av bostadsbrist utgor ett ekonomiskt virde som de
boende kan anvinda till att sdnka sina arbetsinkomster. I granskningen analyseras
fragan om bruksvirdessystemets konstruktion leder till att hyresinnehavare
tenderar att minska arbetsutbudet, i forhallande till andra, vid tider av bostadsbrist.

Granskningen anvinder ett experiment, dir drygt 600 hyresritter lottats ut bland
bostadssokande i Solna kommun under en tiodrsperiod mellan 2003-2013.
Analysen visar att de personer som fick en ligenhet efter 3—5 ar i genomsnitt hade
sankt sina drsarbetsinkomster med 50 ooo kronor, jaimfért med dem som inte
vann i lotteriet. Samtidigt hade flytten en positiv effekt pa utbildningsnivan da
andelen som tog hogskoleexamen ckade med tio procent. Den negativa effekten
pa inkomst fanns kvar dven om hinsyn tas till att de boende pabérjade studier
och sinkte sina inkomster pa grund av detta.

Granskningen ger stod for att bruksvirdessystemet medfor att tillgdngen till en
hyresritt pd en bristmarknad har effekt pa arbetsinkomst. Rapporten bidrar till
ny kunskap som bor anvindas nir forslag tas fram om hur dagens system for
hyressattning kan utvecklas.
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