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Abstract 
This dissertation consists of five studies presented in seven essays. The overall objectives are 
to investigate the extent and consequences of competition on the rental housing market as 
well as the importance of national government policies for the substitute good, i.e. owner-
occupied housing. However, each essay also has specific objectives. 

Due to the characteristics of the housing market, one should not expect competition to be 
very fierce. The market characteristics are, for instance, capital-intensive, complicated and 
time-consuming construction processes as well as a limited supply of land in many areas. In 
fact, firms have a lot to gain from colluding and to avoid e.g. price wars. It is therefore 
theoretically more likely that housing companies will engage in “functional” or “strategic” 
competition such as the quality of housing services.  

Essay I and IV analyze the unique municipal housing market in Sweden where apartment 
rents are determined by negotiations between the local municipal company and the local 
Union of Tenants. A regression analysis is applied on data from 30 municipalities. There was 
a strong correlation between apartment rents at local municipal markets and the level of 
“external” competition (measured by the price level on the market for single-family owner 
occupied housing), but not with “internal” competition (measured by the market share of the 
municipal housing company) or the capital expenditure of the municipal housing company 
(presumed to reflect historical construction and renovation costs for the apartments). 

The dissertation also investigates the consequences on rents (essay II) and on the quality of 
housing services (essay III) from a local Swedish municipal housing company selling a 
substantial part of its apartment stock (15-40 percent) and thereby theoretically creating more 
competition. These essays use a quasi-experimental methodology whereby the development 
of the housing market in a privatization town is compared with the development in a very 
similar comparison town. It is found that privatization has lead to lower rents in the short- and 
medium-term in six out of seven privatization towns. The development of the quality of 
housing services was more related to the performance of each individual company and not a 
specific category of companies. In essay V, these results are merged and developed further. 

Essay VI presents a wide range of policies available for governments wishing to increase 
access to home ownership for low-income households and thereby increasing the pressure on 
rental housing companies to reduce rents. A systematic overview of policies is provided based 
on the four distinct time periods of a typical ‘housing career’ of a household; i.e. down 
payment accumulation stage, transaction stage, ownership stage and selling stage. It is found 
that many policies are required to meet the specific and differing needs of households for 
governments wishing to encourage home ownership. 

Essay VII describes that home ownership rates have increased in almost all industrialized 
countries during the period from World War II until mid-1990s. The essay analyses the 
implications of government policies and some other factors (e.g. national wealth, income 
distribution) on home ownership rates in 13 industrialized countries during the period 
1970-2000. A fixed-effect model is applied on a panel data set. The most important result is 
that a statistically significant and positive correlation between government support and home 
ownership rates was found although this is only a preliminary conclusion since data was 
scarce. 

Descriptors: Competition, housing companies, public housing, rental housing, tenure forms, 
privatization, government policies, home ownership, Sweden, international 



 

Referat 
Avhandlingen består av fem studier presenterade i sju essäer. Den övergripande målsättningen 
är att undersöka konkurrensens omfattning och effekter på bostadshyresmarknaden samt 
betydelsen av statliga stödsystem för substitutvaran till hyresbostäder, nämligen olika former 
för bostadsägande. Varje essä har också specifika målsättningar. 

Inledningsvis så bör man inte förvänta sig omfattande konkurrens på bostadshyres-
marknaden pga dess särdrag, exempelvis så är byggprocessen kapitalintensiv, komplicerad 
och långsam och tillgången på mark är ytterst begränsad på flera delmarknader. I själva verket 
så har företagen mycket att vinna från att samarbeta och undvika tex priskrig. Teoretiskt så är 
det därför mer sannolikt att bostadsföretag ägnar sig åt ”funktionell” eller ”strategisk” kon-
kurrens som exempelvis kvaliteten på bostadstjänster. 

Essä I och IV analyserar konkurrensen på den unika svenska hyresmarknaden där bostads-
hyror sätts i förhandlingar mellan det lokala allmännyttiga bostadsföretaget och hyresgäst-
föreningen. Data från 30 kommuner analyseras med hjälp av regressionsanalys. Resultatet 
visade en stark korrelation mellan hyresnivån i allmännyttans bostadsbestånd på kommunnivå 
och ”extern” konkurrens från liknande ’produkter’ (motsvarande prisnivån på egnahem), men 
inte med ”intern” konkurrens från andra bostadsföretag (motsvarande allmännyttans mark-
nadsandel) eller allmännyttans kapitalkostnader (som antas främst motsvara byggkostnaderna 
för lägenheterna). 

Avhandlingen undersöker även konsekvenserna på hyra (essä II) och kvalitet (essä III) från 
en försäljning av en omfattande del (15-40%) av en allmännyttas bostadsbestånd. Teoretiskt 
skapar detta mer konkurrens. Dessa essäer använder sig av en kvasi-experimentell metodik 
varvid utvecklingen på en konkurrensutsatt bostadsmarknad i en tätort jämförs med utveck-
lingen i en annan snarlik tätort. Det visade sig att hyresnivån i sex av sju konkurrensutsatta 
tätorter hade sjunkit på kort och medellång sikt. Däremot visade sig kvalitetsnivån främst  
vara beroende på den enskilda hyresvärden och inte på hyresvärdens kategori (privat eller 
kommunal). Essä V slår samman dessa resultat och utvecklar materialet ytterligare. 

Essä VI diskuterar ett stort antal medel (eng ’policies’) för en statsmakt som önskar att 
göra ägande av bostaden mer tillgängligt för låginkomstgrupper och därigenom bl a öka 
pressen på hyrorna på bostadsmarknaden. Medlen är systematiskt beskrivna i enlighet med de 
fyra distinkta tidsperioderna för en ’typisk’ bostadskarriär; nämligen stadiet när kontant-
insatsen insparas, överlåtelsestadiet, ägandestadiet och försäljningsstadiet. Studien visade att 
det troligen behövs ett flertal medel för att möta hushållens specifika och skilda behov om 
man avser att uppmuntra hemägande. 

Essä VII beskriver att andelen som äger sin bostad har ökat i nästan samtliga industriländer 
från andra världskriget fram till mitten av 1990-talet. Essän analyserar konsekvenserna av 
myndighetsstöd och flera andra faktorer (tex BNP-utveckling, inkomstfördelning) för andelen 
hushåll som äger sin bostad i 13 industriländer under perioden 1970-2000. En fix-effekt 
modell appliceras på ett paneldataset. Det främsta resultatet var att det fanns en statistiskt 
signifikant och positiv korrelation mellan andelen som äger sin bostad och omfattningen på 
myndigheternas stöd. Resultatet är dock endast preliminärt då tillgången på data var 
begränsad.  

Sökord: Konkurrens, privat bostadsföretag, allmännyttigt bostadsföretag, upplåtelseform, 
privatisering, statliga medel, Sverige, internationell 



Foreword 
If I had been a poet and not a researcher on real estate economics, then I may have begun my 
publication in a similar fashion as Derek Walcott in his poem The Schooner 'Flight'1: 
 
 

You ever look up from some lonely beach 
and see a far schooner? Well, when I write 
this poem, each phrase go be soaked in salt; 
I go draw and knot every line as tight 
as ropes in this rigging; in simple speech 
my common language go be the wind, 
my pages the sails of the schooner Flight. 
But let me tell you how this business begin. 

 
 

Har ni nånsin tittat upp från nån ensam strand 
och sett en avlägsen skonare? Nå, när jag skriver 
den här dikten, måste varje fras vara dränkt i salt; 
varje rad måste dras åt och fästas lika hårt med en knop 
som tåg i den här riggen; en enkel regel: 
mitt enkla språk måste vara vinden 
och sidorna skonaren Flyktens segel. 
Men låt mig berätta hur det började alltihop. 

 
 
In this dissertation, poetic efforts will have to be a lot more unpretentious. Walcott writes 
“each phrase go be soaked in salt” and “I go draw and knot every line as tight as ropes in this 
rigging”, and that is exactly how it often feels to write a dissertation. Every word and sentence 
has to be scrutinized for its academic correctness and not for its poetic merits, and, frankly 
speaking, at times the rigour feels somewhat overwhelming. At other times, words just flow 
and then “my common language go be the wind”. That is an exhillirating feeling.  
 
At this final stage, I think that all Doctoral students go through a process of retrospect. What 
have I done? What have I learnt? Does it matter? I feel it has been a really rewarding time and 
I have learnt a lot, and not only within the field described by the title of the publication. It has 
also been rewarding in the sense that I have had the pleasure of experiencing the fellowship 
and generous support of my collegues at work and I have met exciting people at other 
workplaces and conferences. Regarding the contribution to science, I hope that the disserta-
tion will add to the general knowledge on the complicated issue of housing. 
 
However, after this too lengthy beginning, I wish to express my gratitude to the large number 
of people and organisations that has made this publication possible. Many organisations have 
provided generous financial support since November 2000. I would like to thank the Swedish 

                                                 
1  Walcott, Derek (1979). Star-Apple Kingdom. New York: Farrar, Straus and Giroux. 
 Walcott, Derek (1991). Vinterlampor. Selection of poems. Stockholm: Wahlström & Widstrand. (Translation:  

Olle Thörnvall) 
 



Competition Authority for project support and a constellation of organisations for financial 
support within the framework of KTHs large research project entitled “Processer för 
planering, byggande och förvaltning av bostäder under konkurrens”.  The Swedish Research 
Council for Environment, Agricultural Sciences and Spatial Planning (FORMAS) has also 
provided a special grant for the last essay in the dissertation. I would also like to thank the 
multitude of organisations and people that have helped me to do the research by providing 
information and data. In this respect, I would like to thank the Swedish Union of Tenants 
(HRF), the Swedish Association of Municipal Housing Companies (SABO), the Institute for 
Housing and Urban Research (IBF), Statistics Sweden (SCB), national statistics offices and 
individual housing researchers in many countries, as well as many specific private and 
municipal housing companies. 
 
Many people at KTH have directly or indirectly contributed to this dissertation. Samuel 
Azasu, Håkan Bejrum, Magnus Berglund, Mats Bohman, Fredrik Brunes, Rosane Hungria-
Garcia, Berndt Lundgren, Åsa Lundgren, Patrik Lundström, Svante Mandell, Bo Nordlund, 
Johan Nyström, Professor Erik Persson, Christina Pettersson, Kurt Psilander, Carl-William 
Åström and Niclas Österberg should be mentioned for their excellent fellowship at work and 
our memorable conferences. Professor Roland Andersson, Åke Gunnelin, Anders Hellström, 
Sigrid Katzler, Kerstin Klingborg, Professor Stellan Lundström, Han-Suck Song and Abukar 
Warsame should be remembered not only for making the work environment enjoyable, but 
also for giving me very useful comments on one or many of the draft papers. Han-Suck Song 
and Professor Hans Lind have even co-authored papers in the dissertation. I have not 
forgotten your contributions!  
 
I have also not forgotten the contributions of Torgny Källstam and Per Näsman at KTH, and 
Professor Bo Söderberg at the University College of Gävle for the statistical work in the first 
essay. I would also like to thank Professor Bengt Turner at IBF for acting as an opponent at 
the public examination for this doctoral dissertation. 
 
I have saved the two most important persons that have contributed to the academic quality of 
this dissertation to the end. Mats Wilhelmsson has always provided excellent suggestions and 
comments regarding the statistical applications in many of the essays and his careful scrutiny 
of the details of the methodology has ensured that it is up-to-date and reliable. The person 
who I would like to express my greatest gratitude to for his academic contributions is, without 
any doubt, my supervisor Professor Hans Lind. Although often pressurized by a workload 
which very few people would be able to handle, Hans Lind has always made enough time 
available to discuss any aspect related to the dissertation essays and the research in general, 
and his practical and innovative ideas never seem to drain up. Observing the supervision of 
most other doctoral dissertations, I am so grateful that I have had you as my supervisor! 
 
I would also like to thank my father Jan-Henrik, mother Margareta and two sisters Susanne 
and Cecilia for just being who you are and giving me support. Lastly, I would like to express 
my gratitude to my lovely wife Wanjiku and wonderful son Joel. You have both provided 
invaluable support and inspiration, and continue to bring me immeasurable joy. 
 
 
MIKAEL ATTERHÖG 
February 2005 
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Dissertation summary 
Competition and tenure issues on the housing market are in the limelight in this PhD 
dissertation. The dissertation consists of five studies presented in seven essays. Each essay 
has specific objectives. The overall objectives of the dissertation is to investigate the nature 
and the extent of competition on the rental housing market as well as the importance of 
national government policies for the substitute good, i.e. the owner-occupied housing market. 
The essays are presented chronologically and entitled as follows: 
 
Essay I:  Competition and Rental Level on the Rental Housing Market - A Statistical 

Analysis (in Swedish) 
Essay II:  Effects of Increased Competition on the Rental Housing Market. Part I: Impact 

on the Rental Level (in Swedish) 
Essay III:  Effects of Increased Competition on the Rental Housing Market. Part II: Impact 

on the Housing Quality (in Swedish) 
Essay IV:  How does increased competition on the housing market affect rents? An 

empirical study concerning Sweden. (co-author H Lind) 
Essay V:  Increased Competition in the Swedish Housing Market and its Effect on Rents  

and the Quality of Housing Services for Households  
Essay VI:  Policies to increase access to home ownership for low-income households. 

(co-author H-S Song)  
Essay VII:  Does government support matter for home ownership rates? An international 

survey and analysis. 
 

Whereas essay I-V discuss various aspects of competition, essay VI-VII focus on 
ownership issues. Essay IV is based on essay I but the material was further developed and it 
is in English. Essay V merges the main results in essay II and III although a new quality-
index was developed for the article in English. To avoid unnecessary repetitions, this disserta-
tion summary will focus on essay II-IV and essay VI-VII. Furthermore, there is also another 
explanation for the order of the essays than the time aspect. The three essays in Swedish were 
included in the Licentiate dissertation in April-2003 and have already been presented and 
defended. In addition, essay IV-VI have been submitted to different internationally reputable 
journals and the different formats (typeface, etc) of the essays are explained by the diverging 
layout and requirements of these journals. Essay IV was actually published in Housing 
Studies (Vol 19, No 1, 2004). Essay V and VI have been submitted to two journals and both 
have been accepted for publication on condition that they are revised. Essay V, as included 
here, has been revised to reflect the suggestions of the referees. 

At this point, I would like to clarify that I am personally neither for or against any type of 
tenure should anyone be in doubt considering the subject of the essays in the PhD dissertation. 
I feel that there is a need for all types of tenure as different households have different needs 
and priorities. Housing is a highly political issue in Sweden and elsewhere, and, unfortuna-
tely, the trenches of the interest groups are very deep. My ambition has been to approach the 
problems at hand regarding competition and home ownership as neutrally as possible.  

In general, the essays in the dissertation mainly describes and analyses both the conse-
quences from increased competition on housing markets and specific government policies to 
increase home ownership rates, especially among low-income households. On the housing 
market, there are many reasons why we should not expect competition to be very effective 



The effect of competition and ownership policies on the housing market 

(Tirole, 1988 and Vives, 1999), especially not on smaller housing markets such as the 
Swedish. In fact, the average Swedish household spends 28 percent of its expenditure on 
housing, compared to the EU-average of 23 per cent (European Housing Statistics 2000). The 
Swedish Competition Authority (2002) has especially pointed out the rental housing market 
and the construction sector as markets where lack of competition has led to higher prices. 

Porter (1980:27) describes five factors that will determine the intensity of the competition 
on a specific market; i.e. (1) the number of new companies entering the market, (2) competi-
tion from substitute goods (other tenure types on the housing market), (3) the negotiation 
power/strength of buyers, (4) the negotiation power/strength of sellers, as well as (5) rivalry 
between existing companies on the market. 

Analysing the housing market, it is found that the nature of the products; apartments as 
well as owner-occupied single family houses and condominiums (in Sweden ‘bostadsrätt’); 
makes it difficult to enter the market. Only very solvent and long-term actors can usually 
enter the rental housing market as owners. The stock of rental apartments and owner-occupied 
housing is also restricted by a limited supply of marketable locations for new buildings as 
well as by a capital-intensive, time-consuming and complicated planning and construction 
process. For these reasons, the number of actors on the rental housing and construction market 
is small and they have ample opportunities and also incentives to interact and collude.  

The position of the consumers is also unusually weak compared to other markets. On the 
one hand, although it is the biggest deal of their lives, most households buying a single family 
home or condominium lack the required skills and information mainly because they will only 
be buying one or two homes during their lifetime. On the other hand, tenants in cities where 
market rents are applied are disadvantaged because of the exact same resason - they do not 
have access to the same information and bargaining expertise as the owners of the apartments 
(unless they organise themselves). On some markets, low vacancy rates and queuing systems 
make access to apartments very difficult for households. Finally, consumers are also limited 
by the high transaction costs between substitute products such as stamp duty, mortgage deed 
costs, direct costs for the transportation of personal belongings as well as all the practical and 
emotional aspects associated with moving to a new home.  

Regarding the price of the good, the rental housing market in Sweden is rather unique due 
to the large market share of the local municipal housing company (between 25-75 percent of 
the rental apartments are owned by the municipality) as well as the rent setting system 
(‘bruksvärdessystemet’). Rents are determined through negotiations between municipal 
housing companies and the local Union of Tenants, and rents for the apartments owned by the 
many (typically small) private companies are only allowed to deviate marginally upwards. In 
addition, only roughly half of the households living in rental apartments are members of the 
Union of Tenants. Although it is arguable whether tenants in the local Union of Tenants have 
any real influence over future rents, it is from an economic perspective fair to describe that 
non-member tenants and private landlords are price-takers. 

Bower (1995:6) concludes that “cooperative behaviour is an inevitable aspect of social 
organisation” and suggests that both positive and negative effects can be expected for 
consumers from such behaviour. Bower also argues that actors risk too much from not 
organising the competition methods and that it is even beneficial for consumers in the long 
run if, for instance, price wars can be avoided. In addition, from a theoretical perspective, it is 
more likely that companies engage in “functional” or “strategic” competition (e.g. quality of 
housing services) than with price competition because of the high fixed costs on this 
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particular market, especially if rents are set within a formalized system such as the Swedish 
‘bruksvärdessystem’. Contrary to rents, the quality of housing services is less regulated and 
therefore easier to change.  

The theory and general framework described above set the background for the empirical 
work that I have carried out on competition. In essay IV, the aim was to investigate if more 
competition on the Swedish rental market leads to lower rents on the housing market. Data on 
rents for clearly defined and comparable apartments were available from 30 Swedish 
municipalities. Although apartments appeared identical regarding the number of rooms and 
size (measured in square metres), rents could differ up to 25 percent between different 
municipalities and there was a pattern whereby rents were low in some municipalities and 
high in others. The data is rather surprising considering that, until recently, municipal housing 
companies clearly stated publicly that they operate on non-profit principles, and there are still 
very few companies that express that they actually seek profit (although they do actually exist 
now). As staff wages and interest rates do not differ much between different parts of the 
country, differences in costs and thereby cost-based rents should be rather small. 

The statistical analysis in essay IV showed a strong correlation between the rent level and 
the level of “external” competition measured by the price level on the market for single-
family owner-occupied housing. However, no correlation was found for the level of 
“internal” competition, measured by the market share of the municipal housing company, or 
the level of capital expenditure in the municipal housing company (it is presumed that the 
level of capital expenditures would mainly reflect historical costs for construction and 
renovation of the apartments).  

During the last two decades of the 20th century, there was a general trend in society to 
privatize public activities. Essays II and III investigate the short- and medium-term 
consequences from privatization of a substantial part of the publicly-owned housing stock in 
some Swedish municipalities. It was defined that not less than 15 percent or more than 40 
percent of the apartment stock of the company had to be sold to one or a few private 
companies. If too many apartments had been sold then there may be a risk that the dominating 
market position of the municipal company had only been replaced by a dominating private 
company. Moreover, metropolitan areas had to be excluded from the sample due to the 
proximity of other local housing markets. There were also strict criteria regarding when the 
privatization of the apartments should have taken place. Considering the argumentation of 
some organisations in media and elsewhere, it was surprising that it was only possible to find 
a small sample. 

Whereas essay I and IV used more conventional cross-sectional regression analysis, one 
objective in essay II and III was to test a quasi-experimental methodology. This 
methodology is especially common in policy-related situations (such as this) as it can produce 
more reliable results in such situations (Reed and Rogers, 2003). In this specific application, 
the quasi-experimental methodology means that the rents (essay II) and quality of housing 
services (essay III) in one town exposed to privatization (=the “experiment”) was compared 
with the rents and housing services in another town which had not been exposed to 
privatization. Naturally, a number of strict criteria was applied regarding the selection of 
comparison towns. In essay II, two data sets were used for comparing rents. In essay III, a 
questionnaire was developed which roughly 1,000 households responded to. Although the 
completed questionnaires appeared to be rather representative in a general sense (age, gender, 
etc), the response rate was only 30 percent. In essay V, the data set based on the questionnaire 
was further developed to reflect an assessment of the priorities of households.   

- 3 - 
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Essay II concluded that it appears that privatisation and increased competition have lead to 
lower rents on the selected local markets. The rent level had become considerably lower in 
four towns included in the essay (defined as an annual rent development of at least 1.5 percent 
lower than for the comparison town) and lower in two other towns (annual rent development 
0.5-1.5 percent lower). In only one comparison, the rent level had increased more in the town 
with privatised apartments than in the comparison town and this increase had not been 
substantial. Moreover, it was interesting that the results in essay III (and particularly with the 
methodology applied in essay V) indicated that the perceived development of the quality of 
housing services after the privatization is mostly related to the performance of each individual 
company and not a specific category of companies (such as municipal or private). 

Although the results from essay II seem to be inconsistent with the result presented in 
essay IV, i.e. that the share of the municipal housing company does not affect the price level, 
it supports the prediction from basic economic theory that more competition leads to lower 
prices. One possible explanation for the diverging results between essay II and essay IV 
could be that the initial effect of a new company on the market is increased pressure on rents, 
but after awhile the firms find ways of informally co-operating to reach a rent level which is 
in the best interest of all firms. As mentioned earlier, we should not expect to find much price 
competition on the rental housing market due to the characteristics of this market. 

A possible conclusion from essay IV is that policies that make it easier for households to 
leave the rental market are important for increasing the pressure on the firms in the rental 
sector and reducing rents. Essay VI presents a wide range of policies available for govern-
ment wishing to increase access to home ownership for low-income households. This essay 
gives a systematic overview of available policies divided into the four distinct time periods of 
a typical ‘housing career’ of a household; i.e. down payment accumulation stage, transaction 
stage, ownership stage and selling stage.  

It is usually difficult to analyse the impact on the housing market from one specific policy 
measure considering the overlapping effects resulting from the cocktail of government 
policies and other financial instruments typically on a market at a given time. Although most 
of the policies have a relatively long history and some are very costly for governments, 
surprisingly little is actually known about the effectiveness of many (or most) of the specific 
policies. Essay VI concludes that a wide range of policies is probably needed for a govern-
ment wishing to encourage home ownership to meet the specific and differing needs of house-
holds. These policies should be directed at all the four stages mentioned above. My personal 
belief is that governments would achieve the best results from many different perspectives, 
such as efficiency gains, if a mix of the following methods are implemented: (1) Tax reforms 
to encourage households to save towards a down payment (e.g. the German concept of 
Bausparkassen); (2) Reduced transaction costs (which would also indirectly create a more 
mobile workforce); (3) Introduction of more objective risk assessment tools by mortgagors; 
and (4) Insurance solutions to reduce risks for households. Moreover, it can also be concluded 
that direct subsidies and grants will probably not be particularly attractive from a government 
perspective considering the weak financial situation of most governments. However, many of 
the instruments presented in essay VI would not be very costly for government wishing to 
support the home ownership sector. 

Essay VII analyses the importance of government policies and some other factors (e.g. 
national wealth, inflation, income distribution) for home ownership rates in thirteen in-
dustrialized countries during the period 1970-2000. It presents a compilation of historical and 
present data which shows that home ownership rates have increased in almost all countries 
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since World War II. In the sample used for the statistical analysis in essay VII, home owner-
ship rates increased from 56 percent in 1970 to 65 percent in 1990. However, there are recent 
signs in many industrialized economies that the level of home ownership may actually have 
peaked during the last decade.  

Essay VII also indicates that there is a cultural dimension to home ownership. Home 
ownership rates are typically higher in anglophone and Southern European countries than in 
Central European countries (Elsinga and Hoekstra, 2004). In the anglophone region, the rental 
sector is highly stigmatized and home ownership is a symbol of success and the economic 
independence of the individual household (e.g. the United Kingdom). In Southern Europe, 
home ownership is considered to provide more security but there is also more focus on the 
long-term welfare of the extended family (e.g. Greece and Spain). In comparison, there are 
more effective social security systems in the central European countries which includes a 
relatively large stock of high-quality rental apartments (e.g. Germany and Switzerland). 

Essay VI and VII discuss the pros and cons of home ownership compared to rental for the 
individual households. First, the quality of living is typically better. For example, dwellings 
with home ownership usually are larger and have a garden. Moreover, Elsinga and Hoekstra 
(2004) found statistically conclusive significant evidence that home owners are more satisfied 
with their housing situation than renters in all twelve countries included in a large EU-survey. 
Second, long-term home ownership have historically helped households to accumulate 
wealth. Third, various research show other less tangible benefits from home ownership; for 
instance neighbourhood stability, better developmental outcomes for children, self-esteem, 
community participation and other social behaviours as well as status. 

There are also disadvantages with home ownership. First, home owners are for many 
reasons less inclined to move (Helderman et al, 2004). Home owners are therefore less like- 
ly than renters to move where jobs are available. Second, there is a large opportunity cost 
and risk as households typically bind most of their household capital in only one asset. 
Considering that the real cost of buying a home in relation to income is at an all-time-high in 
a large number of the more industrialized countries today, it is obvious that the risk for the 
individual household entering this market is presently high. Moreover, it is also likely that the 
uncertainty regarding the development of interest rates and small budget margins presents a 
potential health hazard. Third, home ownership may also incur counter-productive and oppor-
tunistic behaviour. Glaeser and Shapiro (2002) describe that home owners “face incentives to 
raise prices [of homes] by any means possible”. Home owners have an incentive to reduce the 
supply of housing and follow the NotInMyBackYard-principle. 

Essay VII has applied a fixed-effect model on an artificially balanced panel data set to 
determine factors relevant for home ownership rates. Various data sources were used to 
collect data on home-ownership rates, GDP and other possible determinants of home owner-
ship rates. Information about the level of government support to home ownership was 
collected by a questionnaire to housing researchers in the respective country. It was found that 
there was a statistically significant and positive correlation between government support and 
home ownership rates. In addition, it appears that government policies to support home 
ownership implemented in non-anglophone countries may have been more effective than 
policies in anglophone countries. However, the limited sample size only allowed a prelimi-
nary evaluation of any patterns between the included variables. I hope that it will be possible 
to further develop and expand the model as well as the data material and the statistical 
methods used for essay VII within the near future. The intention is to submit a revised and 
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shortened version of the essay to an international journal after the public examination of this 
doctoral thesis. 

In summary, my research has showed that competition is important for the housing costs of 
individual households. More specifically, it appears that competition from the home owner-
ship sector influences the rental level in apartments. In addition, it appears that privatization 
of a substantial part of the stock of a municipal housing company (on some strictly-defined 
conditions) lead to lower rents in the short- and medium-term, but no changes in the quality of 
housing services. However, an important factor regarding housing quality is the specific 
characteristics of the private company that the stock is sold to. Furthermore, the research also 
shows that there are many instruments available for governments wishing to support the home 
ownership sector and many of these instruments would not be costly, and the last essay indi-
cated that government policies do have an impact on home ownership rates. 
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Abstract 
The study investigates whether competition leads to lower rents on the housing market. Three 
variables are applied to explain rents: (1) The market share of the municipal housing company 
as a proxy of internal competition; (2) TobinsQ as a proxy of external competition from 
substitute markets; and (3) Lower capital expenditure of the municipal housing company as a 
proxy of the construction costs of the apartments. The study applies regression analysis tech-
niques on data available on the municipal level. The statistical analysis showed that there was 
no correlation between the rent level and the construction costs of the municipal housing 
company and a very weak correlation between the rent level and the internal competition. 
However, there was a strong correlation between the rent level and the external competition.  
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1. Inledning 

1.1 BAKGRUND 
Boendekostnaderna har ökat under 1990-talet och tar nu i anspråk ca 32% av hushållens 
disponibla inkomster (SCB, 2001). Ur ett internationellt perspektiv är boendekostnaderna  
i Sverige mycket höga. Exempelvis är hyresnivån 32% högre än genomsnittet inom EU 
(Konkurrensverket, 2000b). Det är därmed kanske inte så underligt att bostads- och bygg-
sektorn har fått utstå kritik för ineffektivitet på olika plan under en längre tid. Kritiker hävdar 
ofta att sektorn inte är tillräckligt konkurrensutsatt och kännetecknas av ett litet antal stora 
aktörer (Kommerskollegium, Nutek och Konkurrensverket; 1996). 
 
Det existerande systemet för prissättning av hyreslägenheter, bruksvärdessystemet, har under 
lång tid varit föremål för omfattande diskussioner. Många menar att systemet leder till skev-
heter i hyresnivåerna med bl a alltför låga hyror i områden där bostäder efterfrågas och alltför 
höga hyror där efterfrågan är begränsad (Meyerson, Ståhl och Wickman, 1990; Lind, 1996). 
Konkurrensverket (2000a) skriver att ”tillämpningen av bruksvärdessystemet kan verka 
hämmande på effektivitet och byggande vad avser hyresbostäder”. Inom allt fler sektorer 
överlåter samhället istället åt marknaden att sätta priset på olika produkter och tjänster. Man 
anser att marknadsprissättning ger större effektivitet i investeringar och beslutsprocesser.  
 
Andra menar att bostäder inte kan likställas med andra ”produkter” och att det därför finns 
flera skäl som motiverar att bostadshyran i viss utsträckning regleras (Englund, 1996). Ur ett 
internationellt perspektiv är hyresregleringar av bostäder inte heller ovanligt (Wiktorin, 1992). 
Det skall dock framhållas att det svenska systemet på många sätt är unikt. Den grundläggande 
principen för bruksvärdessystemet, en jämförelse med hyresnivån i det allmännyttiga be-
ståndet, förutsätter att allmännyttan äger lägenheter i nästan varje område och kan därför 
endast tillämpas i Sverige. 
 
Bruksvärdessystemet är ytterst komplicerat och den praktiska tolkningen av lagstiftningen är 
inte helt uppenbar. Denna studie avser främst att belysa och empiriskt analysera två aspekter, 
nämligen förekomsten av skillnader i hyresnivå mellan olika kommuner samt fokusera på 
konkurrenssituationens betydelse för bostadshyressättning.  
 
Lagstiftningen ger endast indirekta riktlinjer om bruksvärdessystemet skall tillåta hyres-
skillnader mellan kommuner. Intentionen med lagstiftningen var dock att hyrorna på lägen-
heterna skall motsvara marknadshyror på en bostadsmarknad i balans, dvs på en marknad utan 
bostadsbrist (Bengtsson, 1992). Därigenom framkommer att en viss hyresdifferens kan anses 
acceptabel mellan olika kommuner, men däremot inte omfattande skillnader.  
 
Det finns åtminstone en tidigare studie som har behandlat spridningen i hyresnivåer mellan 
landets samtliga kommuner även om denna har en annan inriktning och numera har några år 
på nacken (Jonsson, 1992). Denna studie fann att hyresnivåns genomsnittliga avvikelse från 
medeltalet var ungefär 7% och att skillnaden var som störst drygt 25%. Studien fann bl a att 
det hade mycket stor betydelse för hyresskillnaderna om kommunen var belägen i en storstad 
eller ej.  
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1.2 SYFTE OCH METOD 
Syftet med rapporten är att undersöka om det finns en omfattande differens mellan hyres-
nivåerna i det allmännyttiga bostadsbestånden i olika kommuner. Om en hyresrdifferens 
återfinns i datamaterialet skall även undersökas om det finns ett samband mellan hyresnivå 
och konkurrenssituation. De applicerade metoderna beskrivs i detalj i respektive kapitel.   
 

1.3 RAPPORTENS BAKGRUND 
Denna rapport har författats inom ramen för projektet ”Processer för planering, byggande och 
förvaltning av bostäder under konkurrens” och utgör en studie inom delprojekt 2.5 som 
handlar om ”Betydelsen av konkurrerande företag på bostadshyresmarknaden”. Huvudman 
för projektet är Institutionen för Fastigheter och Byggande. Projektet är finansierat av ett kon-
sortium av sponsorer med Formas (f.d. Byggforskningsrådet) i spetsen och detta delprojekt 
har erhållit specifikt stöd av Konkurrensverket. 
 

1.4 DISPOSITION 
Rapportens består av fem kapitel och detta är kapitel 1. Kapitel 2 ger en kort allmän bakgrund 
till det svenska systemet för att prissätta hyreslägenheter. I kapitel 3 undersöks utifall det 
råder en differens mellan hyrorna i 30 kommuner inom landet. Kapitel 4 analyserar om det 
finns ett samband mellan hyresnivå och konkurrenssituationen i respektive kommun. Kapitel 
5 består av en sammanfattning.  
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2. Det svenska systemet för prissättning av 
hyreslägenheter  

2.1 BRUKSVÄRDESSYSTEMET 

2.1.1 Beskrivning av bruksvärdessystemet 
Det nuvarande systemet för prissättning av hyreslägenheter, bruksvärdessystemet, växte fram 
under miljonprogrammet i samband med att den dåvarande hyresregleringen avvecklades. 
Systemet möjliggjordes av de allmännyttiga bostadsföretagens starka framväxt. Den sk bruks-
värdesparagrafen ingick i den hyreslag som antogs 1968 (55§). Paragrafen fick dock sin 
nuvarande ordalydelse 1984 och lyder (i sammandrag): 
 

”Om hyresvärden och hyresgästen tvistar om hyrans storlek, skall hyran fastställas 
till skäligt belopp. Hyran är därvid inte att anses som skälig, om den är påtagligt 
högre än hyran för lägenheter som med hänsyn till bruksvärdet är likvärdiga. 
 
Vid prövning enligt första stycket skall främst beaktas hyran för lägenheter i hus 
som ägs och förvaltas av allmännyttiga bostadsföretag. Om en jämförelse inte kan 
ske med lägenheter på orten, får i stället beaktas lägenheter på en annan ort med 
jämförbart hyresläge och i övrigt likartade förhållanden på hyresmarknaden.” 

 
Det skall noteras att paragrafen endast gäller förlängning av gällande kontrakt och att det i 
princip därmed råder avtalsfrihet om hyrans storlek vid nytecknande. Bengtsson (1992) 
poängterar att systemet bygger på tre mekanismer, nämligen att  
 
(1) Utgångspunkten är marknaden eftersom att avtalsfrihet råder; 

(2) Vid konflikt skall hyran prövas rättsligen och beräknas genom en jämförelse med 
lägenheter med samma bruksvärde; och  

(3) Jämförelsen skall baseras på hyresnivån i de allmännyttiga bostadsföretagen. 
 
I praktiken har ett kollektivt förhandlingssystem etablerats som tar över dessa tre 
mekanismers funktioner. Hyresnivåerna har kommit att sättas i förhandlingar mellan de 
allmännyttiga bostadsbolagen och hyresgästföreningen. De framförhandlade hyrorna skall 
därefter vara normerande för de privata hyresvärdarna. Man godtar dock generellt en differens 
på 5% för likvärdiga lägenheter inom närliggande områden. Motivet för att använda allmän-
nyttan som förstahandsnorm skulle vara att den tillämpar självkostnadsprincipen. Hyrorna 
skulle därmed inte bli högre än att de täcker företagens direkta kostnader och en liten 
förräntning på insatt kapital (SOU 2000:33). 
 
Paragrafen beskriver inte hur denna jämförelse skall utföras. Men med ”skäligt belopp” har 
man ansett vara att hyrorna motsvarar marknadsvärdet på en bostadsmarknad i balans, dvs 
utan bostadsbrist. Närmare bestämt är det tänkt att utgångspunkten för bruksvärdesprövningen 
skall ske som en jämförelse med likvärdiga lägenheter från konsumentsynpunkt. Med lik-
värdiga avses främst bostadsyta, användningssätt, standard, modernitetsgrad samt aspekter i 
närområdet.  
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2.1.2 För- och nackdelar med hyresregleringar 
Ekonomer är överlag negativt inställda till hyresregleringar (Bentzel, Lindbeck och Ståhl, 
1963; Arnott, 1995). Man kan visa med teoretiska samband att regleringar leder till negativa 
ekonomiska konsekvenser (Englund, 1996). I en amerikansk studie från 1990 fick ett stort 
antal ekonomer svara på en enkät. 93,5 procent instämde i påståendet att ”A ceiling on rents 
reduces the quantity and quality of housing available” (Alston, Kearl and Vaughan, 1992). 
Det är möjligt att de amerikanska ekonomerna hade ett system med sk ”hard” eller ”first-
generation” hyresreglering i åtanke när de besvarade frågan. Det finns åtskilliga mindre 
lyckade exempel på denna typ av system som utmärks av att hyran blev fryst på en specifik 
nominell nivå ofta med ytterst begränsade möjligheter till uppräkning (t ex New York och 
Bombay). Däremot är erfarenheterna från sk  ”soft” eller ”second-generation” hyresreglering 
mer blandade (Björklund och Söderberg, 1999; Arnott, 1995). 
 
Kritikerna av det svenska bruksvärdessystemet har menat att det skall leda till eftersatt under-
håll och en illegal (”svart”) marknad  med hyreskontrakt, minskad nybyggnation, omvandling 
av hyreslägenheter till bostadsrätter samt att hyresnivåerna svarar dåligt mot rådande kon-
sumentvärderingar, och begränsar rörelsemöjligheterna inom tätorter (Lind, 2000; SOU 
2000:33; Björklund och Söderberg, 1999).  
 
Det finns internationella studier som visar på möjligheterna att undvika eftersatt underhåll i 
samband med hyresregleringar (Kutty, 1996). En förutsättning är i så fall att det finns ekono-
miska mekanismer som uppmuntrar fastighetsägare att investera i underhåll. 
 
Den begränsade korrelationen mellan hyrorna och konsumentvärderingarna har exempelvis att 
göra med att många anser att hyrorna inte är tillräckligt marknadsanpassade i Stockholms 
inner- och ytterstad. I viss utsträckning kan de rådande hyresnivåerna vara en konsekvens från 
ett av motiven till bruksvärdessystemet, nämligen att skapa ett system som undviker bristorts-
prissättning. Figur 2.1 visar hur systemet skall ”kapa” extrema hyror som kan uppkomma vid 
fri prissättning av lägenheter. 
 

Figur 2.1. Bruksvärdessystemets hyresreglerande funktion 
 

 
 
Faktorer som talar för en hyresreglering är att bostäder är ovanligt heterogena produkter (varje 
bostad är på sitt sätt ”unik”), bristen på information om hyresgästen respektive värden, samt 
stora transaktionskostnader (Forsberg och Åsell, 2000). Dessa specifika egenskaper gör att 

- 6 - 



Essay I - Konkurrens och hyresdifferens på bostadsmarknaden 

bostadsmarknaden därmed snarare skulle kännetecknas av monopolistisk konkurrens istället 
för fri konkurrens (Englund, 1996). Detta skulle motivera att man reglerar hyrorna enligt 
figuren ovan så att man får stabilitet i hyresnivåerna över en längre tidsperiod.  
 

2.1.3 Bruksvärdessystemet i praktiken 
En undersökning som publicerades 1994 (Berger, Jonsson och Turner) fann att bruksvärdes-
hyran överensstämde överraskande väl med marknadshyran. Undersökningen jämförde den 
faktiska hyran med en simulerad marknadshyra baserat på bostadsrättskostnader. När man 
undersökte specifika kommuner fann man emellertid att marknadshyran var betydligt högre i 
Stockholm och Göteborg och speciellt gällde detta för äldre lägenheter. I de flesta andra 
kommunerna fann man tvärtemot att den faktiska hyran låg något över marknadshyran. 
Samma studie tillförde också en brasklapp om att variationen i materialet eventuellt var alltför 
stort och man spekulerade i att skälet till detta kunde vara att bruksvärdesystemet inte klarar 
av att sätta ett värde på faktorer som lågt buller, ”fina” gator mm på samma sätt som bostads-
rättsmarknaden. 
 
Lind (2000) noterar att systemet egentligen har kommit att bli ett hyresförhandlingssystem 
istället för ett bruksvärdessystem. Fram till för ungefär tio år sedan sattes hyrorna på lägen-
heter inom de allmännyttiga bostadsföretagen i praktiken efter en bedömning av vilka kost-
nader som de kommunala företaget beräknades få under det kommande året. Hyran kunde 
därför betraktas som en ”självkostnadshyra” eller produktionskostnadshyra. Förhandlingar 
skedde sedan med hyresgästföreningen om hur rimlig denna självkostnad var och hur 
kostnaden skulle fördelas inom bostadsbeståndet. Under senare år har det blivit vanligare att 
hyresgästföreningen börjar med en analys av vad hyresgästernas klarar utifrån samhällets 
ekonomiska utveckling och kostnadsutveckling i andra boendeformer. För att bostadsbolaget 
skall kunna klara denna ”acceptabla” hyresnivå kan bolaget behöva minska sina kostnader 
genom att exempelvis överlåta några arbetsuppgifter till hyresgästerna. Variationerna i de 
lokala lösningarna är dock omfattande. (Lind, 2000; Wiktorin, 1992) 
 
Eftersom hyresnivån i de allmännyttiga bostadsföretagen är normerande för de privata 
hyresvärdarna genom bruksvärdesprincipen så har förhandlingarna betydelse för alla lägen-
heter upplåtna med hyresrätter. I det uppmärksammade S:t Eriksfallet från 1997 beslutade den 
politiskt tillsatta bolagsstyrelsen att hyran i några nybyggda allmännyttiga bostadshus i 
centrala Stockholm skulle sättas efter principen att det skulle vara ”möjligt för alla hyres-
gäster att bo i alla delar av staden” med resultat att företagets kostnader för nybyggnation inte 
tillnärmelsevis täcktes (Ljungkvist, 1999). I och med att bruksvärdesprincipen appliceras på 
det närliggande privata beståndet så omöjliggör detta i princip all nyproduktion av lägenheter 
upplåtna med hyresrätter och detta även på marknader med stor efterfrågan. Domstolsutslaget 
innebar dock att hyrorna i S:t Eriksområdet uteslöts vid hyresprövningen då de ansågs vara 
subventionerade. 
 
Debatten om för- och nackdelar med hyresregleringar är fortfarande het både i Sverige och i 
utlandet, och den är ofta präglad av ideologiska förtecken. Av stor vikt är givetvis bostadens 
centrala betydelse i samhället både för livskvaliteten och för kapitalbildning. Systemet är till 
stor del en produkt av de speciella omständigheter som rådde under och straxt efter miljon-
programmet. Det är möjligt att det generösa bostadsfinansieringssystemet samt spridningen av 
allmännyttan i nästan samtliga bostadsområden inom landet, var förutsättningar för systemets 
fortlevnad i dess nuvarande form. Eftersom att förutsättningarna för hyressektorn har för-
ändrats i grunden under 1990-talet kan det därför finnas anledning att försöka nå fram till ett 
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mer långsiktigt hållbart hyressättningssystem. Det verkar också alltmer skönjas en allmän 
vilja att förbättra det svenska systemet.  
  

2.2 HYRESMARKNADEN UR ETT KONKURRENSPERSPEKTIV 
Enligt grundläggande ekonomisk teori leder fri konkurrens under vissa betingelser till 
samhällsekonomisk effektivitet. Konkurrensutsättning av företag leder till att de producerar 
det som konsumenterna efterfrågar till en så låg kostnad som möjligt. Den ideala marknads-
situationen, ”perfekt konkurrens”, förekommer dock inte i verkligheten. På en sådan marknad 
agerar ett stort antal företag som är helt oberoende av varandra. Företagen är så många och 
små att inget enskilt företag kan påverka produktens pris. En förutsättning är att varorna är 
standardiserade och att alla aktörer har tillgång till all nödvändig information. Den andra 
ytterligheten är när ett företag har uppnått monopol och egenhändigt kan välja den produktion 
och pris som maximerar företagets vinst. Monopolsituationen förutsätter att det inte finns 
några lämpliga substitut till produkten. Bostadsmarknaden har många särdrag som påminner 
om en monopolistisk situation. Hyresförhandlingssystemet, ägarstrukturen, bristande tillgäng-
lighet på information samt det begränsade antalet substitut (i viss utsträckning är de flesta 
lägenheter unika) är några exempel på särdrag som kan verka konkurrenshämmande. 
 
Rent praktiska skäl kan faktiskt ha bidragit till att man skapade ett system som i de flesta 
kommuner leder till en hyresdiskussion mellan endast två specifika parter, nämligen den 
kommunägda allmännyttan och hyresgästföreningen. Det är nämligen en stor skillnad på stor-
leken mellan det allmännyttiga bostadsföretaget och den heterogena skaran privata aktörer. 
Det privata ägandet består främst av, till skillnad från de offentliga fastighetsföretagen, ett 
stort antal små ägare (Konkurrensverket, 2000a). År 1993 fanns det exempelvis 45,692 en-
skilda ägare av flerbostadshus (varav 11,499 aktiebolag), men endast 388 kommunägda 
bostadsföretag i landets knappt 300 kommuner (Byggstatistik, 1996). Med hjälp av Folk- och 
bostadsräkningens statistik från 1990 om antalet lägenheter som ägdes av respektive kategori 
får man en översiktlig bild av situationen. Kategorin allmännyttan ägde i medeltal ca 2100 
lägenheter och enskilda ägare ägde i medeltal endast ca 15 lägenheter. Det finns givetvis även 
enskilda ägare som har ett stort innehav av hyreslägenheter och andra enskilda ägare som är 
stora aktörer på vissa specifika marknader, men i de flesta kommunerna är det lokala allmän-
nyttiga bostadsbolaget mycket dominerande på hyresmarknaden. Allmännyttans dominans på 
hyresmarknaden och hyresledande roll är därför anmärkningsvärd ur ett konkurrens-
perspektiv.  
 
I sammanhanget är även den bristande konkurrensen inom den närliggande byggsektorn av 
betydelse. Byggmarknaden i Sverige domineras av tre särklassigt stora företag; Skanska, 
NCC och PEAB (Konkurrensverket, 2000a). I fördraget om Europeiska unionen fastställs att 
medlemstaterna skall föra en ekonomisk politik som bedrivs enligt principen om en ”öppen 
marknadsekonomi med fri konkurrens”. Statsmakten lyfter i en proposition om konkurrens-
politik (1999/2000:140) specifikt fram byggsektorn (men inte bostadssektorn) som en av två 
sektorer som är i behov av kraftfulla åtgärder för att förbättra konkurrenssituationen. Samma 
proposition beskriver statsmaktens syn på konkurrenspolitiken: 
 

� ”De positiva effekterna av att öppna nya marknader för konkurrens skall så långt 
som möjligt tas till vara”; och 

� ”Arbetet med att underröja hinder för en effektiv konkurrens i gränslandet mellan 
offentlig och privat verksamhet skall drivas vidare.” 
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Det har tidigare omnämnts att boendekostnaderna och hyresnivåerna är höga i Sverige ur ett 
internationellt perspektiv. En studie visar att den svenska prisnivån generellt ligger ca 20 
procent över genomsnittet för EU och hela 30 procent över OECD-länderna (Konkurrens-
verket, 2000b). Faktorer såsom exempelvis högre arbetskraftskostnad och skatter samt lägre 
befolkningstäthet, gör dock att det man kan förvänta sig en högre prisnivå i Sverige än i 
genomsnittet. Men samma studie påvisar att dessa, delvis icke-påverkbara, faktorer endast kan 
förklara ungefär hälften av prisskillnaden (10-16 procent) mellan Sverige och OECD. Enligt 
Konkurrensverkets bedömning måste den viktigaste förklaringsfaktorn för den övriga 
prisskillnaden vara bristande konkurrens.   
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3. Finns det en hyresdifferens i allmännyttans 
bostadsbestånd? 

3.1  INLEDNING 

3.1.1  Bakgrund 
Som tidigare omnämnts så fann en studie från 1989 med data från landets samtliga kommuner 
att den genomsnittliga avvikelsen i hyresnivå var ungefär 7% (Jonsson, 1992). Samma data-
material visade även en differens på ca 50% mellan hyrorna i den dyraste och den billigaste 
kommunen (Berger, Jonsson och Turner; 1994). Lagstiftningen och den praktiska tillämp-
ningen ger ingen klar information om hur stor skillnad som skall tillåtas mellan kommuner. 
Man har ansett att hyrorna skall motsvarar marknadsvärdet på en bostadsmarknad i balans, 
dvs lagstiftaren vill undvika ”bristortsprissättning” och s k ”ockerhyror” som var vanligt före-
kommande innan hyresregleringar infördes i samband med andra världskriget.  
 

3.1.2 Syfte och sammanfattning av metoden 
Syftet med detta kapitel är att undersöka hur stor spridning som finns mellan hyresnivåerna 
hos allmännyttiga bostadsföretag i olika kommuner inom landet och om denna spridning är 
systematisk ur synvinkeln att somliga kommuner har konsekvent högre hyror än andra. Som 
spridningsmått används standardavvikelsen, dvs den ”genomsnittliga” skillnaden för en hyra 
från materialets medelvärde. Den inbördes spridningen analyseras med hjälp av ett ranking-
test. 
 
Om en viss spridning uppfattas som ”stor” eller ”liten” beror dels på vad man jämför med och 
dels på vilka förväntningar man har. Möjligen kan man säga att om skillnaden mellan 
kommuner som ligger högt respektive lågt är mindre än 10% så är det knappast värt att 
studera orsaker till skillnaderna närmare eftersom det då kan tänkas vara en rad tillfälliga 
omständigheter som lett till hyresskillnaderna. Handlar det om skillnader som ligger över 
20% är orsakerna rimligen betydligt intressantare att studera. 
 
Om det råder en stor spridning så är avsikten med det nästkommande kapitlet att undersöka 
om orsaken till denna skillnad är att vissa företag är mer konkurrensutsatta än andra. 
 

3.1.3 Databeskrivning 
Analysen är baserad på ett datamaterial som årligen sammanställs av Hyresgästernas 
Riksförbund (HRF) (Hyresgästernas Riksförbund, 2000). HRF har under perioden 1992-2000 
begärt in uppgifter från sina lokala föreningar om hyresnivåer för lägenheter som skall vara 
”representativa” för sin årgång. Sven Bergenstråhle från HRF beskriver kriterierna att med 
“representativ menas såväl hyresnivå som storlek, standard, läge etc”. Vidare förklarar 
Bergenstråhle att om lägenheter saknades för en byggperiod tilläts ”smärre avvikelser i 
byggår”. Om en lägenhet utvald för att representera en byggperiod förändrades så att den 
avvek från det normala inom intervallet skulle en annan lägenhet väljas ut. Det verkar 
emellertid från materialet som om det varken krävdes justeringar för att ett visst byggårs-
intervall saknades eller för att en lägenhet byggts om. Om detta krävdes kan det inte ha varit 
vanligt förekommande. 
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Statistiken är tämligen unik eftersom att man har följt hyresutvecklingen för samma 
lägenheter under hela perioden. Tabell 3.1 ger en översiktlig beskrivning av materialet och de 
ingående variablerna. 
 

Tabell 3.1. Översiktlig beskrivning av hyresstatistiken 
 

Variabel Antal Beskrivning 
Kommuner 30 Bostadsföretag huvudsakligen från landets större orter  
Årtal 5 År inom perioden 1996-2000 som det finns hyresuppgifter från 
Byggnadsår 3 1960-62, 1980-82 och 1990-92 
Antal rum 3 Tvåor, treor och fyror 
Storlek -  
Hyra -  

 
Bilaga 1 består av en tabell som visar samtliga ingående värden för år 2000. Materialet bestod 
av nio diskreta grupper med 30 observationer inom varje grupp. Den totala mängden observa-
tioner för 2000 var därmed 270.  
 
De valda kommunerna utmärks av att de är befolkningsmässigt stora eller medelstora.  
I gruppen återfinns storstadskommunerna Stockholm, Göteborg och Malmö. De minsta 
kommunerna är Borlänge, Skövde, Falun och Trollhättan som samtliga har ca 50,000 
invånare. Sollentuna är den enda kranskommun till storstäderna som ingår i materialet. 
 

3.1.4 Begränsningar i datamaterialet 
Datamaterialet består av uppgifter om hyran för typlägenheter som anses vara representativa 
för alla lägenheter i vissa specifika kommuner. En inledande begränsning är att analysen är 
beroende på att valda lägenheter verkligen är typiska. Enligt uppgift från HRF finns indika-
tioner på att datamaterialets kvalitet skiftar. Detta kan exempelvis bero på att de valda lägen-
heterna de facto inte är typiska eller på att standarden på valda lägenheter har förändrats under 
tidsperioden. Det skall dock omnämnas att inverkan av detta problem begränsas till viss del 
av att materialet är ganska omfattande. Materialet omfattar, som tidigare nämnts, 270 observa-
tioner för varje år fördelat i nio olika grupper. 
 

3.2 METOD 

3.2.1 Applicerade statistiska metoder 
Det finns flera statistiska metoder som kan användas för att uppnå hög säkerhet i de slutsatser 
som man drar från ett datamaterial. När det gäller denna studie får man utgå från att given 
hyresstatistik visar ett relativt tillförlitligt medelvärde på hyran för respektive lägenhetstyp i 
kommunerna.  
 
Kapitlet beskriver inledningsvis datamaterialet samt några statistiska standardmått såsom 
medelvärde, percentiler och, mest centralt för utvärderingen, standardavvikelse. Separata 
analyser görs på de nio olika grupperna. Avslutningsvis innehåller delkapitlet en kort 
diskussion om rimligheten i dragna slutsatser.  
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3.2.2 Standardisering av hyran 
Ett antal faktorer gör att HRFs hyresstatistik från olika kommuner inte är direkt jämförbara. 
Förutom att lägenheterna uppenbarligen har skiftande standard och att lägenhetsinnehavarens 
ansvar för underhåll och drift av lägenheter och områden varierar så är de ”typiska” lägen-
heterna också olika stora även om de har samma antal rum. Av denna anledning har en s k 
”standardiserad hyra” beräknats för varje lägenhet som tar hänsyn till att debiterade hyror ger 
lägenhetsinnehavaren olika mycket lägenhetsyta.  
 

3.2.2.1 Beräkningsmetod 
Inledningsvis beräknades medelytorna för rumsklasserna 2-4 rum och åldersindelning. 
Beräkningarna gav nedanstående matris för storlekarna på lägenheterna. 
 

Tabell 3.2. Matris för medelstorleken på lägenheterna 
 

 1960-62 1980-82 1990-92 Medel 
2 rok 60,1 63,6 62,9 62,2 
3 rok 75,3 79,5 80,1 78,3 
4 rok 94,1 99,1 101,4 98,2 

 
Därefter omräknades respektive hyra medelst följande formel: 
 

x

x
y Y

HYH ×=  ( 1 )

 
där Hy är den justerade hyran med hänsyn tagen till dess storlek och Hx och Yx är den faktiska 
hyran och storleken för lägenheten x. Y  är medelytan för en tvåa, trea eller fyra. 
 

3.2.3 Perioden för utvärdering 
Materialet omfattar data från perioden 1996-2000. Det är dock samma lägenheter som har 
använts under hela perioden för att göra hyresutvecklingen jämförbar över tiden. Detta medför 
att egentligen tillförs inte utvärderingen ytterligare information genom att man använder hela 
tidsserien. Innan datan för 1996-1999 kan exkluderas bör man dock konfirmera att sprid-
ningen i materialet har varit relativt oförändrad över perioden då man i annat fall kan råka 
välja ett år då spridningen var exceptionellt stort eller litet. Beräkningen har utförts på den 
ovan beskrivna justerade hyran för hela datamaterialet utan hänsyn till rumsantal. Detta 
resultat redovisas i tabell 3.3.  
 

Tabell 3.3: Standardavvikelsens förändring över perioden 
 

År 1996 1997 1998 1999 2000 
Standardavvikelse 577,91 594,09 606,05 597,40 592,62 

Avvikelse från 2000 -2,48% 0,25% 2,27% 0,81% - 
 
Tabellen visar att standardavvikelsen är relativt oförändrad över tiden och att större 
förändringar därför inte har skett. Även om spridningen är densamma kan orsaken till sprid-
ningen mellan 1996-2000 vara olika, tex konkurrenssituationen 1996 och den lokala bostads-
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efterfrågan 2000. Detta visas dock inte av vårt material och analysen kommer därför endast att 
omfatta hyresstatistiken för år 2000.  
 

3.3 RESULTAT 

3.3.1 Översikt och spridningsmått  
Tabell 3.4 visar en sammanställning av det huvudsakliga resultatet av den statistiska 
bearbetningen. Det skall noteras att varje grupp har 30 observationer samt att i samtliga fall 
har den standardiserade hyran använts som ingående variabel för hyran. 
 

Tabell 3.4. Sammanställning av översiktligt statistiskt resultat 
 

 Byggår Medel Standard-
avvikelse 

Procentuell 
avvikelse1 Median Min Max Intervall 

Min-Max
  Hyra kr/mån Hyra kr/mån  Hyra kr/mån Hyra kr/mån Hyra kr/mån Hyra kr/mån 

1960-62 3365 325 9,7% 3364 2824 4423 1599 
1980-82 4015 441 11,0% 3997 2640 4909 2269 

2 rok 

1990-92 4481 554 12,4% 4391 3248 5576 2328 
1960-62 4089 381 9,3% 4035 3437 5339 1902 
1980-82 4725 362 7,7% 4665 3828 5433 1605 

3 rok 

1990-92 5334 600 11,2% 5297 3887 6655 2768 
1960-62 4948 450 9,1% 4885 3712 5766 2054 
1980-82 5662 445 7,9% 5699 4931 6519 1588 

4 rok 

1990-92 6368 705 11,1% 6332 5056 8006 2950 
1 Procentuell avvikelse mellan standardavvikelsen och hyrans medeltal. 
 
Tabellen visar på en markant skillnad i hyran beroende på när lägenheterna byggdes.  
Medianen ligger något under medelhyran för samtliga grupper förutom för fyrarums-
lägenheter byggda 1980-82. Detta borde man förvänta sig och skillnaden är inte uppseende-
väckande. När det gäller standardavvikelsen så varierar denna mellan 325-705 kronor. Det är 
intressant att notera att intervallet från minsta till största hyra är omfattande. För flera grupper 
överstiger intervallet 2500 kronor. Tabell 3.5 visar de betydande skillnaderna i materialet 
ännu tydligare. 
 

Tabell 3.5. Percentiler för den standardiserade hyran (kr/mån) 
 

 Percentiler (%) 

 
Byggår 

Min 
Hyra 
kr/mån 10 25 50 75 90 

Max 
Hyra kr/mån 

Diff 10-90 
Hyra 
kr/mån 

1960-62 2824 2915 3167 3364 3533 3707 4423 792 
1980-82 2640 3556 3817 3997 4227 4665 4909 1109 

2 rok 

1990-92 3248 3801 4120 4391 4859 5280 5576 1479 

1960-62 3437 3624 3820 4035 4300 4530 5339 906 
1980-82 3828 4224 4494 4665 4978 5324 5433 1100 

3 rok 

1990-92 3887 4676 4876 5297 5670 6322 6655 1646 

1960-62 3712 4474 4680 4885 5268 5650 5766 1176 
1980-82 4931 5039 5342 5699 5997 6352 6519 1313 

4 rok 

1990-92 5056 5523 5820 6332 6918 7487 8006 1964 
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Tabell 3.5 visar att det finns några utpräglade s.k. outliers, dvs värden som avviker märkbart 
från övriga värden. Exempelvis gäller detta för minimum-värdet för 2 rok byggda 1980-82 
samt maximum-värdet för 3 rok byggda 1960-62. Tabellen ger en indikation om den spänn-
vidd som finns inom materialet. Snarare än att undersöka extremvärdena, är det intressant att 
notera skillnaderna mellan percentilerna, exempelvis 10% och 90% percentilerna. Med detta 
menas att det fanns 10% observationer med lägre respektive högre standardiserad hyra. Denna 
information finns i tabellen sista kolumn och har ett spann på 800-2000 kronor. Denna 
skillnad är enligt min bedömning så stor att det är väl värt att undersöka vad den kan bero på. 
 

3.3.2 Inbördes spridning 
Ett rankningtest har utförts för att verifiera om den inbördes fördelningen av hyresnivåerna 
mellan kommunerna är slumpmässig eller inte. För varje lägenhetsstorlek har kommunerna 
rangordnats utifrån hyresnivån. Varje kommun har alltså fått nio olika rankningar. 
Genomsnittet av dessa har sedan beräknats. Tabell 3.6 visar resultatet. 
 

Tabell 3.6. Ranking av kommunernas hyresnivåer 
 

  2 rok 3 rok 4 rok   
  1960-62 1980-82 1990-92 1960-62 1980-82 1990-92 1960-62 1980-82 1990-92   
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1 Växjö 50,60 6 58,19 6 65,55 7 49,91 5 52,81 2 63,47 10 49,57 7 50,77 3 54,03 1 5,22 2,82 
2 Helsingborg 48,06 2 63,98 19 66,70 9 48,00 3 48,18 1 60,97 7 39,46 1 51,38 4 59,20 11 6,33 5,94 
3 Kristianstad 48,31 3 41,52 1 68,15 11 47,62 2 55,31 4 65,65 14 47,17 2 53,07 6 62,62 16 6,56 5,66 
4 Eskilstuna 50,30 5 57,48 5 64,03 4 49,50 4 57,29 9 60,56 5 50,03 12 54,22 9 62,30 13 7,33 3,50 
5 Skövde 53,53 11 54,90 2 62,85 3 50,53 7 59,57 17 59,11 3 48,60 4 54,76 12 57,63 8 7,44 5,08 

6 Gävle 53,15 8 64,38 20 65,20 6 50,83 8 62,63 23 57,07 1 47,45 3 54,67 11 54,32 2 9,11 7,75 
7 Borlänge 54,92 13 57,20 4 67,42 10 54,03 17 58,53 14 62,84 9 51,94 16 50,08 2 56,01 3 9,78 5,70 
8 Borås 53,24 9 63,49 18 68,35 12 51,65 9 58,91 15 66,18 16 49,81 8 49,73 1 57,35 5 10,33 5,48 
9 Södertälje 57,97 20 63,14 16 60,13 2 52,80 12 56,57 8 60,58 6 53,37 19 54,10 8 57,69 9 11,11 6,11 

10 Halmstad 53,35 10 61,70 11 68,52 13 53,19 15 58,02 12 62,63 8 49,84 10 55,20 13 59,14 10 11,33 2,12 

11 Kalmar 51,21 7 59,52 7 75,72 20 52,78 11 57,50 11 71,15 24 49,90 11 58,10 16 57,43 7 12,67 6,10 
12 Linköping 58,10 21 62,85 14 73,26 18 52,11 10 56,05 6 65,00 13 50,54 13 54,47 10 63,64 20 13,89 4,99 
13 Falun 49,95 4 55,81 3 76,37 21 56,70 23 56,56 7 63,65 12 57,20 25 55,31 14 66,27 21 14,44 8,46 
14 Umeå 57,09 18 64,56 21 51,61 1 54,94 20 62,06 21 60,51 4 52,98 18 60,58 24 57,30 4 14,56 8,89 
15 Norrköping 54,75 12 62,45 12 69,53 14 52,80 13 62,69 24 67,72 19 48,75 5 59,16 18 63,59 19 15,11 5,53 

16 Luleå 46,96 1 60,59 9 73,72 19 45,66 1 62,89 25 69,62 21 51,81 14 59,21 19 69,97 27 15,11 9,62 
17 Lund 59,43 24 60,23 8 70,13 16 57,07 24 57,39 10 67,40 18 53,56 20 53,21 7 61,79 12 15,44 6,54 
18 Karlstad 58,18 22 65,92 22 64,31 5 63,19 29 58,24 13 58,29 2 60,88 29 58,27 17 57,39 6 16,11 10,23 
19 Västerås 56,02 16 75,63 29 85,83 29 50,19 6 55,50 5 67,75 20 49,15 6 59,66 20 62,69 17 16,44 9,29 
20 Örebro 55,85 15 62,92 15 79,14 24 60,01 27 52,92 3 72,74 25 51,91 15 51,82 5 68,13 22 16,78 8,58 

21 Karlskrona 56,38 17 69,61 25 78,64 23 52,91 14 59,44 16 79,50 28 49,82 9 56,86 15 78,98 30 19,67 7,11 
22 Jönköping 59,74 26 62,48 13 70,02 15 57,28 25 63,52 26 67,05 17 55,96 24 59,81 21 62,45 14 20,11 5,40 
23 Sundsvall 61,63 28 61,29 10 76,74 22 54,01 16 61,81 19 70,51 22 58,53 26 60,77 26 63,07 18 20,78 5,70 
24 Uppsala 63,39 29 72,97 27 66,15 8 60,21 28 62,51 22 66,08 15 55,45 22 60,59 25 62,48 15 21,22 7,14 
25 Östersund 59,68 25 71,37 26 81,32 25 56,09 21 60,64 18 63,58 11 54,87 21 60,42 22 68,72 24 21,44 4,67 

26 Trollhättan 59,80 27 63,33 17 72,95 17 54,26 18 61,89 20 70,66 23 58,81 27 62,40 27 68,85 25 22,33 4,39 
27 Stockholm 57,44 19 77,23 30 82,83 26 54,40 19 64,27 27 83,09 30 52,28 17 64,26 28 68,58 23 24,33 5,00 
28 Sollentuna 55,82 14 69,25 24 88,60 30 58,19 26 67,30 28 73,82 27 60,20 28 65,76 30 78,38 29 26,22 4,97 
29 Göteborg 58,53 23 73,43 28 83,94 28 56,32 22 68,37 30 82,51 29 55,76 23 65,70 29 74,29 28 26,67 3,08 
30 Malmö 73,55 30 68,25 23 83,56 27 70,94 30 67,54 29 73,27 26 61,30 30 60,46 23 69,21 26 27,11 2,85 
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Tabellen visar att Växjö har överlag lägst hyresnivå. Växjö befinner sig i genomsnitt på plats 
5,22 för de nio kategorierna. Växjö har dock endast lägst hyra för den fyra som är byggd 
under perioden 1990-92. Helsingborg och Kristianstad är två andra kommuner som också har 
mycket låg hyresnivå. De dyraste lägenheterna återfinns i Malmö följt av Göteborg och 
Sollentuna i nämnd ordning. Differensen mellan den lägsta och högsta genomsnittliga 
rankingen är ca 22 placeringar. Rankingens standardavvikelser är betydligt högre för 
kommunerna i mitten av tabellen, såsom exempelvis Karlstad och Luleå. Detta visar på att 
dessa kommuner har både relativt sett dyra och billiga lägenheter beroende på lägenhetsgrupp.  
 

3.4 DISKUSSION 
Man kan inleda med att översiktligt konstatera att en spridning mellan hyrorna i kommunerna 
de facto råder. I materialet finner man att kostnaden för att hyra en tvåa på 65 kvadratmeter 
och byggd under perioden 1980-82 varierar starkt. Tvåan är billigast i Borlänge (3718 kronor) 
och dyrast i Stockholm (5020 kr). Skillnaden mellan dessa kommuner är 26%. Mellan dessa 
extremvärden befinner sig Jönköping (4061 kr), Linköping (4085 kr), Malmö (4436 kr) och 
Västerås (4916 kr). Det finns därför en anmärkningsvärd spridning mellan kommunernas 
hyror för exakt samma lägenhet när det gäller storlek och ålder. 
  
Avsikten med kapitlet var att undersöka om det råder en avvikelse mellan hyrorna inom 
materialet. Av störst intresse för denna utvärdering är standardavvikelsen (den ”genom-
snittliga” avvikelsen för en hyra från materialets medelvärde). Standardavvikelsen varierar 
mellan 325-705 kronor vilket motsvarar ca 8-12% avvikelse från medeltalet. Tabell 3.5 visar 
översiktligt den spridning som råder. Man får ett anmärkningsvärt resultat om 10% och 90% 
percentilerna jämförs. Det visar sig att hyrorna för 90% percentilen ligger 25-35% högre än 
för 10% percentilen. En så stor skillnad kan rimligtvis inte förklaras av mindre kvalitets-
skillnader i boendet såsom hur ofta tapetsering och målning av lägenheterna görs eller inter-
vall för byte av vitvaror. Man kan givetvis tänka sig flera skäl till hyresvariationen varav 
några kan verka rimligare än andra. Ett skäl skulle kunna vara att de företag som har lägst 
hyra är mer konkurrensutsatta än de andra. 
 
Innan slutsatsen kan dras att en relevant hyresdifferens existerar är det nödvändigt att 
analysera hyrornas inbördes fördelning mellan kommunerna. Är det en ”slump” att materialet 
uppvisar en hyresdifferens för de nio kategorierna eller finns det systematiska skillnader 
mellan kommunerna? Tabell 3.6 visar en ranking av kommunernas hyresnivåer. Skillnaden 
mellan den lägsta och högsta genomsnittliga rankingen visade sig vara hela 22 placeringar. 
Med tanke på att den högsta möjliga differensen är 29 placeringar (30 kommuner) kan man 
konstatera att det finns ett tydligt samband mellan hyresnivå och kommun. Denna stora sprid-
ning i genomsnittlig rankning indikerar att det finns systematiska skillnader mellan hyres-
nivån i kommunerna. Det är alltså inte så att kommuner som har låg hyra för en viss lägen-
hetstyp i regel ”kompenserar” detta genom hög hyra på någon annan lägenhetstyp. Tabell 3.6 
visar även tydligt att hyresnivåerna generellt är höga i storstadsregionerna. 
 
Sammanfattningsvis kan omnämnas att bruksvärdessystemet inte ger några riktlinjer när det 
gäller vilka skillnader i hyresnivå mellan kommuner som skall anses rimligt. En huvudtanke 
är dock att s k ”bristortsprissättning” inte får ske. Jonssons studie med datamaterial från 1989 
visade på en hyresdifferens mellan de allmännyttiga bostadsbolagen i olika kommuner som i 
genomsnitt var ca 7%. Detta datamaterial visar inte på att differensen skulle ha minskat. 
Tvärtom verkar den snarare ha ökat till ca 10%. 
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4. Vad beror hyresdifferensen på? 

4.1 INLEDNING 

4.1.1 Bakgrund 
Syftet med kapitel 4 är att undersöka om den hyresdifferens som påvisades i det föregående 
kapitlet beror på de allmännyttiga bostadsbolagens konkurrenssituation och/eller kapital-
kostnaderna. Det är inte möjligt att direkt mäta om hyresdifferensen beror på att vissa 
bostadsföretag är mer utsatta för konkurrens än andra då konkurrens inte är en omedelbart 
mätbar variabel. Därför är det nödvändigt att använda s.k. proxy-variabler som indirekt kan 
visa på ett orsaksamband. Med konkurrens menas därmed i denna studie konkurrens från 
andra bostadsbolag och konkurrens från ”substitutsprodukten” (ersättningsprodukten). Detta 
skulle även kunna benämnas marknadsintern och marknadsextern konkurrens. Det är viktigt 
att man väljer proxy-variabler med stor eftertanke och variablerna kommer därför att disku-
teras i detalj framöver. Det är exempelvis inte säkert att man har konkurrens bara för att man 
har ett stort antal företag på marknaden utan konkurrensen kan av flera skäl vara hämmad.  
 

4.1.2 Hypoteser 
Tre hypoteser kan ställas upp med hjälp av de oberoende proxy-variablerna. Var och en av 
dessa hypoteser har alternativhypoteser. 
 
H1:  Hyresnivån beror på den interna konkurrenssituationen. 
 H01: Hyresnivåerna är oberoende av den interna konkurrenssituationen. 

H2:  Hyresnivån beror på den externa konkurrenssituationen. 
 H02: Hyresnivåerna är oberoende av den externa konkurrenssituationen. 

H3:  Hyresnivån beror på kapitalkostnaderna. 
 H03: Hyresnivåerna är oberoende av kapitalkostnaderna. 
 

4.1.3 De oberoende variablerna och deras tolkning 
Marknadsintern konkurrens (Marknadsandel) 
Den interna konkurrenssituationen mäts som det kommunala bostadsföretagens andel av den 
lokala marknaden för hyresrätter. Denna variabel kommer i studien att förkortas som 
”Marknadsandel”. Ett bolag med en mycket stor andel av marknaden kan förväntas ha 
förutsättningarna för monopolistisk prissättning. En marknadsandel på 100% skulle därmed 
innebära rent monopol. Om man bortser från bruksvärdeprincipen så finns även andra 
begränsningmekanismer för prissättningen av hyresrätter eftersom ytterligare boendeformer 
(substitutprodukter) finns tillgängliga på marknaden.  
 
Om man vill penetrera orsakssambanden för marknadsintern konkurrens ytterligare så vore 
det relevant att undersöka antalet övriga företag på marknaden, dvs blir det mer konkurrens 
om antalet konkurrerande företag är stort? Detta faller dock utanför ramen för detta projekt. 
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Marknadsextern konkurrens (TobinsQ) 
TobinsQ är en variabel som ofta används internationellt i analyser av bostadsmarknader 
(Berger, 2000; Barot, 2000). TobinsQ är en kvot mellan överlåtelsepriset på befintliga 
egnahem och kostnaden för nybyggnation. I denna studie visar TobinsQ på graden av extern 
konkurrens från den viktigaste substitutsprodukten. Ju lägre TobinsQ är desto större är 
konkurrensen för alla bostadsföretag på marknaden för hyresrätter. Förutom marknaden för 
egnahem så finns endast ett vanligt förekommande boendesubstitut till hyresrätten, dvs 
bostadsrättslägenheter. Marknaden för egnahem valdes eftersom att prisuppgifter från 
bostadsrättsmarknaden inte var lättillgängliga. 
 
Ett alternativ till att använda TobinsQ hade varit att enbart använda sig av täljaren, dvs 
prisnivån på egnahem. Implikationerna av dessa variabler skiljer sig dock något åt. Ett högt 
TobinsQ säger i princip att priset är högt i förhållande till kostnadsnivån vilket ger en 
indikation om att byggandet sannolikt kommer att öka och på sikt pressa ner prisnivån. 
TobinsQ ger därför en indikation om en sannolik långsiktig trend. På en marknad med högt 
TobinsQ borde intresset för hyreshus vara särskilt stort eftersom att det borde vara lätt att hyra 
ut till en relativt hög hyra. Man skulle också kunna tänka sig att hyrorna är höga på en ort med 
ett måttligt TobinsQ om både pris- och kostnadsnivån är högt. Det finns alltså argument som 
talar både för och emot TobinsQ. En korrelationsmatris upprättades mellan prisnivån på 
egnahem och TobinsQ i de aktuella kommunerna (bilaga 5). Denna visade på ett mycket 
starkt samband mellan de båda variablerna och därmed torde det vara av mindre betydelse 
vilken variabel som används i studien.  
 
Tolkningen av TobinsQ är dock kanske inte helt uppenbar. Man kanske borde kunna förvänta 
sig att om efterfrågan på utbjudna bostäder med äganderätt är stor så borde efterfrågan på 
hyresrätter minska, dvs de boende ändrar sina preferenser från att föredra att bo i hyresrätt till 
boende i äganderätt. Men detta förutsätter att det finns ett visst utbud på denna produkt och 
problemet är att utbudet på bostäder är mycket oelastiskt, dvs det tar lång tid att bygga nytt. 
Om utbudet på bostäder därför är ytterst begränsad och efterfrågan hög; som den exempelvis 
är i Stockholm, Göteborg och Uppsala i dagsläget; så borde man därför istället kunna förvänta 
sig hög efterfrågan på båda boendeformerna på kort sikt.  
 
Man kan därmed konstatera att upplåtelseformen hyresrätt de facto borde vara 
konkurrensutsatt om efterfrågan på bostäder överlag är begränsad och TobinQ är litet. Då kan 
man förvänta sig att boende istället för hyresrätt väljer att köpa sig en billig bostad för att 
reducera sin boendekostnad. Detta är en av de viktigaste skälen till att bostadsföretagen i 
dessa kommuner har omfattande vakanser och känner sig tvingade till att riva lägenheter. 
Vakansgraden används ofta som en proxy-variabel på efterfrågan i analyser. Som antytts har 
bostadsföretagen emellertid i viss utsträckning möjligheter att reglera vakansgraden inom sitt 
bestånd genom att riva lägenheter (se kapitel 4.2.3 för en längre diskussion om detta). 
Tolkningen av TobinsQ och övriga oberoende variabler kommer givetvis även att behandlas 
när undersökningens resultat diskuteras.  
 
Kapitalkostnaderna (Bokfört värde) 
Kostnaden för nybyggnation är den utan jämförelse största kostnadsposten i en byggnads 
livslängd. 1998 var de allmännyttiga bostadsföretagens genomsnittliga soliditet endast ca 13% 
(SABO, 2000c). Av denna anledning kan man utgå från att det bokförda värdet per lägenhet i 
ett allmännyttigt bostadsföretag huvudsakligen visar hur stora kapitalkostnader som måste 
täckas av företagets hyror. Vidare kan man förvänta sig högre kapitalkostnader för företag 
med ett relativt nybyggt bestånd, och därmed högre bokförda värden.  
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Drift- och underhållskostnaderna är en relevant variabel att diskutera i detta sammanhang. 
Företagen kan till stor del själva styra över kostnaderna för drift och underhåll inom den egna 
organisationen. Till skillnad från drift- och underhållskostnaderna så är dock variabeln 
bokfört värde (som ju främst består av byggnationskostnader) historiskt bestämd och kan inte 
påverkas av den aktuella konkurrenssituationen.   
  

4.1.4 Beskrivning av datamaterialet 
Hyresstatistiken kommer att analyseras med hjälp av tre variabler som man på olika sätt kan 
förvänta sig förklarar hyresdifferensen mellan olika kommunala bostadsbolag. Variablerna 
marknadsandel och TobinsQ är behäftade med viss osäkerhet och orsakerna till detta kommer 
att beskrivas nedan. Tabell 4.1 ger en översiktlig beskrivning av datamaterialet och de 
ingående variablerna. 
 

Tabell 4.1. Översiktlig beskrivning av datamaterialet 
 

Variabel Antal Enhet Period Källa 
Bokfört värde 30 SEK 1999 SABO 
Marknadsandel 30 Procent 1999 SABO och SCB 
TobinsQ 30 Kvot 2000 Tommy Berger, Institutet för 

Bostadsforskning, Uppsala universitet

Not: Med 1999 menas det bokförda värdet respektive marknadsandelen 1 januari 1999. 
 
Bokfört värde  
SABO har bidragit med information om det genomsnittliga bokförda värdet för varje lägenhet 
i respektive kommun. SABO insamlar och sammanställer detta datamaterial varje år. 
 
Av intresse är metoderna som bostadsföretagen använder för att avskriva sitt 
fastighetsbestånd. Inledningsvis kan konstateras att avskrivningsmetoden och avskrivnings-
takten inte egentligen har någonting att göra med de boendes betalningsvilja eller företagets 
kostnader i form av drift och underhåll för en specifik lägenhet. Avskrivningar skulle 
teoretiskt kunna göras så att värdet på fastigheterna upphör vid en tidpunkt. I praktiken 
tillkommer kostnader för renoveringar och underhåll till det bokförda värdet allt eftersom.  
Det finns inga regler i lagstiftningen som exakt stadgar hur avskrivningar skall göras. 
Redovisningsrådet ger dock översiktliga riktlinjer som skall följas. 
 
En undersökning av över 300 kommunala bostadsföretags bokslut gav vid handen att 
avskrivningar på byggnader görs antingen enligt annuitetsmetoden eller, betydligt vanligare, 
med rak (linjär) avskrivning med 1-2 procent av anskaffningsvärdet (HRF, 2000). 
Annuitetsmetoden fungerar så att man inledningsvis i avskrivningsperioden har relativt små 
avskrivningar vilka accelererar efter ett tiotal år. Om man använder en alltför hög annuitets-
procent så kommer avskrivningshastigheten att öka dramatiskt. Redovisningsrådets an-
visningar för avskrivning av materiella tillgångar ger inga klara besked om vilken metod som 
man rekommenderar. Dock är rak avskrivning den traditionella bokföringsmetoden som 
används för de flesta tillgångar. De största företagen såsom MKB i Malmö och Svenska 
Bostäder i Stockholm använder rak avskrivning med 2%. 
 
Flera kommunala bostadsföretag på främst mindre orter är idag hårt pressade ekonomiskt med 
en hög vakansgrad och stort hyresbortfall. Dessa kan lockas att redovisa låga kostnader 
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genom små avskrivningar för att därigenom visa överskott i verksamheten (SABO, 2000a). 
Detta torde dock inte vara vanligt bland de kommuner som denna undersökning omfattar då 
de huvudsakligen befinner sig i tillväxtregioner eller åtminstone inte i befolkningsmässigt 
stagnerande regioner. Då nybyggnationen är den lägsta sedan andra världskriget och andra 
bostadsalternativ saknas säkerställs därigenom en relativt stor efterfrågan på bostäder inom de 
flesta av de valda kommunerna.  
 
Marknadsandel 
Med marknadsandel menas de allmännyttiga bostadsföretagens andel av den totala mängden 
lägenheter upplåtna med hyresrätt i en specifik kommun. Nedan följer en beskrivning av 
denna kvot: 
 

Allmännyttans bostadsbestånd Marknadsandel = Samtliga lägenheter upplåtna med hyresrätt 
 
SABO publicerar årligen en lista på antalet lägenheter i de bostadsföretag som är anslutna till 
dem. Enligt intervju med personal vid SABO så har deras företag ungefär 96,5% av det totala 
allmännyttiga beståndet. Det är främst på vissa mindre orter, exempelvis flera kommuner i 
Skåne, som de allmännyttiga bolagen inte är anslutna. SABOs statistik över hyresrätts-
beståndet skall därför vara relativt komplett.  
 
Allmännyttans bostadsbestånd har därefter jämförts med data från Statistiska Centralbyrån 
(SCB) över det totala antalet lägenheter upplåtna med hyresrätt. Denna beräkning är ett 
osäkerhetsmoment och har därför diskuterats i detalj i delkapitel 4.1.5. 
 
Det finns några generella skillnader mellan de kommunala och privata bestånden av 
hyreslägenheter. Överlag har de kommunala lägenheterna byggts något senare än de privata. 
Expansionen av det kommunala beståndet skedde huvudsakligen under perioden 1955-1992 
med tyngdpunkten på miljonprogrammet. En annan olikhet är att jämfört med de kommunala 
bostadsbolagen kännetecknas de privata fastighetsägarna/ bolagen av att de är många och har 
mycket olika motiv för sina innehav. Man kan därför med rätta beskriva dem som en ovanligt 
heterogen skara. Detta leder till att de som grupp betraktat inte är en särdeles stark 
förhandlingspart om man skulle vara missnöjd med de hyresförändringar som bruksvärdes-
systemet leder fram till när det gäller prissättningen av deras bestånd. De privata fastighets-
ägarna blir av dessa skäl främst pristagare med ytterst små möjligheter att förändra hyrorna 
uppåt. 
 
TobinsQ 
TobinsQ (förkortning för eng. Tobins quotient) är en variabel som ofta används för att 
beskriva hur lönsamt det är att investera i bostäder på en specifik marknad. TobinsQ är en 
kvot där de ingående variablerna och relationerna är som följer: 
 

Överlåtelsepris på befintliga egnahem (justerad) TobinsQ = Kostnad för nybyggnation  (justerad) 
 
Ett kritisk värde för denna kvot är därför 1 då överlåtelsernas medelvärde överstiger 
kostnaderna för byggnationen. Beroende på den långa produktionstiden kan det dock fort-
farande vara lönsamt att bygga även om TobinsQ understiger 1 och olönsamt om TobinsQ 
överstiger 1. Detta beror på vilken efterfrågeutveckling man kan förvänta sig på marknaden 
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under byggperioden. Observera också att stora skillnader i TobinsQ givetvis kan uppvisas 
mellan olika områden inom exempelvis en kommun. 
 
Enligt uppgift från IBF så bygger deras produktionskostnadsberäkningar av TobinsQ för 
svenska kommuner på SCBs regionala byggkostnadsindex (serie BO 26 SM 0001). Indexet 
redovisas årsvis och det skall noteras att detta index delar upp landet i sex regioner; dvs Stor-
Stockholm, Stor-Göteborg, Stor-Malmö samt länsregion I, II och III. Om antalet byggprojekt 
understiger sju så anser inte SCB att byggkostnadsindexet är tillförlitligt och anger därmed 
inget värde. Nybyggnationen är idag starkt koncentrerad till vissa delar av landet och i 
exempelvis länsregion I (Norrland förutom Gävleborg och Dalarna) var byggnationen så be-
gränsad att SCB inte publicerade ett indexvärde för 1999. Som jämförelse är överlåtelse-
statistiken baserat på ett betydligt mer omfattande material och denna redovisas kvartalsvis. 
 
Både överlåtelsepriset och nybyggnationskostnaden måste justeras för att de skall kunna 
användas för jämförelse. Bl a behöver marknadsdatan justeras med hänsyn till småhusets 
ålder, storlek, värdet av räntebidragen, eftersläpning av dataredovisning för produktions-
kostnader mm. Storleken är den utan jämförelse viktigaste komponenten och därför beräknas 
ett kvadratmeterspris som jämförs med produktionskostnad per kvadratmeter. (Berger, 2000) 
 
Kommentar om indatans datering 
En aspekt som kanske har föranlett en del bryderi är att indatan härstammar från olika år. 
Hyresstatistiken och TobinsQ är från år 2000, och bokförda värden och marknadsandelen är 
från 1999. Detta bör inte ha så stor betydelse. Både de bokförda värdena och 
marknadsandelen är relativt trögrörliga data, dvs det sker normalt inte så stora förändringar 
under en kortare tidsperiod. Under andra halvan av 1990-talet har dessutom både rivning 
(åtminstone i de valda 30 kommunerna) och nybyggnation varit mycket begränsad.   
 

4.1.5 Om beräkningen av antalet hyresrätter 
Det är ett generellt problem att det inte finns någon annan rikstäckande institution som har i 
uppgift att föra statistik om upplåtelseform. Boende i en fastighet med lägenheter upplåtna 
med hyresrätt kan inlämna en intresseanmälan om bildande av bostadsrättsförening till Patent- 
och Registreringsverket (PRV). PRV har dock inte statistik över vilka föreningar som 
slutligen kom att bildas.  
 
Sverige genomförde sin senaste Folk- och Bostadsräkning (FoB) år 1990. Tillförlitligheten i 
väldigt mycket offentlig statistik har därefter gradvis minskat. FoB samlade bland annat 
statistik om upplåtelseformen för den bostad som hushållen bodde i. Tillgången på bostäder 
ökade i början av 1990-talet då det byggdes febrilt på många orter i landet, men därefter har 
nybyggnationen minskat drastiskt. Rivning har däremot börjat bli vanligare, speciellt på 
mindre orter.  
 
SCB har kunnat föra statistik sedan FoB90 om antal nybyggda och rivna bostäder, men inte 
om upplåtelseformen har förändrats inom befintligt bestånd. Ombildning av hyresrätts-
fastigheter till bostadsrättsföreningar började förekomma under andra halvan av 1990-talet 
och företrädelsevis i Stockholm och, till viss del, i Göteborg. I stockholmstidningarna kan 
man numera ofta läsa om utförsäljningen av det allmännyttiga bostadsbeståndet i Stockholms 
innerstad och denna utveckling verkar ha accelererat under de senaste åren (t ex Dagens 
Nyheter, 17 oktober och 22 december 2000). SCB anser därmed att helt tillförlitlig data 
avseende upplåtelseformen inte finns att tillgå efter 1995.  
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Nu är frågan om det går att finna användbar statistik om hur många lägenheter som egentligen 
är hyresrätter och vilka som äger dem. Tabell 4.2 visar det totala antalet allmännyttiga 
hyresrätter samt data för ett urval av de 30 kommuner som berörs av denna studie för 1995 
och 1999. 
 

Tabell 4.2. Bostadslägenheter 1995 och 1999 för ett urval av SABO-företagen 
 

 1/1/1995 1/1/1999 Förändring 
Eskilstuna  9 776 6 864 -29,8% 
Jönköping 10 704 7 961 -25,6% 
Karlstad 9 677 6 601 -31,8% 
Kristianstad 7 523 8 473 12,6% 
Sundsvall 7 586 4 745 -37,4% 
Umeå 12 270 14 052 14,5% 
Uppsala 15 064 12 502 -17,0% 
Göteborg 83 194 83 077 -0,1% 
Malmö 18 791 18 853 0,3% 
Sollentuna 6 808 6 838 0,4% 
Stockholm 134 103 124 511 -7,2% 
Övriga 19 kommuner 198 300 201 259 1.0% 
Samtliga 30 kommuner 513 796 495 738 -3,5% 

Källa: SABO 
 
Man kan konstatera att den totala förändringen i beståndet har varit begränsad under perioden 
(-3,5%). Trots att förändringarna har varit begränsade (0-10%) i de flesta kommunerna så kan 
man notera ett fåtal kommuner med omfattande förändringar i beståndet. I Eskilstuna, 
Jönköping, Karlstad och Sundsvall  har beståndet minskat med över 25%. Denna omfattning 
är alltför stor för att kunna bero på ombildningar till bostadsrätt utan beror på utförsäljningar 
av hela eller delar av bostadsbolagens bestånd till privata aktörer på hyreshusmarknaden. I 
jämförelse har de procentuella förändringarna i storstadskommunerna varit ganska 
begränsade. Trots att Stockholm har sålt ca 10,000 lägenheter så är detta endast 7% av 
beståndet. I Göteborg och Malmö så är förändringarna under 1%. Man kan därför konstatera 
att förändringarna i beståndet pga ombildningar av allmännyttans hyresrättsfastigheter till 
bostadsrätter inte har varit så omfattande under denna tidsperiod att det borde vara några 
problem att använda SABOs data för beräkning om marknadsandelar.  
 
Beräkningen av företagens marknadsandel är även beroende av det totala antalet hyresrätter, 
dvs både det allmännyttiga och privata beståndet. När det gäller det privata hyresrätts-
beståndet så finns det bara en metod för att reda ut hur stor andel som har försålts till 
bostadsrätter under den valda fyraårsperioden och denna är att besöka tingsrätten i varje 
kommun och samla data över deras beslut om ombildningar. Detta ligger tyvärr inte inom 
ramen för denna studies möjligheter. Förutom i Stockholm så finns det dock inga indikationer 
i media eller från andra informationskällor på att ombildandet fram t o m 31/12/98 skulle ha 
varit betydligt mer omfattande än försäljningen av det allmännyttiga beståndet.  
 
Utrednings- och Statistikkontoret (USK) har noggrannt följt utvecklingen i Stockholm. Det 
ombildades ca 1000-2500 lägenheter årligen mellan 1992-1998. Dessa hyresrättslägenheter 
ägdes huvudsakligen av privata fastighetsägare. Överlag så har ca 9,1% av det totala 
hyresrättsbeståndet blivit bostadsrätter under hela 90-talet (USK, 2000). Det mest anmärk-
ningsvärda i sammanhanget är egentligen att antalet bostadsrätter har ökat med 38,4% under 
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samma tidsperiod (1/1/90-31/12/99) beroende på ombildningar och nybyggnation. 
Ombildandet av allmännyttans bestånd har främst tagit fart fr o m 1999 vilket dock inte berör 
denna studie. 
 
En beräkning av skillnaden mellan denna studies bedömning av marknadsandelen och det 
USKs beräkning av värdet för Stockholm ger en differens på är knappt 4%. Då USK beräknar 
att marknadsandelen är högre så är troligen beräkningen i denna studie i underkant. 
Skillnaden kan inte anses ha så stor betydelse för studiens resultat. Vidare är statistik över 
upplåtelseform mer tillförlitlig för andra kommuner än för Stockholm. Från ovanstående 
diskussion om rapportens data över bostadsbolagens marknadsandelar kan slutsatsen därmed 
dras att variabeln går att använda även om dess tillförlitlighet är något mindre än för övriga 
variabler. 
 

4.2 METOD 

4.2.1 Diskussion om applicerade statististiska metoder och modell 
Multipel regressionsanalys har använts för beräkningarna i kapitel 4. Denna metod kan 
översiktligt beskrivas som att man beräknar värdet på en variabel (i vårt fall hyran) med hjälp 
av flera enskilda värdepåverkande attribut vars respektive betydelse kan bedömas. Man kan 
därmed upprätta följande allmänna funktion: 
 
H = f(z1, ..., zn) ( 2 )
 
där hyran H är beroende av ett antal oberoende variabler z1, ..., zn. Det är viktigt att notera att 
den metoden avseende bostad förutsätter att det bara är möjligt att konsumera/använda en 
bostad.  
 
När det gäller att upprätta en funktion (den s k specifikationsformen) för praktisk användning 
i empiri så ger litteraturen egentligen inte några riktlinjer för hur man bör gå till väga i det 
specifika fallet (Wilhelmsson, 2000). Denna rapport utgår från hypotesen att det finns ett 
linjärt samband mellan de ingående variablerna. Därmed kan man upprätta följande linjära 
regressionsmodell (Johnson, 2000): 
 

kk3k2k10k TMBH ε+β+β+β+β=  ( 3 )
 
för k (kommun) = 0, 1, 2, ..., 30 där  
 
H är den beroende variabeln (=hyra) 
β0, β1, β2 och β3 är konstanter 
B = Bokfört värde 
M = Marknadsandel 
T = TobinsQ 
ε är ett oberoende slumpfel med konstant varians  för alla k. 2

kσ
 
Modellens förklaringsgrad och signifikans kommer främst att prövas med hjälp av R2-värden, 
korrelationsmatriser och t-kvoter.  
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4.2.2 Kort beskrivning av några statistiska metoder och mått i studien 
I detta avsnitt beskrivs några av de metoder och mått som används i studien. 
 
Dummy-variabler: Dummy-variabler kommer att användas vid flera beräkningar. Bakgrunden 
till att man använder dessa är att man vill kunna jämföra grupper med data som har en 
symmetrisk variation. Rumsantalet är ett exempel på grupper i detta material. Bakgrunden 
förklaras i detalj i bilaga 3. 
 
Korrelationsmatris: Denna matris visar om det råder någon korrelation, dvs samband, mellan 
två variabler. Den största möjliga korrelationen är 1. Korrelationen mäts på olika nivåer och 
en korrelation som är signifikant på 1% nivån visar på större samband än en korrelation som 
är signifikant på 5% nivå. Man skall dock vara försiktig med att dra slutsatsen att en 
korrelation innebär kausalitet (orsakssamband) mellan två variabler. Det kan finnas en tredje 
variabel som i själva verket både den första och andra variabeln verkligen korrelerar med.  
 
Linjär regressionsanalys: Hur skall man tolka resultatet i en linjär regressionsanalys? Låt oss 
anta att vi har den multipla modellen Yi = β0 + β1x1i + β2x2i + ε . Y är den beroende variabeln, 
xi och x2i är de oberoende variablerna, och beta-värdena är koefficienter. Beräkningen kan t 
ex ge resultaten = 34, = 2 och =3,5. Detta ger ekvationen  = 34 + 2x1i + 3,5x2i och 
insättning av värden kan därmed göras. Det -värde som sålunda erhålls för specifika X-
värden är det förväntade resultatet (och inte det faktiska). Det -värde som sålunda erhålls 
för specifika X-värden är det -värde som skulle uppstå om ekvationen stämde exakt med 
verkligheten, dvs det är inte det som faktiskt observerats.  

0β̂ 1β̂ 2β̂ iŶ

Ŷ
Ŷ

Ŷ
Ŷ

 
R2: Vanligtvis används R2 som ett mått på hur stor procent av den beroende variabeln som 
förklaras av modellen, dvs de oberoende variablerna. Om R2 är 1 så befinner sig alla 
observationer på själva regressionslinjen. 0,7 (eller 70%) brukar betecknas som mycket hög 
förklaringsgrad och 0,5 (eller 50%) som hög förklaringsgrad. Man skall dock vara försiktig 
med att tolka måttets betydelse och Goldberger (1991) visar teoretiskt att måttet inte riktigt 
håller måttet. Goldberger drar t o m slutsatsen att ”The most important thing about R2 is that it 
is not important in the Classical Regression model”. Modellen i denna studie är en s k klassisk 
regressionsmodell. 
 
t-kvot: Ett ofta använt mått för att visa om det finns ett linjärt samband mellan den beroende 
och respektive oberoende variabel. T-kvoten eller t-värdet visar kvoten mellan koefficienten 
och dess standardavvikelse. Man brukar anse att en koefficient är signifikant skiljt från 0 om 
absolutbeloppet av t-kvoten är högre än 1,96 (dock beroende på antalet frihetsgrader). 
 

4.2.3 Möjliga felkällor 
Det finns flera möjliga felkällor med den valda modellen som man bör uppmärksamma. 
Ytterligare diskussioner om möjliga felkällor kommer att föras i samband med analysen av 
resultatet. Men sammanfattningsvis är följande fel vanligast i en generell regressionsanalys 
(Greene, 1997): 
 
(1) Data saknas. 

(2) Grupperad data. Information i den ursprungliga datan har dolts då man utfört beräkningar 
för att göra data jämförbara eller minska antalet variabler. 
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(3) Mätfel i den beroende eller/och i de oberoende variablerna. Detta kan bero på att 
variablerna är svåra eller omöjliga att mäta korrekt. 

(4) Multikollinearitet mellan variablerna, dvs variablerna är alltför högt korrelerade inbördes 
för att man skall kunna urskilja vad deras individuella påverkan är.   

 
Felkälla (1) berör inte denna studie då kompletta dataset finns tillgängliga. En typisk situation 
då felkälla (2) kan ha uppkommit är när hyran standardiserades med avseende på ytstorleken. 
Dock är detta lämpligt för att få materialet jämförbart och alternativet, att inte ytstandardisera 
hyran, skulle skapa ett mätfel. Detta är dock något som man bör ha i åminne för utvärdering 
av den aggregerade datan med avseende på rumsantal. Det finns dock ytterligare ett alternativ, 
nämligen att använda kvadratmeterspriset istället. Denna lösning har dock några problem. 
Kvadratmeterspriset är högre för små lägenheter pga kostnaderna för kök och våtutrymmen. 
Vidare är det lättare att få en känsla för hyresnivåer om man använder verkliga värden. 
 
Felkälla (3) kan ha uppkommit vid exempelvis följande tre tillfällen. (1) Lägenheterna som 
valdes för att ingå i den ursprungliga HRF-studien kan ha varit atypiska. (2) De regionala 
byggkostnadsindexen som ingår i TobinsQ baserades på data från få byggprojekt som 
eventuellt inte är representativa. (3) Antalet privata hyresrätter som ombildats till bostads-
rätter i andra kommuner än Stockholm (som har undersökts) kan ha varit mycket omfattande 
under perioden 1995-1999. Det finns egentligen inga möjligheter att beräkna eller bedöma de 
ingående variablernas mätfel. Men trots denna reservation så kan man dra slutsatsen från 
materialets bakgrund och ovanstående undersökningar att materialet är relativt pålitligt.  
 
Problemet med felkälla (4) belyses bäst med ett exempel. Ponera exempelvis att 
marknadsandelen och TobinsQ påverkar den beroende variabeln hyra. Anta vidare att på en 
marknad med stor bostadsefterfrågan, exempelvis Stockholm, finns det möjlighet för bostads-
företag att avyttra sitt bestånd (givet att den politiska viljan finns) och därmed minska deras 
marknadsandel. Låt oss också anta att på samma marknad är efterfrågan på egnahem stort 
(dvs TobinsQ är stort) delvis beroende på att arbetslösheten är låg och inkomsterna höga. 
Arbetslösheten kan här vara en variabel för hur ”het” marknaden är som ingår som en inte 
oväsentlig del som förklaring till både variablerna marknadsandel och TobinsQ. Det finns 
flera faktorer som kan tänkas ha betydelse för denna studie och som kan ingå som en 
”komponent” i fler än en av våra variabler, exempelvis: 
 
� arbetslöshet; 
� bostadsbidrag; 
� vakansgrad; 
� statliga stöd till bostadsföretag med ekonomiska problem, bl a för rivning av fastigheter. 
 
Det skulle emellertid leda alltför långt inom tidsramen för detta delprojekt att ha ambitionen 
att sätta upp en komplett modell med alla ingående variabler. Multikollinearitet mellan 
variablerna är dock ett reellt problem med i stort sett alla regressionsanalyser och som ofta 
inte utvärderas i tillräcklig utsträckning.  
 
Man kan diskutera om inte vakansgraden borde ingå i modellen, speciellt som relativt pålitlig 
statistik finns tillgänglig. Här skall man dock först notera två aspekter. Till en början med 
använder modellen proxies, dvs TobinsQ skall ge en signal om hur stor efterfrågan på 
bostäder är på en lokal marknad. Det hade inte varit möjligt att ta med både vakansgrad och 
TobinsQ som proxies då de i viss utsträckning visar samma sak. Detta kunde ha lett till 
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multikollinearitet mellan dessa variabler och deras respektive förklaringsgrad skulle ha blivit 
lägre. Det andra skälet är att TobinsQ helt enkelt är bättre för denna studie. Vakansgraden kan 
i viss utsträckning regleras av de kommunala bolagen i och med att de har en 
marknadsdominerande position på de flesta marknaderna. Den kan exempelvis regleras 
genom rivning av lägenheter.  
 

4.3 RESULTAT 
Detta delkapitel kommer att presentera de viktigaste resultaten av de statistiska 
beräkningarna. Dessa resultat kommer att analyseras i nästkommande delkapitel om 
”diskussion, analys och slutsatser”.  
 
Det skall noteras att ett mycket stort antal specialberäkningar har utförts där datamängden har 
delats in i grupper med avseende på vissa kriterier, exempelvis kommunernas invånarantal 
eller antalet rum för lägenheterna. Nästan alla dessa specialberäkningar återfinns i bilaga 6. 
Anledningen till att detta material har placerats i en bilaga är att resultatet antingen är 
statistisk relativt osäkert eller att det kan vara svårt att finna orsakerna till ett antaget 
samband. 

 

4.3.1 Översiktlig beskrivning av de oberoende variablerna 
Nedan följer en sammanställning av deskriptiv statistik avseende de oberoende variablerna. 
Notera att det bokförda värdet är beskrivet i 1000 kronor och marknadsandelen i procent. Med 
den procentuella avvikelsen menas standardavvikelsen som procent av det vägda medeltalet. 
 

Tabell 4.3. Sammanställning av översiktlig statistik för de oberoende variablerna 
 

 Medel Standard-
avvikelse 

Procentuell 
avvikelse Median Min Max Intervall 

Bokfört värde (tkr) 239,4 49,3 20,6% 230,2 134,0 362,2 228,2 
Marknadsandel (%) 45,82 13,53 29,5% 45,90 24,66 72,67 48,00 
TobinsQ 0,918 0,293 31,9% 0,807 0,623 1,820 1,197 

 
I bilaga 4 återfinns s k boxplots för de oberoende variablerna. Bl a visar dessa att det finns ett 
extremvärde för det bokförda värdet (Karlskrona) och 2 extremvärden för TobinsQ 
(Sollentuna och Stockholm). 
 
Tabell 4.3 visar att tolkningen av regressionsanalyserna i rapporten är delvis lite svår då 
nivåerna mellan de oberoende variablerna och enheterna skiljer sig mycket. Bokfört värde 
uppvisar ett spann mellan det minsta och största värdet på 134-362 tusen kronor, marknads-
intervallet är 24,66-72,67 procent och TobinsQ förevisar en kvot inom intervallet 0,623-1,820. 
Ibland kan man därför tro att skillnaden i resultat i regressionsanalyserna mellan exempelvis 
bokfört värde och TobinsQ är större än vad de i själva verket är. 
  

4.3.2 Modellens resultat 
Detta avsnitt redovisar beräkningar avseende den modell som tidigare utvecklats. Tabell 4.4 
visar en korrelationsmatris avseende de beroende och oberoende variablerna med hjälp av 
samtliga observationer som en grupp. Notera att antalet hyresobservationer är 270 och antalet 
värden för de oberoende variablerna endast är 30, dvs ett värde för varje kommun. Av denna 
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anledning har en separat korrelationsmatris utförts mellan de oberoende variablerna. Av 
praktiska skäl redovisas resultatet i samma tabell (nedan). 
 

Tabell 4.4. Korrelationsmatris mellan den beroende och de oberoende variablerna 
 

 Standardiserad hyra Bokfört värde Marknads-
andel TobinsQ 

Standardiserad hyra  1,000    
Bokfört värde 0,019 1,000   
Marknadsandel -0,040 -0,180* 1,000  
TobinsQ 0,223* -0,028 0,080 1,000 

* Statistiskt signifikant på 1 procent-nivån (dubbelsidigt test) 
 
Matrisen visar på en korrelation mellan TobinsQ och den standardiserade hyran samt mellan 
det bokförda värdet och marknadsandelen. Det är svårt att förklara orsaken till att det 
bokförda värdet korrelerar mot marknadsandelen.  
 
Någon annan korrelation mellan variablerna uppvisas inte i korrelationsmatrisen. Trots detta 
kan det finnas andra korrelationer mellan de ingående variablerna. Detta beror på att de 
uppvisade korrelationerna är så starka att den ”tar upp” all korrelation. Andra samband kan 
avslöjas antingen genom partiell korrelationsmatris (de oberoende variablerna undersöks var 
för sig) eller genom en regressionsanalys. 
 
Tabell 4.5 visar en linjär regressionsanalys avseende modellen med samtliga observationer 
som en grupp. De oberoende variablerna har matats in i modellen samtidigt (den s k ”enter”-
metoden i SPSS). Notera att dummy-variabler har använts i regressionsanalysen för tvåor och 
fyror samt för byggår 1960-62 och 1990-921, men att resultaten för dessa variabler inte 
presenteras. Orsaken till dummy-variablerna är de avsevärda skillnaderna i hyresnivåer 
beroende på antalet rum och byggnadsår som gör att förklaringsgraden i modellen, R2, blir 
mycket låg i annat fall. Ett liknande förfaringssätt har varit nödvändigt vid nästan samtliga 
regressionsberäkningar i studien. 
 

Tabell 4.5. Regressionsanalys avseende modellen 
 

 Koefficient Standardavvikelse t-kvot 
Bokfört värde (tkr) 0,299 0,530 0,564 
Marknadsandel (%) -3,912 1,939 -2,018 
TobinsQ 736,692 88,097 8,362 
Konstant 4088,868 192,287 21,264 
R2 0,807  

Not: Dummyvariabler för tvåor, fyror, och byggår 1960-62 och 1990-92. 
 
                                                      
1 Dummyvariablerna uppvisade följande resultat: 
 
 Koefficient Standardavvikelse t-kvot 
RoK 2 -760,533 61,926 -12,281 
RoK 4 939,215 61,926 15,167 
1960-62 -424,694 61,926 -6,858 
1990-92 579,136 61,926 9,352 
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Hur skall då tabell 4.5 tolkas? Tolkningen är att om TobinsQ för en kommun stiger med 1 så 
kommer hyran att gå upp med ca 740 kronor. Om TobinsQ stiger med standardavvikelsen 
0,293 ökar hyran med 216 kronor. Malmös TobinsQ är t ex 1,331 och Faluns är 0,653. 
Därigenom borde Malmös hyror i genomsnitt vara 500 ((1,331-0,653) x 736,692) kronor 
högre. Nu stämmer inte detta pga att flera andra variabler också har betydelse för hyresnivån 
vilket tabellen visar. En positiv förändring av marknadsandelen med dess standardavvikelse 
13,5% leder till att hyran sjunker med 53 kronor. Vidare om det bokförda värdet för en 
kommun stiger med standardavvikelsen 49,3 tkr är hyran ungefär 15 kronor högre.  
 
Ur statistisk synvinkel kan man observera att resultaten avseende marknadsandel och, 
speciellt, TobinsQ visar höga t-kvoter. Skattningen för det bokförda värdet är däremot  
inte signifikant skilt från noll då t-kvoten understiger 1,96. Vidare är även modellens 
förklaringsgrad (R2-värdet) högt, dvs modellen förklarar ca 81% av hyresdifferensen. Ett 
95%-igt konfidensintervall för koefficienten för TobinsQ beräknas som 736,692 ± (88,097 x 
1,96) givet ett normalfördelningsantagande. Med detta menas att det skattade intervallet 
innefattar det ”sanna” värdet på koefficienten för TobinsQ med 95% sannolikhet. Beräkningar 
ger följande 95% konfidensintervall för koefficienterna för TobinsQ och marknadsandelen: 
 
 Marknadsandel: -3,9  ± 3,8 
 TobinsQ: 736,7  ± 172,7 
 
En statistisk bearbetning med den standardiserade hyran och de oberoende variablerna 
exklusive de kommuner som uppvisar en outlier (dvs Karlskrona, Sollentuna och Stockholm) 
ger en lägre förklaringsgrad samt generellt lägre t-kvoter. Marknadsandelens t-kvot överstiger 
därigenom inte den statistiskt signifikanta nivån 1,96. Det är emellertid tveksamt att ta bort 
kommuner som uppvisar outliers eftersom även dessa tillhör datamängden. Det kan bli svårt 
att finna objektiva och relevanta kriterier för vilken data som skall medtas eller tas bort i 
beräkningarna. 
 

4.4 DISKUSSION, ANALYS OCH SLUTSATSER 
I detta kapitel har flera regressionsanalyser utförts för att söka en förklaring för spridningen i 
HRFs hyresmaterial. Man kan översiktligt konstatera att de oberoende variablerna; bokfört 
värde per lägenhet, bostadsföretagens marknadsandel och TobinsQ; uppvisar en stor spridning 
för de olika kommunerna. För samtliga variabler är det största värdet ungefär tre gånger större 
än för det minsta värdet. Standardavvikelserna är ca 30% för marknadsandelen och TobinsQ; 
och ca 20% för det bokförda värdet. Eftersom det bokförda värdet främst är relaterat till 
kapitalkostnaderna för bostadsbyggnation kan man anta att kommunerna har en ganska 
likartad sammansättning när det gäller beståndets åldersstruktur. 
 
Orsakerna till skillnader i de förklarande variablerna är annars oftast ortsspecifika. En låg 
marknadsandel kan exempelvis bero på att styrande i en specifik kommun har en uttalad eller 
outtalad avsiktsförklaring att dess företag inte skall vara dominerande inom bostadssektorn. 
Ett högt TobinsQ kan bero på att kommunen är i en expansiv fas med hög befolkningstillväxt 
osv. Poängen med denna rapport är dock att finna om liknande värden på de förklarande 
variablerna slår igenom i den lokala hyresnivån. Man skall dock betänka att samtliga valda 
kommuner hör till landets befolkningsrikaste och ingen befinner sig i en situation där en stor 
del av befolkningen flyttar med därigenom höga vakansgrader. 
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Här följer en presentation och diskussion om några mer eller mindre statistiskt säkerställda 
slutsatser från det tidigare presentaterade resultatet. För att underlätta läsning presenteras 
slutsatserna såsom delrubriker. De huvudsakliga slutsatserna är följande: 
 
� En ”hetare” bostadsmarknad leder till högre hyra (delkapitel 4.4.1) 
� En högre andel kommunala hyreslägenheter leder till lägre hyra (delkapitel 4.4.2) 
� Konkurrenssituationen har betydelse för hyran - Hypotesprövning (delkapitel 4.4.3) 
 
Det skall noteras att samtliga slutsatser i detta kapitel bygger på modeller som har en hög 
förklaringsgrad (R2>0,5) och höga t-kvoter (t-kvot>1,96) om inte annat explicit omnämns.  
 

4.4.1 En ”hetare” bostadsmarknad leder till högre hyra 
Samtliga korrelationsmatriser och regressionsanalyser visade på en samvarians mellan 
TobinsQ och hyran. Tabell 4.5 avseende hela materialet redovisade en förändring på 216 
kronor för en genomsnittslägenhet i de 30 valda kommunerna om TobinsQ förändras med 
dess standardavvikelse.  
 
Flera studier visar på att man vid hyresförhandlingar bara tar begränsad hänsyn till läget vid 
hyressättning inom ett bestånd (Bergenstråhle, 1984; Lind 1996). Denna studie behandlar 
istället hyresskillnaden mellan bestånd inom olika kommuner. Den mest uppenbara orsaken 
som kan vara skälet till att hyran skiljer är att vissa bostadsföretag har högre markkostnader i 
samband med byggnation. I exempelvis Stockholm är det idag mycket svårt att finna byggbar 
mark i relativt centrala och attraktiva lägen, och denna mark betingar oftast ett mycket högt 
pris. Ofta handlar det om mark som fordrar dyrbara grundinvesteringar i marksanering då den 
varit föremål för industriell verksamhet.  
 
I sammanhanget skall omnämnas att kommunen i själva verket hade tillgång till billig mark 
under den tidsepok som den övervägande delen av byggnationen skedde, dvs under perioden 
1955-75. En stor del av byggnationen skedde på kommunalt ägd mark. I andra fall hade man 
tillgång till billig mark genom att man kunde använda sig av de ekonomiskt mycket 
gynnsamma ersättningsreglerna i expropriationslagstiftningen. Det skall också noteras att om 
orsaken enbart vore en hög markkostnad så borde man även få ett genomslag på bostads-
företagens bokförda värden. Tvärtom visar tabell B6.8 att det bokförda värdet har ett negativt 
samband i de 15 större kommunerna där markkostnaderna rimligen borde vara större. Av 
detta bör man dra slutsatsen att markkostnaden knappast kan förklara att TobinsQ får ett så 
starkt genomslag.  
 
Det finns åtminstone fyra andra tänkbara förklaringar till detta resultat. Den första är att på en 
”het” marknad tenderar de allmänna kostnaderna för exempelvis personal och kontorslokaler 
att öka då ett utbudsunderskott uppkommer. Det är svårt att bedöma kostnadslägets betydelse. 
Om man endast tar faktorn ”Administration” i Sabos egen statistik så varierar denna mellan 
42,3 kr/kvm för de minsta orterna (<25,000) och 54,7 kr/kvm för Stor-Göteborg för 1999 
(SABO, 2000b). För vår medellägenhet på 79,6 kvm skulle detta innebära en månatlig 
skillnad på 82 kronor. Betydelsen av kostnadsläget torde dock vara ganska begränsad. 
Företagen på de större orterna borde nämligen kunna ha bättre möjligheter att genom sitt stora 
lägenhetsbestånd kunna reducera driftskostnaderna genom att förhandla fram förmånligare 
avtal för bl a värme.  
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Den andra möjliga förklaringen är att bolagen inte behöver sträva efter att effektivisera sin 
verksamhet då lägenheterna ändå kommer att bli uthyrda på en ”het” marknad förutsatt att 
hyresnivån inte ökar dramatiskt. 
 
Den tredje möjliga förklaringen är att hyran sätts efter den lokala konkurrenssituationen. En 
marknad med utbudsöverskott på bostäder har en låg TobinsQ. Konkurrensen från andra 
boendeformer, som exempelvis billiga egnahem, tvingar företagen att konkurrera med sitt 
mest effektiva medel, dvs de blir tvingade att sänka hyresnivån. På marknader med högt 
TobinsQ blir lägenheterna uthyrda oavsett hyresnivå och därmed förekommer inte samma 
konkurrens om hyresgäster. I kommuner med högt TobinsQ och utbudsunderskott tenderar 
hyrorna däremot att öka relativt kraftigt, dvs marknadsanpassas. I dessa kommuner torde 
hyran ligga mellan självkostnadshyran och den så kallade marknadshyran. Marknadshyran 
motsvarar den hyra som skulle ha varit gällande vid fri prissättning. 
 
Ett av huvudmotiven för bruksvärdehyran var att man därigenom skulle kunna kapa de toppar 
som skulle bli resultatet för hyran om den kortsiktiga bostadsefterfrågan blev vägledande. För 
både den andra möjliga förklaringen (beskrivet ovan) och marknadsanpassningen vid 
utbudsunderskott gäller därför att denna utveckling i så fall skulle ske gradvis då hyres-
förhandlingssystemet i sig självt fungerar som en kontrollmekanism mot snabba förändringar. 
 
Den fjärde möjliga förklaringen har att göra med bruksvärdessystemets inverkan. Hyran sätts 
här efter förhandlingar mellan den lokala hyresgästföreningen och de kommunala bolagen 
(HRF, 1998). Ett kommunalt bostadsbolag på en marknad med begränsad efterfrågan på 
bostäder kan bli tvungna att sänka sin hyra pga att den privata sektorn eventuellt skulle 
utnyttja situationen. Den privata sektorn kan annars medvetet välja att ha en något lägre hyra 
och därigenom undvika vakanser inom sitt bestånd.  
 
Ovannämnda skäl tyder på att markkostnaden i själva verket har begränsad betydelse för det 
tydliga sambandet mellan hyresnivå och TobinsQ, och att det mesta talar för att huvudorsaken 
är den att TobinsQ speglar den lokala konkurrenssituationen.  
 

4.4.2 En högre andel kommunala hyreslägenheter leder till lägre hyra 
Bakgrunden till denna slutsats är att en regressionsanalys avseende hela materialet 
(”grundmodellen”; tabell 4.5) visade att en ökning av marknadsandelen med standard-
avvikelsen leder till att hyran sjunker med 53 kronor. Koefficienten är signifikant men 
sambandet är dock inte lika starkt som för TobinsQ. Tabell B6.2 visar att i själva verket gäller 
sambandet främst lägenheter byggda 1960-62. Relativt nybyggda lägenheter (1990-92) visar 
rentav inte något samband. Detta kommer att diskuteras i nästa avsnitt. 
 
Slutsatsen att bostadsbolag med större marknadsandel skulle ha lägre hyra är tvärtemot vad 
man borde kunna förvänta sig. Enligt ekonomisk teori skall ett företag som har monopol på en 
marknad sätta hyran på en högre nivå än om konkurrens rådde, givet att företaget vill 
maximera sin vinst. Nu är dock inte de kommunala bostadsföretagen i en monopolsituation 
men i de flesta kommunerna är de klart marknadsdominerande. I ungefär hälften av 
kommunerna har bostadsföretagen en marknadsandel på över 50% av det totala hyresrätts-
beståndet. Totalt har allmännyttan ca 24% av hela landets bostadsbestånd. Det privata 
beståndet är dessutom oftast splittrat till ett mycket stort antal mindre aktörer vilket gör deras 
möjligheter att influera hyressättningen betydligt mindre. 
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En tidigare utförd studie med data från 1989 fann att en hög andel kommunala allmän- 
nyttiga hyreslägenheter verkade samvariera med högre hyresnivåer (Jonsson, 1992).  
I konkurrenslitteraturen finner man även flera andra skäl till att en så dominerande 
marknadsandel borde leda till en högre hyra (Konkurrensverket, 1998; Prop 1999/2000:140; 
Porter, 1980). Man borde förvänta sig att en ägarbild med ett större antal aktörer som inte är 
marknadsdominerande leder till att de tvingas bli mer effektiva och konkurrera genom 
prissättning på varan. Men om man emellertid börjar analysera olika möjliga orsaker finner 
man att resultatet i denna studie, nämligen att hyran de facto minskar om marknadsandelen 
ökar, kanske inte är orimligt. 
 
Inledningsvis kan nämnas att monopolistisk prissättning i dess traditionella betydelse inte 
gäller inom bostadssektorn. Delvis influeras prissättningen av att man använder sig av 
bruksvärdessystemet, dvs hyran skall på ett intrikat sätt sättas efter hyresgästens värde av att 
bo i en specifik lägenhet. Det är ytterst tveksamt om det framräknade bruksvärdet motsvarar 
det verkliga boendevärdet eller, för den delen, betalningsviljan för de boende. I praktiken 
torde den självkostnadsprincip som har styrt bostadsföretagen verksamhet under flera 
årtionden ha större betydelse för hyresnivån. Det står helt klart att prissättningen av 
produkten, hyreslägenheterna, inte sker efter traditionella ekonomiska principer utan 
prissättningen beror även på politiska, kulturella och andra faktorer. 
 
Ett argument för studiens resultat är s k skalfördelar. De fasta kostnaderna för kontor, lokaler 
och personal kommer att kunna fördelas på ett större bestånd. Drift- och underhållskostnader 
för exempelvis energi, renoveringar och inhyrd personal bör också kunna bli lägre då man kan 
förhandla fram bättre avtal om volymen är större. Fördelarna med den mindre organisation 
som krävs för att förvalta ett litet bestånd, såsom bättre möjligheter till kostnadsuppföljning, 
bör alltså jämföras med skalfördelarna. I detta tidevarv med allt fler sammanslagningar av 
stora företag där skalfördelar anges som ett huvudargument bör man anta att det verkligen ger 
kostnadsfördelar med en stor organisation. Förutsättningen är ju dock att företaget sköts på ett 
rationellt och effektivt sätt. 
 
En mindre marknadsandel borde även leda till en segmentering av de boende inom 
kommunens hyresrättsbestånd. Man bör kunna anta att med ett mindre bestånd borde andelen 
hyresgäster med låga inkomster och med sociala problem bli större då de kommunala 
bostadsföretagen fortfarande kommer att vara ålagda att ta ett större socialt ansvar än de 
privata värdarna. Detta kommer att ha flera konsekvenser. En hög andel hyresgäster med 
sociala problem kan leda till att kostnaderna för slitage inom bostadsområdena ökar och att 
även vakanserna ökar då potentiella hyresgäster kommer att tveka till att flytta till 
”busområden”. En negativ spiral kan uppkomma. Man skall dock inte omedelbart förutsätta 
att hyresintäkterna sjunker då många hyresgäster pga av låga inkomster kommer att uppbära 
bostads- och andra bidrag.  Detta i sin tur kan göra att incitamenten för att kostnads-
effektivisera bostadsföretagets organisation sjunker. Oberoende av effektivitet kommer man 
att ha betalande hyresgäster bl a genom att de sociala myndigheterna allokerar lägenheter till 
problematiska hyresgäster. Det är rimligt att anta att detta sammantaget kan leda till ett högre 
genomsnittligt kostnads- och hyresläge för ett litet bestånd. Den privata sektorn kommer 
genom bruksvärdesprincipen därigenom ha den förmånliga sitsen att ha ett bestånd med en 
hyresnivå som inte nämnvärt skiljer sig från de kommunala bolagen men ha betydligt lägre 
kostnader.  
 
Ett annat skäl kan vara att en stor marknadsandel för det kommunala bolaget leder till att 
privata aktörer ”skräms” bort. De privata aktörerna kan anse att det är alltför svårt att 
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konkurrera på lika och marknadsmässiga villkor. Det har tidigare omnämnts att en hyresvärd 
med omfattande bestånd har skalfördelar och därigenom borde kunna pressa hyrorna. För en 
mindre privat hyresvärd innebär detta motsvarande att man har ett litet bestånd att fördela 
delvis fasta kostnader på. Intäkterna blir också lägre genom att bruksvärdessystemet leder en 
lägre hyresnivå inom hela området och sammantaget leder den monopolliknande situationen 
till lägre marginaler och sämre lönsamhet för de privata hyresvärdarna. 
 
Hyresgäströrelsens möjligheter och engagemang bör också diskuteras. I bruksvärdessystemet 
är den lokala hyresgästföreningen alltid hyresgästernas förhandlingspart. Denna organisation 
torde ha många medlemmar på orter där allmännyttan är stor och genom sitt medlemsantal 
vara i en stark förhandlingsposition. Man kan därför fundera över om denna förhandlings-
position skulle kunna leda till att man lyckas förhandla fram bättre hyresavtal. Till yttermera 
visso, i områden där många boende har små ekonomiska marginaler borde få anse sig ha råd 
att vara medlemmar och hyresgäströrelsen har därför incitament för att inte vara lika aktiv vid 
förhandlingarna. Eftersom ingen forskning har utförts inom detta område kan inte dessa 
spekulationer verifieras eller förkastas. 
 
I detta sammanhang kan man även spekulera över betydelsen av förhandlingsskicklighet hos 
de lokala representanterna för hyresgästerna. Det är rimligt att anta att det finns en ganska stor 
variation i representanternas förhandlingsskicklighet beroende på faktorer som förhandlings-
vana, utbildningsnivå (speciellt i ekonomi), incitament (vad är representantens motiv för sin 
medverkan?), allmän erfarenhet och talang. En större volym ger vanligtvis en bättre förhand-
lingsposition. 
 
Sammantaget ger diskussionen en bild av flera faktorer som talar för att en stor kommunal 
andel av hyresrättsmarknaden de facto kan leda till en lägre hyra i enlighet med studiens 
resultat. Detta resultat är mest uppenbar i kommuner med ett äldre bostadsbestånd.  
 

4.4.3  Konkurrenssituationen har betydelse för hyresnivån - 
Hypotesprövning 

Målsättningen med denna rapport var att finna om konkurrenssituationen har betydelse för 
hyresnivåerna inom de kommunala bostadsbolagens bestånd. Tre hypoteser med respektive 
alternativhypotes ställdes upp för detta ändamål. Diskussionen i delkapitel 4.4.1 och 4.4.2 har 
redan mer eller mindre prövat hypoteserna.   
 
Regressionsanalysen av modellen visade på ett klart samband mellan hyresnivå och TobinsQ. 
Modellens förklaringsgrad och t-kvoterna för dessa värden var höga. Det rådde också hög 
korrelation mellan hyran och TobinsQ. Därmed är modellen robust och slutsatsen pålitlig. 
Regressionsanalysen påvisade också ett samband mellan hyresnivå och bostadsföretagens 
marknadsandel även om detta resultat inte är lika tydligt. Dessutom var riktningen den 
motsatta till den förväntades. Däremot hade hyran inget samband med det bokförda värdet.  
 
Eftersom att marknadsandelen och TobinsQ var proxy-variabler för mätning av den interna 
respektive externa konkurrenssituationen på de lokala marknaderna kan man konstatera att H1 
och, speciellt, H2 är verifierade. Den externa och, i viss utsträckning, interna konkurrens-
situationen har betydelse för hyresnivån. Kommunala bostadsföretag på hyresmarknader med 
begränsad efterfrågan på bostäder tvingas att hålla hyrorna nere för att attrahera hyresgäster. 
Då sambanden inte är lika klara för den interna konkurrenssituationen bör denna hypotes 
prövas ytterligare genom att fler undersökningar genomförs.  
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4.4.4 Avslutande kommentar 
Det går givetvis att ifrågasätta denna studies resultat och slutsatser av flera anledningar. Den 
främsta ”bristen” torde vara att urvalet är begränsat till 30 av de befolkningsmässigt största 
kommunerna i landet. Dessa kommuner har huvudsakligen haft en relativt stark ekonomisk 
utveckling och befolkningstillväxt under en längre tidsperiod. Huvudorsaken till detta urval 
var tillgången på data. Även om denna studie täcker en stor del av befolkningen så vore det 
därför vara av intresse att även undersöka mindre starka kommuner i en uppföljningsstudie.  
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5. Sammanfattning 

Behovet av att öka konkurrensen på bostadshyresmarknaden diskuteras ofta i den offentliga 
debatten idag. Syftet med rapporten var att analysera med hjälp av statistiska metoder om det 
finns ett samband mellan hyresnivå och konkurrenssituation på kommunnivå. Alternativet var 
att hyresskillnaderna främst berodde på bostadsföretagens kapitalkostnader för nybyggnation. 
 
Inledningsvis undersöktes om det fanns en differens mellan hyresnivåerna i de allmännyttiga 
bostadsbestånden i olika kommuner. Hyresgästernas Riksförbund bidrog med uppgifter om 
hyresnivåer för typlägenheter byggda 1960-62, 1980-82 och 1990-92 samt för 2-4 rum och 
kök (sammanlagt 9 kategorier). En spridning mellan hyrorna i kommunerna kunde kon-
stateras. Hyrorna för sex stycken lika stora tvåor på 65 kvadratmeter byggda under perioden 
1980-82 varierade inom intervallet 3718-5020 kronor. Det visade sig att den genomsnittliga 
skillnaden i hyrorna (standardavvikelsen) var 8-12% för de nio kategorierna. Ett rankingtest 
påvisade även ett klart samband mellan kommun och hyresnivå.  
 
Ett stort antal regressionsanalyser har utförts med hjälp av tre stycken förklarande variabler 
för respektive kommun; dvs det genomsnittliga bokförda värdet per lägenhet, det 
allmännyttiga bostadsföretagets marknadsandel samt prisnivån på egnahem mätt genom 
TobinsQ (kvoten mellan försäljningspris och nybyggnadskostnad). Marknadsandelen och 
TobinsQ var indikatorer på konkurrenssituationen inom respektive kommun och det bokförda 
värdet visade på bostadsföretagens kapitalkostnader. Regressionsanalyserna gav främst 
följande resultat: 
 
Slutsats 1:  En ”hetare” bostadsmarknad leder till högre bostadshyra; 
Slutsats 2:  En högre andel kommunala hyreslägenheter leder till lägre hyra; och 
Slutsats 3:  Konkurrenssituationen har betydelse för hyran. 
 
Samtliga statistiska beräkningar avseende TobinsQ är entydiga och uppvisar höga R2-värden 
och t-kvoter. En ökning av TobinsQ med dess standardavvikelse (0,29) leder till en 
hyresökning på ca 216 kronor. En ökning av det kommunala bostadsföretagets marknadsandel 
med dess standardavvikelse (13,5 procent) leder däremot till en sänkning av hyran med ca 53 
kronor. Även om slutsats 2 baseras på statistiska beräkningar som är statistiskt signifikanta så 
är värdena inte riktigt lika bra. Ytterligare undersökningar vore lämpliga för att helt 
säkerställa resultatet. Rapporten anger många möjliga skäl till dessa slutsatser. I samman-
hanget kan man även notera att regressionsanalyserna inte uppvisade något samband mellan 
det bokförda värdet och hyresnivån.   
 
Avslutningsvis kan konstateras att konkurrenssituationen har betydelse för bostadshyran. Det 
är främst den externa konkurrensen från andra ägandeformer på boendet som influerar 
hyresnivån i hyresrättsbeståndet. Kommunala bostadsföretag på marknader där utbudet på 
bostäder är betydligt större än efterfrågan tvingas att hålla hyrorna nere för att attrahera 
hyresgäster. Det kommunala bostadsföretagets storlek verkar i sammanhanget ha mindre 
betydelse för hyresnivån.  
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Bilaga 1: Hyresstatistik för 2000 
Notera att begreppet ”standardiserad” hyra beskrivs i kapitel 3.  
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Borlänge 3295 3302 60 3718 3636 65 4180 4243 62 3890 4066 72 4565 4650 78 5090 5033 81

Borås 2875 3202 54 3746 4036 59 4511 4301 66 4029 3888 78 5066 4681 86 5758 5301 87

Eskilstuna 2867 3025 57 3621 3654 63 4034 4030 63 3663 3726 74 4411 4552 77 4845 4851 80

Falun 3197 3004 64 3739 3547 67 4582 4806 60 4536 4268 80 4864 4494 86 4901 5098 77

Gävle 3136 3196 59 4378 4093 68 4303 4103 66 3812 3826 75 4447 4977 71 5136 4571 90

Göteborg 3629 3520 62 4479 4667 61 5456 5283 65 4168 4239 74 5675 5433 83 6518 6609 79

Halmstad 3308 3208 62 3702 3922 60 4385 4312 64 3830 4004 72 4700 4610 81 5136 5017 82

Helsingborg 2980 2890 62 3583 4067 56 3802 4198 57 4032 3613 84 4095 3828 85 4756 4884 78

Jönköping 3644 3592 61 4061 3971 65 4411 4406 63 4296 4311 75 4510 5047 71 5632 5371 84

Kalmar 3226 3079 63 3690 3783 62 4619 4765 61 3853 3973 73 4353 4569 76 4838 5699 68

Karlskrona 3270 3390 58 4246 4425 61 5033 4949 64 3915 3982 74 4577 4723 77 6201 6368 78

Karlstad 3491 3499 60 4021 4190 61 4759 4047 74 4613 4756 73 4776 4628 82 5013 4669 86

Kristianstad 2995 2905 62 3405 2640 82 4157 4289 61 3381 3584 71 4259 4395 77 4924 5259 75

Linköping 3428 3494 59 4085 3995 65 4762 4611 65 3960 3922 76 4484 4454 80 5330 5207 82

Luleå 2677 2824 57 3817 3851 63 4497 4640 61 3470 3437 76 5220 4997 83 5430 5576 78

Lund 3625 3573 61 3674 3829 61 4278 4414 61 3995 4296 70 4075 4560 71 5257 5399 78

Malmö 4781 4423 65 4436 4338 65 4763 5259 57 5462 5339 77 5876 5367 87 6081 5869 83

Norrköping 3340 3293 61 3872 3970 62 4033 4376 58 3696 3974 70 4702 4981 75 5756 5424 85

Skövde 3051 3219 57 3953 3490 72 4462 3955 71 3790 3803 75 4468 4733 75 4847 4735 82

Sollentuna 3182 3357 57 4363 4402 63 5582 5576 63 4364 4380 75 5519 5348 82 6201 5913 84

Stockholm 3619 3454 63 5020 4909 65 5467 5213 66 3971 4094 73 5206 5107 81 6647 6655 80

Sundsvall 3636 3706 59 3555 3896 58 4451 4830 58 4483 4065 83 4883 4911 79 5570 5648 79

Södertälje 3652 3486 63 3725 4013 59 4089 3784 68 4171 3974 79 4186 4495 74 4483 4853 74

Trollhättan 3588 3596 60 4053 4026 64 4523 4591 62 4015 4084 74 4704 4918 76 5229 5660 74

Umeå 3254 3433 57 3551 4104 55 3200 3248 62 3956 4135 72 4903 4931 79 4720 4847 78

Uppsala 3613 3812 57 4962 4638 68 4300 4163 65 4335 4532 72 4688 4967 75 5088 5293 77

Västerås 3417 3368 61 4916 4808 65 4635 5402 54 4316 3777 86 5217 4410 94 5420 5427 80

Växjö 3137 3043 62 3899 3699 67 4195 4125 64 3843 3756 77 4278 4196 81 4951 5084 78

Örebro 3463 3359 62 4153 4000 66 5065 4981 64 4261 4517 71 4551 4205 86 5601 5826 77

Östersund 3521 3589 59 4211 4537 59 5123 5118 63 4319 4222 77 4609 4819 76 5659 5093 89

1990-92 1960-62 1982-82 1990-92
2 rum och kök 3 rum och kök

1960-62 1982-82
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5090 4886 98 5609 4965 112 6105 5677 109

4981 4685 100 5421 4931 109 5506 5814 96

5103 4706 102 5314 5376 98 6105 6315 98

5262 5380 92 5586 5483 101 6958 6717 105

4555 4463 96 5248 5420 96 6084 5506 112

4572 5245 82 6833 6514 104 7578 7531 102

4486 4689 90 5630 5472 102 6683 5995 113

3828 3712 97 5292 5094 103 5861 6001 99

5316 5264 95 5682 5930 95 6869 6330 110

4391 4694 88 5072 5760 87 5398 5821 94

4882 4686 98 5686 5637 100 8135 8006 103

5479 5727 90 5594 5777 96 5911 5817 103

3868 4437 82 5625 5261 106 5698 6347 91

4852 4754 96 5229 5400 96 6491 6451 102

5285 4874 102 5803 5871 98 6437 7092 92

4660 5039 87 5268 5276 99 6611 6263 107

6375 5766 104 6651 5995 110 7752 7016 112

5119 4586 105 5916 5865 100 6613 6446 104

4568 4571 94 5750 5429 105 5532 5841 96

5358 5663 89 6510 6519 99 7681 7945 98

4914 4917 94 5976 6371 93 6652 6951 97

5326 5505 91 5652 6025 93 6181 6393 98

5017 5021 94 5464 5364 101 5827 5848 101

4764 5533 81 5866 6187 94 6059 6979 88

4927 4984 93 6179 6006 102 5902 5808 103

5600 5216 101 5938 6007 98 5748 6333 92

4768 4624 97 5727 5915 96 6771 6355 108

4957 4663 100 4975 5033 98 5943 5477 110

4880 4883 94 5078 5137 98 6745 6906 99

4938 5161 90 5136 5991 85 6803 6966 99

1960-62
4 rum och kök

1982-82 1990-92
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Källa: Hyresgästernas Riksförbund, 2000 
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Bilaga 2: TobinsQ, bokfört värde och marknadsandel 
Notera att denna statistik beskrivs i kapitel 4. 
 

 
Bokfört värde  
(per lägenhet) 

1999 
Rank 

Allmännyttans andel 
av hyresrätts-

beståndet 1999 
(procent) 

Rank 
TobinsQ 

2000 
Rank 

Borlänge 185 207 27 63,368 4 0,6229 30 
Borås 214 823 21 34,176 24 0,6798 25 
Eskilstuna 255 967 9 27,638 28 0,7965 17 
Falun 227 064 17 51,162 13 0,6527 28 
Gävle 207 655 24 66,409 3 0,7439 23 
Göteborg 234 404 13 53,699 9 1,4082 3 
Halmstad 172 917 29 49,255 14 0,8059 16 
Helsingborg 270 535 8 35,591 22 1,1202 6 
Jönköping 250 769 10 29,611 27 0,8177 14 
Kalmar 310 518 3 32,780 25 0,8467 12 
Karlskrona 362 157 1 38,989 19 0,7951 18 
Karlstad 288 550 6 29,935 26 0,7285 24 
Kristianstad 249 243 12 56,038 7 0,6606 27 
Linköping 223 343 18 51,455 12 0,9388 10 
Luleå 207 018 25 62,669 5 0,7921 19 
Lund 316 833 2 53,123 10 1,1081 7 
Malmö 174 095 28 24,663 30 1,3310 4 
Norrköping 215 143 20 34,712 23 0,8072 15 
Skövde 133 968 30 41,101 18 0,6275 29 
Sollentuna 212 279 23 72,667 1 1,5780 2 
Stockholm 230 035 16 41,393 17 1,8195 1 
Sundsvall 230 322 15 26,843 29 0,6757 26 
Södertälje 212 775 22 51,680 11 1,1777 5 
Trollhättan 284 597 7 44,419 16 0,7465 22 
Umeå 306 725 4 54,586 8 0,9396 9 
Uppsala 223 051 19 36,023 20 1,0654 8 
Västerås 301 697 5 47,380 15 0,8467 13 
Växjö 231 392 14 68,879 2 0,7528 21 
Örebro 200 578 26 58,472 6 0,8862 11 
Östersund 249 829 11 35,928 21 0,7684 20 

 
 Källor: Bokfört värde (SABO), Marknadsandel (SABO och SCB) och TobinsQ (IBF) 
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Bilaga 3: Om användande av dummy-variabler 
Behovet av att använda dummy-variabler i denna studie kan bäst illustreras med hjälp av ett 
diagram. Tabellen nedan visar hyrorna för lägenheter byggda 1980-82 för studiens 30 
kommuner. Datan har delats upp i tre grupper med avseende på antalet rum. För varje grupp 
har en linjär regressionlinje lagts in.  
 
Tabell B3.1. Hyror för lägenheter byggda 1980-82 
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Diagrammet illustrerar klart att det finns en uppenbar skillnad mellan hyrorna beroende på 
rumsantal, men det visar även på att det verkar finnas ett samband mellan regressionslinjerna. 
Regressionslinjerna verkar vara parallella med ett avstånd av Z1 och Z2 mellan dem. Om man 
gör en regressionsanalys med alla 90 data kommer man att få problem med att resultatet 
förvanskas då hyresnivån skiljer sig så markant mellan dessa grupperingar. Med hjälp av 
dummy-variabler kan man rätta till detta problem. Om man normerar efter treorna kan man 
enkelt uttryckt säga att man höjer tvåornas hyror med Z1 och sänker fyrornas hyror med Z2 (i 
detta exempel). 
 
Det skall omnämnas att även om regressionslinjerna inte råkar vara helt parallella så utgår 
man i beräkningarna ifrån att de är parallella. Man resonerar som så att hade man tillräckligt 
många observationer så borde man kunna finna en lutningskoefficient på linjen som är lika. 
Man bör dock undersöka, exempelvis genom ett diagram som ovan, att man inte därigenom 
begår en konsekvent felberäkning. 
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Bilaga 4: Boxplots 
Boxplots används ofta för att göra en datamängd mer åskådlig. De olika komponenter 
förklaras i nedanstående diagram. Därefter följer boxplots med de ingående variablerna. 
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Boxplots för den standardiserade hyran: 
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Boxplots för de oberoende variablerna: 
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Bilaga 5: Jämförelse mellan TobinsQ och prisnivån på 
egnahem 

Det finns åtminstone två variabler som kan användas för att mäta den externa konkurrensen, 
TobinsQ eller prisnivån på egnahem. Tabell B5.1 visar på korrelationen mellan dessa båda 
variabler. Datan för båda variablerna härrör sig från helåret 2000. 
 

Tabell B5.1. Korrelationsmatris avseende TobinsQ och prisnivån på egnahem 
 

 Egnahem TobinsQ 
Egnahem 1,000  
TobinsQ 0,984* 1,000 
* Statistiskt signifikant på 1 procent-nivån (dubbelsidigt test) 

 
Resultatet visar på en mycket hög korrelation mellan TobinsQ och prisnivån på egnahem. 
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Bilaga 6: Övriga beräkningar 
Huvudmotivet för denna studie har varit att undersöka konkurrensens betydelse för 
bostadshyran. Bilaga 6 behandlar ett antal andra undersökningar som utförts på 
datamaterialet. Av olika skäl så har det dock visat sig vanskligt att använda en del av dessa 
resultat för att dra slutsatser. Det finns dock en del intressanta resultat och det finns indika-
tioner om en del samband. Det visade sig att fanns klara samband mellan hyra och byggnads-
år. Bilaga 6 består av följande delkapitel: 
 
B6.1  Resultat 
 B6.1.1 Beräkningar med avseende på antal rum och byggår 
 B6.1.2 Beräkningar med avseende på befolkningsstorlek 
 B6.1.3 Några beräkningar som inte redovisas 
B6.2 Diskussion, analys och slutsatser  
 B6.2.1 Lägenheternas byggår har betydelse för orsakssambanden 
 B6.2.2 Kommunens befolkningsstorlek har betydelse för hyrans storlek 
 

B6.1 Resultat 
 
B6.1.1 Beräkningar med avseende på antal rum och byggår 
 
Beräkningar med avseende på byggår 
Tabell B6.1 visar en korrelationsmatris där lägenheter med olika nybyggnadsår särredovisas.  
 

Tabell B6.1. Korrelationsmatris avseende byggår 
 

Byggår Variabel Std. hyra Bokfört värde Marknads-
andel TobinsQ 

Std hyra 1,000    
Bokfört värde  -0,028 1,000   
Marknadsandel -0,118 -0,180 1,000  

1960-62 

TobinsQ 0,148 -0,028 0,080 1,000 
Std hyra 1,000    
Bokfört värde  0,021 1,000   
Marknadsandel -0,044 -0,180 1,000  

1980-82 

TobinsQ 0,281* -0,028 0,080 1,000 
Std hyra 1,000    
Bokfört värde  0,066 1,000   
Marknadsandel 0,019 -0,180 1,000  

1990-92 

TobinsQ 0,310* -0,028 0,080 1,000 

* Statistiskt signifikant på 1 procent-nivån (dubbelsidigt test) 
 
Matrisen visar på en hög statistiskt säkerställd korrelation mellan standardhyran och TobinsQ 
för lägenheter byggda mellan 1980-82 och 1990-92, men däremot inte för den äldsta 
kategorin lägenheter som byggdes 1960-62. I övrigt visar inte matrisen på några signifikanta 
korrelationer. I nästa tabell presenteras en regressionsanalys där resultatet har delats upp med 
avseende på samma grupper. 
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Tabell B6.2. Regressionsanalys med avseende på byggår 
 

Byggår Variabel Koefficient Standardavvikelse t-kvot 

Bokfört värde (tkr) -0,813 0,830 -0,979 
Marknadsandel  (%) -8,403 3,035 -2,769 
TobinsQ 437,678 137,912 3,174 
Konstant 4411,274 295,767 14,915 

1960-62 

R2 0,794   
Bokfört värde (tkr) 0,291 0,780 0,373 
Marknadsandel  (%) -3,836 2,849 -1,346 
TobinsQ 793,523 129,496 6,128 
Konstant 4023,259 277,717 14,487 

1980-82 

R2 0,817   
Bokfört värde (tkr) 1,420 1,098 1,293 
Marknadsandel  (%) 0,503 4,013 0,125 
TobinsQ 978,874 182,379 5,367 
Konstant 3986,514 391,131 10,192 

1990-92 

R2 0,719   

Not: Antalet observationer är 90 för varje grupp. Två dummyvariabler: Tvåor och fyror. 
 
Modellerna visar höga förklaringsgrader med R2-värden på 0,72-0,82%. Regressionsanalysen 
avslöjar ett starkt samband mellan hyresnivå och TobinsQ och att detta samband till viss del 
beror på dess byggår. En förändring av TobinsQ på 0,1 ger en förändring av hyran på 98 
kronor för den yngsta kategorin lägenheter, 79 kronor för mellankategorin och endast 44 
kronor för de äldsta lägenheterna. Samtliga kategorierna visar höga t-kvoter på 3,2-6,1.  
 
Det är speciellt intressant att notera marknadsandelen i denna tabell. Det finns ett starkt 
negativt samband mellan bolagets marknadsandel och hyran för lägenheter byggda 1960-62. 
Tio procents högre marknadssandel ger en sänkning av hyran med ca 84 kronor. T-kvoterna 
är betydligt lägre för bostäder byggda vid 1980-82 och 1990-92, och de är inte statistiskt 
signifikant skilda från noll.  
  
Beräkningar med avseende på antal rum 
En undersökning av korrelationen mellan rumsantalet och de oberoende variablerna har 
utförts men denna presenteras inte då den inte visade någon signifikant information. En hög 
korrelation mellan den standardiserade hyran och TobinsQ uppmättes för samtliga grupper 
baserat på antalet rum.  
 
Tabell B6.3 visar en regressionsanalys där datamaterialet har grupperats med avseende på 
antalet rum.  
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Tabell B6.3. Regressionsanalys avseende antalet rum 
 

ROK Variabel Koefficient Standardavvikelse t-kvot 

Bokfört värde (tkr) 0,296 0,844 0,351 
Marknadsandel  (%) -4,838 3,086 -1,568 
TobinsQ 747,342 140,227 5,330 
Konstant 3384,378 300,732 11,254 

Tvåor 

R2 0,604   

Bokfört värde (tkr) -0,236 0,858 -0,275 
Marknadsandel (%) -4,561 3,135 -1,455 
TobinsQ 701,677 142,450 4,926 
Konstant 4266,852 305,500 13,967 

Treor 

R2 0,606   
Bokfört värde (tkr) 0,837 1,082 0,773 
Marknadsandel  (%) -2,336 3,955 -0,591 
TobinsQ 761,056 179,738 4,234 
Konstant 4794,055 385,468 12,437 

Fyror 

R2 0,502   

Not: Antalet observationer är 90 för varje grupp. Två dummyvariabler: Byggår 1960-62 och 1990-92. 
 
Denna tabell tillfogar inte så mycket information av värde. Den begränsade inverkan som 
rumsantalet har på TobinsQ (747, 702 och 761 kronor) kan noteras. Det kan verka som 
rumsantalet har större genomslag på det bokförda värdet än i övriga undersökningar men detta 
resultat saknar betydelse då t-kvoterna är mycket små. Då volymen data per grupp är mindre 
än i exempelvis regressionsanalysen i kapitel 4 så har även marknadsandelen svårt att uppnå 
statistiskt säkerställda nivåer. 
 
Beräkningar med avseende på både antal rum och byggår 
Tabell B6.4 (se nedan) presenterar en regressionsanalys med en uppdelning av hyres-
materialet i samtliga nio kategorier. Detta motsvarar den uppdelning som gjordes i kapitel 3 
och en jämförelse borde därför vara intressant.  
 
Ett problem med att använda en uppdelning av hyresmaterialet i nio grupper är att antalet 
observationer enbart blir 30. När man dessutom använder sig av tre stycken oberoende 
variabler blir antalet frihetsgrader endast 26. Vanligtvis brukar 25-30 observationer användas 
som riktvärde för den minsta mängd data som krävs för att kvantitativa statistiska metoder 
skall anses vara tillförlitliga. Men denna problematik sammanhänger givetvis även med 
datamaterialets kvalitetet och vissa delar av materialet i denna studie bör anses ha måttlig 
kvalitet (främst marknadsandelen). Tillförlitligheten i slutsatserna skulle öka något om fler 
observationer fanns tillgängliga. 
 
Det begränsade antalet observationer får som resultat att modellens förklaringsgrad sjunker 
till 0,45 som högst och endast 0,07 som lägst. Förklaringsgraden är särskilt begränsad för 
fyrorna.  
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Tabell B6.4. Regressionsanalys avseende både antal rum och byggår 
 

ROK Byggår Variabel Koefficient Standard-
avvikelse t-kvot 

Bokfört värde (tkr) -0,753 1,112 -0,677 
Marknadsandel (%) -10,460 4,064 -2,574 
TobinsQ 446,441 184,686 2,417 
Konstant 3724,919 388,922 9,578 

1960-62 

R2 0,310   
Bokfört värde (tkr) 1,377 1,314 1,048 
Marknadsandel (%) -4,339 4,801 -0,904 
TobinsQ 973,580 218,169 4,463 
Konstant 2895,107 459,433 6,301 

1980-82 

R2 0,452   
Bokfört värde (tkr) 0,265 1,867 0,142 
Marknadsandel (%) 0,285 6,823 0,042 
TobinsQ 822,005 310,071 2,651 
Konstant 3619,573 652,965 5,543 

2 

1990-92 

R2 0,214   
Bokfört värde (tkr) -1,084 1,412 -0,768 
Marknadsandel (%) -9,010 5,160 -1,746 
TobinsQ 514,707 234,517 2,195 
Konstant 4433,338 493,861 8,977 

1960-62 

R2 0,226   
Bokfört värde (tkr) -1,527 1,293 -1,182 
Marknadsandel (%) -2,811 4,724 -0,595 
TobinsQ 534,724 214,690 2,491 
Konstant 4649,181 452,108 10,283 

1980-82 

R2 0,229   
Bokfört värde (tkr) 1,904 1,692 1,126 
Marknadsandel (%) -1,863 6,183 -0,301 
TobinsQ 1055,601 280,971 3,757 
Konstant 3908,450 591,686 6,606 

3 

1990-92 

R2 0,371   
Bokfört värde (tkr) -0,601 1,844 -0,326 
Marknadsandel (%) -5,738 6,738 -0,852 
TobinsQ 351,886 306,195 1,149 
Konstant 5252,569 644,805 8,146 

1960-62 

R2 0,070   
Bokfört värde (tkr) 1,023 1,465 0,698 
Marknadsandel (%) -4,357 5,353 -0,814 
TobinsQ 872,265 243,289 3,585 
Konstant 4740,141 512,333 9,252 

1980-82 

R2 0,345   
Bokfört värde (tkr) 2,090 2,275 0,919 
Marknadsandel (%) 3,086 8,315 0,371 
TobinsQ 1059,015 377,901 2,802 
Konstant 4575,903 795,807 5,750 

4 

1990-92 

R2 0,253   

Not: Antalet observationer är 30 för varje grupp. Detta innebär att antalet frihetsgrader är 26. 
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B6.1.2 Beräkningar med avseende på befolkningsstorlek 
En beräkning av modellen med avseende på kommunernas befolkningsstorlek har utförts. 
Kommunerna delades upp i två lika stora grupper. Uppdelningen mellan de 15 största och 
minsta kommunerna är baserad på SCBs statistik över befolkningsmängd i landets kommuner 
för 1999 och redovisas i tabell B6.5.  
 

Tabell B6.5. Kommunernas befolkning 1999 
 

Kommun Befolkning Kommun Befolkning Kommun Befolkning 
Stockholm 743 703 Umeå 103 970 Växjö 73 770 
Göteborg 462 470 Lund 98 312 Luleå 71 251 
Malmö 257 574 Borås 96 342 Karlskrona 60 396 
Uppsala 188 478 Sundsvall 93 486 Kalmar 59 122 
Linköping 132 500 Gävle 90 451 Östersund 58 387 
Västerås 125 433 Eskilstuna 88 138 Sollentuna 57 610 
Örebro 123 503 Halmstad 84 814 Falun 54 489 
Norrköping 122 212 Karlstad 79 985 Trollhättan 52 879 
Helsingborg 116 870 Södertälje 76 624 Skövde 49 178 
Jönköping 116 344 Kristianstad 73 897 Borlänge 47 441 

 
Gävle med 90451 invånare visade sig vara den kommun med minst befolkning i kategorin ”15 
största” bland de kommuner som ingår i studien. Tabell B6.5 belyser tydligt befolknings-
strukturen i Sverige med en koncentration till några få kommuner. Skillnaden mellan urvalets 
befolkningsmässigt 5:e kommun, Linköping, och 30:e kommun, Borlänge, är betydligt mindre 
än exempelvis mellan landet fjärde största. Nästa tabell redovisar översiktlig data för hyrorna 
och de oberoende variablerna med avseende på kommunernas befolkningantal.   
 

Tabell B6.6: Hyran och de oberoende variablerna med avseende  
på kommunernas befolkningsantal 

 

 Hyra 
(SEK) 

Bokfört värde 
(tkr) 

Marknadsandel 
(%) 

 TobinsQ 

 15 
största 

15 
minsta 

15 
största 

15 
minsta 

15 
största 

15 
minsta 

 15 
största 

15 
minsta 

Medel 4855 4682 240,0 238,9 43,2 48,4  1,01 0,82 
Standardavvikelse 896 963 40,2 55,5 12,3 13,8  0,30 0,24 
Avvikelse 18,4% 20,6% 16,7% 23,2% 28,5% 28,5%  29,8% 29,0% 
Antal 135 135 30 30 30 30  30 30 
 
Det skiljer endast 173 kronor i hyra mellan de 15 största och de 15 minsta kommunerna. 
Standardavvikelsen är däremot större bland de 15 minsta än de större vilken tyder på att 
hyrorna varierar betydligt mer inom detta bestånd. I övrigt bör observeras att standard-
avvikelsen för de mindre kommunerna avviker 23% från medelvärdet vilket skall jämföras 
med 17% för de större kommunerna. Medelvärdena för marknadsandel och TobinsQ skiljer 
sig också markant mellan de två grupperna. Skillnaden är 10-20%.  
 
Tabell B6.7 visar en korrelationsmatris avseende de 15 största och 15 minsta kommunerna. 
Det skall noteras att antalet observationer för den standardiserade hyran är 135 i denna 
gruppering. För de oberoende variablerna är emellertid observationerna därigenom enbart 15 
vilket ger ytterst begränsade tolkningsmöjligheter. 
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Tabell B6.7. Korrelationsmatris avseende på de 15 största resp. minsta kommunerna 
 

Storlek Variabel Std. hyra Bokfört värde Marknads-
andel TobinsQ 

Std hyra 1,000    
Bokfört värde -0,128 1,000   
Marknadsandel -0,100 0,245** 1,000  

15 största 

TobinsQ 0,224** -0,039 -0,015 1,000 
Std hyra 1,000    
Bokfört värde 0,117 1,000   
Marknadsandel 0,041 -0,458** 1,000  

15 minsta 

TobinsQ 0,187* -0,031 0,355** 1,000 

* Statistiskt signifikant på 5 procent-nivån (dubbelsidigt test) 
**  Statistiskt signifikant på 1 procent-nivån (dubbelsidigt test) 
 
Inte så överraskande avslöjar matrisen en hög korrelation mellan TobinsQ och standardhyran 
för båda grupperna. Lite mer överraskande är korrelationen mellan det bokförda värdet och 
marknadsandel, och det är oklart vad orsaken till detta samband kan vara. Det finns även en 
hög korrelation mellan TobinsQ och marknadsandel för de 15 minsta kommunerna. Tabell 
B6.8 visar regressionsanalysen för dessa grupper.  
 

Tabell B6.8. Regressionsanalys m.a.p. de 15 största resp. minsta kommunerna 
 

Storlek Variabel Koefficient Standard-
avvikelse t-kvot 

Bokfört värde (tkr) -2,257 0,902 -2,503 
Marknadsandel (%) -5,196 2,950 -1,761 
TobinsQ 648,730 116,486 5,569 
Konstant 4901,092 267,765 18,304 

15 största 

R2 0,804   
Bokfört värde (tkr) 2,459 0,699 3,520 
Marknadsandel (%) 3,056 3,012 1,015 
TobinsQ 707,054 154,391 4,580 
Konstant 3205,548 271,047 11,827 

15 minsta 

R2 0,840   

Not: Antalet observationer är 135 för varje grupp. Fyra dummyvariabler: Tvåor och fyror samt 1960-62 och 1990-92. 
 
Regressionsanalysen antar höga R2-värden och t-kvoter. Man kan främst observera att 
TobinsQ har en stor inverkan och att omfattningen är, som man borde kunna förvänta sig, 
större för de 15 största kommunerna. Skillnaden mellan de två grupperna är emellertid inte 
statistiskt signifikant. Vidare finner man att hyran sjunker med 98 kronor om 
marknadsandelen ökar med standardavvikelsen (13,5%) för de större kommunerna medan 
hyran ökar med 63 kronor för de mindre kommunerna om marknadsandelen ökar 
motsvarande. Även det bokförda värdet visar på en stor skillnad mellan grupperna. Ökas det 
bokförda värdet med standardavvikelsen (44,3 tkr) för de större kommunerna så minskas 
hyran med 117 kronor. En ökning med standardavvikelsen för de mindre kommunerna ger 
däremot en ökning av hyran med 146 kronor. 
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B6.1.3 Några beräkningar som inte redovisas 
Det bör redovisas att flera andra beräkningar har utförts. Bl a har följande korrelationsmatriser 
och regressionsanalyser beräknats:  
 
(1) De 15 kommunerna med flest antal hyresrätter har jämförts med de 15 med minst antal 

hyresrätter. 
(2) De 15 kommunerna med flest antal allmännyttiga hyresrätter har jämförts med de 15 

med minst antal allmännyttiga hyresrätter. 
(3) De fyra kommuner där andelen allmännyttiga bostäder har minskat mest under perioden 

1995-1999 (Eskilstuna, Jönköping, Karlstad och Sundsvall) har jämförts med de fyra 
kommunerna med störst ökning (Karlskrona, Kristianstad, Umeå och Växjö).  

(4) Regressionsanalys med avseende på huvudmodellen i kapitel 4 men med stegvis (eng. 
stepwise) inmatning av de oberoende variablerna.  

 
Varken beräkning (1) eller (2) skilde sig markant från resultatet i regressionsanalysen med de 
15 kommunerna med flest respektive minst antal invånare. Beräkning (3) visade varken en 
hög R2, t-kvot eller signifikans och beräkningarna bedömdes därför inte relevanta. Stegvis 
inmatning av variablerna (beräkning 4) gav ett mycket lågt R2-värde (0,06%).  TobinsQ hade 
ungefär samma inverkan på hyran som vid den beräkningen som redan har presenterats. De 
övriga variablerna matade modellen ut såsom icke-signifikanta. Resultatet tillför egentligen 
ingen ny information och har därför lämnats därhän. 
 

B6.2 Diskussion, analys och slutsatser 
Denna bilaga har redovisat data avseende olika beräkningar som huvudsakligen inte gett ett 
tillförlitligt resultat eller så har det varit svårt av andra skäl att dra några slutsatser. Slutsats 
A6.2.1 är däremot relativt säker. Slutsats A6.2.2 är däremot mer osäker och det finns endast 
indikationer om att man möjligen kan dra denna slutsats från materialet. 
 
B6.2.1 Lägenheternas byggår har betydelse för orsakssambanden 
Kapitel 3 redovisade att lägenheter byggda 1980-82 i genomsnitt har ca 16% högre hyra än 
lägenheter byggda 1960-62, och att lägenheter byggda 1990-92 är ca 30% dyrare än den 
äldsta lägenhetskategorin. Detta är intressant att notera då brukvärdessystemets intentioner är 
att lägenheternas ålder inte skall ha betydelse (Bengtsson, 1992). Även om lägenheternas 
ålder inte skall ha betydelse i bruksvärdessystemet så skall hänsyn tas till lägenheternas 
funktionalitet och modernitetsgrad som ju rimligen kan skilja mellan dessa byggår. Vidare är 
hyresförhandlingarnas parter fria att nå överenskommelser efter andra kriterier. 
 
Regressionsanalyser med avseende på valda dummyvariabler ger också intressanta samband. 
Tabell B6.2 förevisar att en förändring i TobinsQ med 0,1 ger en hyresförändring med 98 
kronor för de lägenheter som byggdes 1990-92, 79 kronor för 1980-82 och 44 kronor för 
1960-62. Lägg märke till att man kan förvänta sig en viss skillnad då det äldre beståndet 
överlag har en lägre hyresnivå. Figur B6.1 nedan är baserad på information från tabell B6.4 
och åskådliggör samma tendens. Trots att antalet observationer i denna tabell endast är 30 för 
varje kategori, så är t-kvoterna tillfredsställande. Förklaringsgraden i tabell B6.4 är dock lägre 
då antalet observationer är mindre.  
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Figur B6.1. Effekten av TobinsQ för 2-4 rok byggda 1960-62, 1980-82 och 1990-92 
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Tabell B6.2 redovisade att hyran sjunker med 84 kronor om marknadsandelen ökar med 10% 
för en genomsnittlig lägenhet byggd 1960-62. Detta skall jämföras med en sänkning med 38 
kronor för lägenheter byggda 1980-82 och en ökning med 5 kronor för den yngsta kategorin. 
När det gäller marknadsandelen är t-kvoterna i tabell B6.2 för de två yngre kategorierna 
relativt låga. 
 
Denna information kan till viss del bidra till att förklara varför det äldre beståndet har lägre 
hyra. En hög generell efterfrågan på bostäder inom en kommun (mätt genom TobinsQ) har 
större betydelse för hyresnivån på relativt nybyggda lägenheter. Resultatet kanske inte är så 
underligt om man betänker att lägenheterna som byggdes under miljonprogrammet och dess 
närliggande årtionden ofta byggdes i förorter på ett visst avstånd från stadscentrum. Under 
1980- och 1990-talet var man betydligt mer försiktiga med att anlägga nya förortssamhällen 
utan försökte att bygga inom eller intill befintliga bostadsområden i relativt attraktiva lägen. 
Denna utveckling accentuerades dessutom av att tillgängligheten av mark som är relativt 
billig att bebygga minskade. Dessa skäl bidrar till att en större andel av lägenheterna byggda 
under senare tid återfinns i relativt eftertraktade lägen.  
 
Man kan också anta att byggnationer på senare tid har skett i kommuner med 
bostadsefterfrågan medan den byggnation som skedde före den s.k. oljekrisen i början av 70-
talet skedde i enlighet med den samhälls- och arbetsmarknadsstruktur som förutsågs på den 
tiden. Flera av de kommuner som då hade bostadsefterfrågan har idag svårt att hävda sig i 
konkurrensen mellan olika regioner inom landet med påföljd att det råder en skarp konkurrens 
om potentiella hyresgäster på dessa marknader.  
 
En generell tendens som man funnit sedan den s k fastighetskraschen i början av 1990-talet är 
att bostadsköpare blivit ”kräsnare”, dvs man är mer försiktig med det mikroläge som bostaden 
befinner sig på. TobinsQ torde därför ha ökat mest i attraktiva områden. Denna studie 
innefattar inte TobinsQ för områden inom kommuner, men man skulle kunna tänka sig att 
denna utveckling delvis även får visst genomslag mellan kommuner.  
 
När det gäller sambandet mellan det kommunala bostadsföretagets marknadsandel och den 
standardiserade hyran, så omnämndes i ingressen till detta delkapitel att sambandet främst 
gällde det äldre bostadsbeståndet. Äldre lägenheter är i allmänhet billigare då främst 
kapitalkostnaderna är låga. Detta gäller speciellt om man har ett stort, enhetligt och 
geografiskt sammanhållet bestånd. Som ett extremt fall skulle man ju kunna tänka sig ett 
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bolag som enbart har lägenheter byggda på 60-talet. Detta bolag torde ju rimligen kunna hålla 
en relativt låg hyra då den främsta utgiftsposten utgör drift- och underhållskostnaderna.  
 
En mer sannolik orsak är att en policy-förändring har skett. Det är troligt att hyrorna under 
1960-talet i högre utsträckning sattes efter självkostnadsprincipen än när hyrorna fastställdes 
för de mer moderna lägenheterna i datamaterialet. Denna lägre nivå har därefter följt med då 
hyresförändringar vanligtvis följer ett index som appliceras inom hela eller större delen av 
beståndet. 
 
Dock är underlaget inom denna studie inte tillräckligt för att dra några långtgående slutsatser 
angående detta. Det krävs områdespecifika data inom kommuner för kunna klart avgöra 
relationen mellan byggår och marknadsandelen respektive TobinsQ. 
 
B6.2.2 Kommunens befolkningsstorlek har betydelse för hyrans storlek 
Kommunernas storlek verkar ha betydelse för resultatet. Man bör emellertid ha i åminne att 
antalet observationer för de oberoende variablerna är för begränsat för att man skall kunna 
anse att resultatet är statistiskt säkerställt. 
 
Tabell B6.8 utvisade att TobinsQ var 25 kronor större hos de 15 största kommunerna än i de 
15 minsta vid en förändring av TobinsQ med dess standardavvikelse. En ökning i det bok-
förda värdet med dess standardavvikelse gav en minskning i hyran för de 15 största med 91 
kronor och en ökning med 136 kronor för de 15 minsta. Detta är en skillnad på hela 227 
kronor. Vidare betyder en ökning i marknadsandelen med standardavvikelsen en minskning i 
hyran med 64 kronor för de 15 största och en ökning med 42 kronor för de 15 minsta. Detta är 
en skillnad på 106 kronor. Figur B6.2 visar grafiskt på hyrans förändring om koefficienterna 
för de oberoende variablerna förändras med sina respektive standardavvikelser. De enda 
t-kvoter som inte når upp i en signifikant nivå är t-kvoterna för marknadsandelen. Värdet på 
1,8 är ändå ganska högt.  
 

Figur B6.2. De oberoende variablernas påverkan på hyran beroende 
på kommunernas befolkningsstorlek 
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Jonsson (1992) fann att hyresnivån varierade mellan kommunerna och en av de främsta 
orsakerna till detta var om kommunen var belägen i en storstadsregion. Skillnaden i detta 
material mellan de 15 största och de 15 minsta kommunerna var ganska begränsad, nämligen 
173 kronor. Ovanstående figur visar att den allmänna efterfrågan på bostäder har stor 
betydelse för hyresnivån. Det är ju även rimligt att anta att en stark utveckling på 
arbetsmarknaden och en hög befolkningstillväxt har påverkan på efterfrågan. Figuren visar 
dock på att det finns andra faktorer som faktiskt har större betydelse för skillnaderna i 
hyresnivån. 
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Medan en större marknadsandel i de mindre kommunerna leder till högre hyra är utvecklingen 
den motsatta i de större, och skillnaden är 161 kronor. Troligen beror detta på att en 
monopolliknande position för det kommunala bostadsbolaget har större betydelse i en mindre 
kommun. Det finns då sällan några alternativa hyresvärdar och ofta är pendlingsavståndet till 
andra tätorter alltför långt. Om ett bostadsföretag däremot är dominerande i en större kommun 
så finns fortfarande ett stort antal aktörer (även om de är relativt små) och dessutom finns 
vanligtvis andra närliggande kommuner vars bolag konkurrerar på bostadsmarknaden.  
 
Den största differensen, 263 kronor, återfanns dock för de bokförda värdena. Det verkar som 
om kapitalkostnaderna varierade i betydligt större omfattning för de mindre kommunerna. 
Detta visar även medelvärdenas standardavvikelser (tabell B6.6) där de mindre kommunerna 
hade en 7% högre genomsnittlig avvikelse än de större kommunerna. Det kan verka absurt att 
ett högre bokfört värde de facto skulle leda till lägre hyra (vilket ju figuren visar för de 15 
största kommunerna), men det kan bero på andra skäl. Exempelvis kan det bero på att större 
konkurrens från andra bolag med hyresrätter tvingar fram hyressänkningar trots att de 
kommunala bolagen har höga bokförda värden.  
 
Det skall dock tillstås att detta resultat överlag ter sig något märkligt. Eftersom datamängden 
för de oberoende variablerna är litet kan man inte utesluta att det rör sig om ett statistisk 
slumpfel. Denna frågeställning kan emellertid utgöra en relevant framtida forskningsuppgift. 
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Effects of Increased Competition  

on the Rental Housing Market   
 

Part I: Impact on the Rental Level 

Abstract 
During the last two decades of the 20th century, there was a general trend to privatize public 
activities. The rationale was that activities would be carried out more efficiently in private 
hands as competition would increase. The public housing sector was not affected by this  
trend. The paper evaluates the rent implications in the remaining stock from privatizing a 
substantial part (15-40%) of the apartments owned by municipal housing companies. A quasi-
experimental method has been applied in the paper. It is argued that this method is often better 
able to evaluate the outcome of policy decisions than regression analysis. The data used in the 
study indicate that privatisation has led to lower rents in the remaining stock. 
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1. Inledning 

1.1 BAKGRUND 
Prissättning av produkter vid olika marknadssituationer hör till ekonomins verkliga kärnämnen 
och ämnet är därför analyserat av ett stort antal författare (tex Stiglitz, 2000 och Lind, 2001). 
Ytterligheterna är en marknad med perfekt konkurrens med ett mycket stort antal aktörer och 
en monopolmarknad där en aktör, exempelvis på en lokal fastighetsmarknad, äger tillräckligt 
många lägenheter för att själv kunna sätta priset. När det gäller en så speciell produkt som 
bostäder är det emellertid vanligare i ett jämförelsevist litet land som Sverige med en 
oligopolsituation där ett fåtal aktörer är marknadsledande. Litteraturen omfattar många studier 
om konsekvenserna på mer vardagliga produkters prissättning av att konkurrenssituationen 
förändras (tex Porter, 1980), men liknande förändringar inom den ganska speciella bostads-
sektorn är inte tillnärmelsevis lika belysta. Denna inledning tar sin avstamp i konsekvenserna 
av privatiseringar av företag inom samtliga sektorer för att avsluta med den specifika bostads-
marknaden.  
 
Efter det andra världskriget var den allmänna trenden i samhället att den offentliga sektorn 
växte och detta gäller inte minst bostadssektorn. Denna trends bröts i Storbritanien i början av 
1980-talet då flera reformer implementerades under Margret Thatchers regim. Idag är ökat 
marknadsinflytande för den privata sektorn en global trend. Beräkningar har gjorts att de 
offentligtägda företagens andel av hela världens bruttonationalprodukt har sjunkit från tio 
procent 1979 till under sex procent idag (Megginson och Netter, 2001). De sammanlagda 
intäkterna för myndigheterna från privatiseringarna bedömdes ha överstigit 1 trillion US-dollar 
före millenieskiftet (Gibbon, 2000). Takten lär avta framöver om inte annat av det enkla 
faktumet att det finns allt mindre kvar att privatisera och det kan också hända att trenden 
vänder, åtminstone inom vissa sektorer.  
 
Megginson och Netter (2001) har gått igenom ett mycket stort antal empiriska studier från ett 
stort antal länder och funnit att privatisering av företag kontrollerade av den offentliga sektorn 
leder till att dessa företag i nästan samtliga fall blir mer eller betydligt mer effektiva och lön-
samma, och dessutom ökar investeringarna. Megginson och Netters genomgång av 22 studier 
utanför de s k övergångsländerna i Öst- och Centraleuropa (non-transition economies) visar 
uteslutande på positiva resultat för de privatiserade företagens affärsmässiga och finansiella 
utveckling. 
 
La Porta and Lopez-de-Silanes (1997) finner i en studie av 218 privatiserade företag i Mexiko 
att resultatet har förbättrats med 24 procent mellan 1983-1991. Pohl mfl (1997) undersökte 
6300 industriföretag i sju öst- och centraleuropeiska länder och fann att de företag som har 
privatiserats (enligt deras definition så innebär detta att över 33% av aktierna har övergått i 
privat ägo) uppvisar en produktivitetsökning som i snitt är 3-5 gånger större än liknande 
företag som fortfarande är i statlig ägo. Man använde även andra resultatsmått och effekterna 
var konsistenta. Nellis (1999) utförde en omfattande undersökning av företag i tre länder i f.d. 
Sovjetunionen (bl a Ryssland), men de fann dock att privatiseringen i dessa länder inte har lett 
till att företagen blivit livskraftiga. Nellis menar att detta har till stor del att göra med den 
metod som användes för privatisering och antyder att resultatet hade blivit än sämre  
om privatiseringen inte genomförts. Konsekvensen har dock blivit att man har slagit av  
på privatiseringstakten i exempelvis Ryssland och att andra ägandeformer (exempelvis 
kooperativ) blivit vanligare. 
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Studier som endast berör effekterna av utförsäljning av delar av offentligt ägda företag (där den 
offentliga sektorn behåller styrningen) är inte alls lika vanligt förekommande. Gupta (2001) 
fann i en omfattande undersökning i Indien att delvis privatisering (under 50% av styrelse-
inflytandet) leder till signifikanta förbättringar i intäkter och produktivitet. En minskning av 
ägarkapitalet av den offentliga sektorn med 10% leder till en ökning av intäkterna med 27%. 
Ehrlich mfl (1994) finner däremot att på lite längre sikt så har försäljning av delar av statliga 
flygbolag ingen inverkan på produktivitetsutvecklingen. Denna studie använde sig av data med 
hög kvalitet från 23 internationella flygbolag mellan 1973-83.   
 
Bostadssektorn har också influerats av den rådande trenden och i flera länder har ett stort antal 
offentligt ägda lägenheter försålts (Boelhouwer och van der Heijnden, 1994). Om man kon-
centrerar sig på Europa kan man konstatera att utvecklingen har varit mest dramatisk i länderna 
i det forna östblocket. I Litauen privatiserades hela 94 procent av bostadsstocken mellan 1991-
1996 (Burinskiene, 1998). I Bulgarien och Estland har 90 procent av hyreslägenheterna försålts 
sedan Berlin-muren föll (Priemus och Mandič, 2000). I Budapest, Ungern, övergick 35 procent 
av lägenheterna till privat ägo mellan 1990-1993 (Bodnár, 1996). 
 
Den offentligt ägda andelen av bostadsstocken i Västeuropa omfattar allt mellan 7 procent i 
Belgien och 40 procent i Nederländerna (Boelhouwer mfl, 1997). I Sverige äger den offentliga 
sektorn ca 22 procent av bostadsstocken. Med undantag av Tyskland, kan man konstatera att 
den förutvarande tillväxten av denna sektor har avstannat helt och hållet under den senaste 
20-årsperioden, och att utvecklingen har varit mot en större andel lägenheter med äganderätt 
(Boelhouwer mfl, 1997; Whitehead, 2002). Till kraftigt subventionerade priser fick de boende i 
offentligt-ägda hyresrätter i Storbritanien möjligheten (”Right-to-Buy”) att köpa sina lägen-
heter 1979 och detta har resulterat i att 1.5-1.8 miljoner lägenheter (knappt 10 procent  
av bostadsstocken) har privatiserats (Forrest och Gordon, 1996; Boelhouwer mfl, 1997).  
I Storbritanien har de lokala myndigheterna även sålt en stor andel av sina lägenheter till sk 
’non-profit organisations’ (icke-vinstdrivande organisationer). De boende i offentligt-ägda 
lägenheter i exempelvis Belgien, Tyskland, Frankrike, Nederländerna och Sverige har givits 
möjligheter att köpa sina lägenheter (Boelhouwer mfl, 1997), men omfattningen i Sverige är 
fortfarande ganska begränsad om man undantar vissa områden som t ex Stockholm.  
 
En orsak till att bostadssektorn krymper är att i många länder har staten dragit in på olika stöd-
system till sektorn (exempelvis byggnadssubventioner) varvid större finansiella krav numera 
ställs på sektorn (Priemus, 1996; van Velzen, 1997). I Sverige har bostadssektorn förbytts från 
att vara en storslukare av offentliga medel till att bli en sektor där intäkterna balanserar 
utgifterna. I flera länder, exempelvis Storbritanien, har ett av motiven till att försälja offentligt-
ägda lägenheter varit ideologiska (Boelhouwer, 1997) och detta är även aktuellt i Sverige.  
 
Enligt Pichler-Milanovich (2001) har man inte uppnått motiven för utförsäljning av bostads-
lägenheter i det forna östblocket som var fördelningspolitiska samt att förbättra marknadens 
effektivitet. Priemus och Mandič (2000) beskriver bostadsmarknaden i Öst- och Centraleuropa 
som ett ”no man’s land” och att orsaken är att man inte har lyckats skapa de regelramverk och 
institutioner som fordras. I Västeuropa är det svårare att bedöma utfallet från genomförda 
privatiseringar. I de flesta länderna är det fortfarande ett mycket hett ämne och beroende på 
vilken sida debattörerna står på har de en tendens att ignorera den andra sidans argument 
(Maclennan och More, 1997).  
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Denna rapport är en empirisk studie som kommer att belysa en av aspekterna i samband med 
försäljning av offentligt-ägda lägenheter, nämligen vad som händer med hyresutvecklingen i en 
tätort efter en omfattande försäljning av kommunala hyreslägenheter. I Sverige finns åtmin-
stone tre studier som på lite olika sätt har belyst effekterna på hyrorna av att kommunala 
lägenheter privatiseras (Sherlock, 2001; SOU 1997:81, och Ling och Schollin, 1997). De 
kommer fram till olika slutsatser och detta beror möjligtvis på att man har undersökt problemet 
på olika sätt. I kapitel 5 kommer jag att jämföra resultatet i denna studie med de tidigare 
utförda svenska studierna. 
 

1.2 ÖVERSIKT, SYFTE OCH METOD 
Efter den sk fastighetskrisen i början av 1990-talet har flera kommunala bostadsbolag sålt hela 
eller delar av sina bestånd. Detta kan ha lett till en ny konkurrenssituation i dessa kommuner. 
Det svenska bruksvärdessystemet innebär att privata fastighetsägare inte får ta ut nämnvärt 
högre hyror än vad det kommunala bolaget tar ut. Det kommunala bolagets hyra bestäms efter 
förhandlingar med hyresgästföreningen. Hypotesen i denna uppsats (som diskuteras närmare i 
Atterhög och Lind, 2002) är att om det kommunala bolaget har flera konkurrenter på orten 
kommer det inte att ligga i det kommunala bolagets intresse att försöka driva igenom lika höga 
hyreshöjningar som om det fanns färre konkurrenter. Ju fler konkurrenter desto mer kan det 
kommunala bolaget förlora på att ha en hög hyra i sitt bestånd.   
 
Det övergripande syftet med denna rapport är att undersöka vilka effekter en försäljning av 
delar av ett kommunalt bostadsbestånd har på hyresnivån på respektive ort. I praktiken innebär 
detta att marknaden går från en situation med mindre konkurrens till en situation med mer 
konkurrens.  
 
När det gäller metoden kan i korthet nämnas att kommuner som har sålt en väsentlig del av sitt 
bostadsbestånd har valts ut till en experimentgrupp. Därefter har en kontrollgrupp valts ut som 
består av kommuner där marknadssituationen; det allmännyttiga bostadsföretaget, befolknings-
storlek etc; i möjligaste mån liknar betingelserna i de kommuner som har sålt av. Metoden  
har även benämningen kvasi-experimentell då man i efterhand jämför hyresutvecklingen i 
experiment- och kontrollgruppen för att undersöka konsekvenserna av utförsäljningen. 
 

1.3 HYPOTESER 
Enligt generella ekonomiska teorier skall utförsäljningen av allmännyttans lägenheter leda till 
att företagens ofta dominerande ställning minskar och att större konkurrens uppkommer på de 
lokala bostadsmarknaderna. Den ändrade marknadsbilden bör leda till att aktörerna konkurrerar 
med antingen priset eller boendekvaliteten. Denna statistiska studie fokuserar på prissättningen 
på produkten och följande huvud- och alternativhypotes blir därför naturlig utifrån den 
ekonomiska teorin: 
 
H0: Försäljning av en omfattande andel av allmännyttans lägenheter leder till lägre 

hyresutveckling i det kvarvarande beståndet i de bolag som har sålt än i likartade 
lägenheter i en kontrollgrupp jämfört med före utförsäljningen. 

 
H1: Försäljning av en omfattande andel av allmännyttans lägenheter leder inte till lägre 

hyresutveckling i det kvarvarande beståndet i de bolag som har sålt än i likartade 
lägenheter i en kontrollgrupp jämfört med före utförsäljningen. 
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I denna rapport avser författaren att undersöka om någon av ovanstående hypoteserna får stöd 
av statistiska beräkningar av insamlat datamaterial. Om man förutsätter att bruksvärdes-
systemet fungerar, så blir en konsekvens av hypotesprövningen att resultatet även är giltigt för 
det privata beståndet på respektive experimentort. 
 

1.4 RAPPORTENS BAKGRUND OCH SAMMANHANG 
Rapporten ingår i ett omfattande forskningsprojekt med titeln ”Processer för planering, 
byggande och förvaltning av bostäder under konkurrens”. Huvudmän för projektets genom-
förande är Enheten för Bygg- och Fastighetsekonomi samt Enheten för Fastighetsvetenskap. 
Forskningsprojektet har erhållit medel från ett stort antal finansiärer, bla organisationer som 
representerar de kommunala och privata bostadsföretagen samt hyresgästerna. 
 
Detta är den första rapporten inom delstudie 2 av delprojekt 2.5 som behandlar ”Betydelsen av 
konkurrerande företag på bostadshyresmarknaden”. Medan denna rapport handlar om hyres-
förändringar i samband med försäljning av kommunala lägenheter så fokuserar nästa rapport av 
denna delstudie på kvalitativa förändringar i boendet. Nedanstående figur sätter denna rapport 
(gråmarkerad) och dess innehåll i sitt sammanhang.  
 

Figur 1.1. Rapporten i sitt sammanhang inom projektet 

Forsknings-
projekt:

Processer för
planering,

byggande och
förvaltning av
bostäder under

konkurrens.

Består av 13
delprojekt

Delprojekt 2.5:

Betydelsen av
konkurrerande

företag på
bostadshyres-

marknaden

Delstudie 2.5.1: Konkurrens och hyresnivå på bostadsmarknaden:
En statistisk analys

Delstudie 2.5.3: Vad kan vi dra för lärdomar om konkurrens
på bostadshyresmarknaden av resultat från andra nranscher:

En litteraturgenomgång.

Delstudie 2.5.2:
Effekter av förändringar i

konkurrenssituation på
bostadshyresmarknaden. Delstudie 2.5.2b:

Förändringar i boendekvalitet

Delstudie 2.5.2a:
Hyresförändringar.

Beräkning 1: Data från HRF
Beräkning 2: Data från SABO

 
 
Här skall noteras att delstudie 2.5.1 och 2.5.3 är genomförda och att rapport 2.5.2b får betraktas 
som en bonusstudie då denna inte ingick i programhandlingarna för forskningsprojektet. 
Ämnet ansågs dock som högst angeläget av projektets och delprojektets ledning. Avsikten är 
att färdigställa delstudie 2.5.2b under hösten-2002. 
 

1.5 DISPOSITION 
Kapitel 2 beskriver metoden. Datamaterialet och val av orter för studien diskuteras i kapitel 3. 
Kapitel 4 redovisar samtliga resultat och gör en inledande utvärdering. Kapitel 5 innehåller 
avslutar analysen och drar slutsatser. I kapitel 6 finns en sammanfattning. Rapporten avslutas 
med referenser och två bilagor. 
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1.6 BEGRÄNSNINGAR 
En klar begränsning har varit tillgången på datamaterial. Det visade sig ganska snart att det inte 
var så många orter som hade sålt en större del av beståndet under den aktuella tidsperioden och 
som uppfyller kriterierna. Det fanns en del andra begränsningar men inga av den digniteten att 
de bör tas upp här. 
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2. Metod 

2.1 KVASI-EXPERIMENTELL METOD 
Metoden för denna studie definierades i Bostadsprojektets programhandling. Ett sekundärt och 
indirekt syfte med studien var att undersöka möjligheterna att använda en speciell form av den 
kvalitativt inriktade experimentella metoden inom bostadsforskning, nämligen metoden att 
använda en kvasi-experimentell kontrollgrupp. I ekonomiska sammanhang har metoden främst 
använts för att utvärdera konsekvenserna av investeringar i infrastruktur (tex motorvägar och 
dammar) och ändrade skattestrukturer (tex regionala ekonomiska zoner med olika typer av 
ekonomiska lättnader) (Reed och Rogers, 2003). I Sverige har metoden bla använts för att 
bedöma sysselsättningseffekter av en sänkning av arbetsgivaravgiften i Norrbotten mellan 
1984-1987 (Bohm och Lind, 1988 och 1993) samt för studier av effekterna på hyresnivåer av 
utförsäljning av hela eller delar av allmännyttiga bostadsföretag (Ling och Schollin, 1997; 
SOU 1997:81). 
 
Den traditionella experimentella metoden är vanlig inom vissa vetenskaper, exempelvis 
medicin och kemi, men den är ganska ovanlig i ekonomiska sammanhang. Den bärande tanken 
med ett kontrollerat experiment är att man jämför två så identiska grupper som möjligt med 
varandra under kontrollerade former. Experimentgruppen utsätts för någon typ av åtgärd 
medan kontrollgruppen förblir opåverkad av åtgärden. Inom det medicinska området kan det 
exempelvis innebära att kontrollgruppen får äta ett sockerpiller. Den experimentmetod som är 
vanlig inom andra discipliner än ekonomi består i att man undersöker det som händer i ’real-
tid’, dvs under en specifik tidsperiod från dess att åtgärden appliceras. I en kvasi-experimentell 
analys försöker man replicera den traditionella experimentmetoden genom att jämföra områden 
där en åtgärd (policy) har genomförts, den sk experimentgruppen, med områden (valde efter 
vissa strikta kriterier för jämförbarhet) där åtgärden inte genomförts (Isserman och Merrifield, 
1987). Med andra ord har åtgärden redan genomförts och man kan studera dess konsekvenser. 
Kvasi-experiment kan genomföras med två huvudmetoder, nämligen fallstudie och parvisa 
experiment. Medan fallstudier vanligtvis jämför ett ’område’ med flera andra områden, 
använder sig parvisa experiment av flera områden och jämför respektive område med endast ett 
jämförbart område. Sedan kan det finnas varianter på dessa båda huvudmetoder. 
 
Experimentgruppen i denna studie består av tätorter där man har sålt en väsentlig del av 
lägenhetsbeståndet i sitt allmännyttiga bostadsföretag i en tätort (vanligtvis finns endast en 
större tätort i varje kommun). På respektive experimentort har man sålt till nya eller mindre 
aktörer och därigenom har man skapat större konkurrens på den lokala hyresrättsmarknaden. 
Kontrollgruppen består av tätorter som inte har sålt en väsentlig del av sina allmännyttiga 
lägenheter. Då kontrollgruppen i så stor utsträckning som möjligt skall efterlikna experiment-
gruppen har de ingående orterna emellanåt beskrivits som ”tvillingorter”. En verklig nyckel-
fråga är att de båda grupperna verkligen liknar varandra och därför har dessa valts med stor 
omsorg efter vissa strikta kriterier. När det gäller val av kriterier så blir man dock tvungen att 
göra en avvägning. Om man använder sig av alltför många kriterier och strikta intervall kom-
mer man slutligen inte att kunna finna några kontrollorter. För varje utförsäljningsort har flera 
liknande kontrollorter identifierats och därefter har en tätort valts för själva undersökningen. 
 
En viktig utgångspunkt är att parvisa jämförelser förutsätter att observationerna (datamängden) 
inom respektive tätortspar är oberoende och relativt identistiskt fördelade inom urvalet. För att 
bevara oberoende-villkoret är det viktigt att respektive kontrollort endast används för ett 

- 8 - 



Essay II - Hyreseffekter av förändrad konkurrens på bostadshyresmarknaden 

experiment. Med ’relativt identiskt fördelade’ menas att observationerna uppvisar ett linjärt 
eller icke-linjärt samband (vanligtvis utgår man från att observationerna är normalfördelade). 
Detta är ett kriterie som man förutsätter inom i stort sätt all forskning (det är särskilt viktigt vid 
regressionsanalyser) och risken för att observationerna inte har ett tydligt samband ökar ju färre 
observationer som är tillgängligt.  
 
Under en given tidsperiod kan flera betydelsefulla händelser inträffa som påverkar experiment- 
och kontrollorter på olika sätt. Därför passar en laboratoriemiljö utmärkt där man väldigt 
noggrant kan kontrollera hur experimentet genomförs. Detta experiment har genomförts med 
hjälp av paneldata, dvs data som sträcker sig över en längre tidsperiod. Studien jämför 
hyresutvecklingen före samt efter själva försäljningen. I möjligaste mån har hänsyn tagits till 
händelser som har betydelse för förloppet. För att ge en indikation om vilka problem som 
uppkommer kan nämnas att i somliga bostadsföretag har organisationen börjat få en något 
oklar bild över motiven för utförsäljningen trots att tidshorisonten i inget fall överstiger sju år. 
Till stor del beror detta på att man har bytt personal. 
 
Två beräkningar har genomförts då två olika källor har funnit tillgängliga. Den första be-
räkningen använder sig huvudsakligen av data från Hyresgästernas Riksförbund och den andra 
beräkningen använder sig av data som har insamlats från flera allmännyttiga bostadsföretag.  
 
Det finns åtminstone ett annat problem med metoden än att kontrollera för att respektive par av 
experiment- och kontrollort verkligen är så lika som det är rimligt att begära. Man måste också 
undersöka om de slutsatser som man gör är giltiga även för andra tätorter (se exempelvis 
Johnson, 2000). Det skulle exempelvis utgöra ett problem om endast tätorter där kommunen är 
konkursmässig har sålt lägenheter. Även om man väljer kontrollorter där kommunerna har 
liknande problem så skulle det vara svårt att dra slutsatser som är giltiga för andra kommuner. 
Problemet minskar med att antalet ingående tätorter ökar och har ofta använts som argument 
för kvantitativa metoder istället för kvalitativa metoder. I det föreliggande urvalet finns de 
facto en ganska varierad blandning av tätorter. I gruppen finns dock varken stor- eller småstad, 
och detta beror på att just detta var ett av kriterierna för val av experimentorter.  
 

2.2 JÄMFÖRELSE MED ANDRA METODER 
Levy och Henry (2003) har gjort ett lovvärt försök att sammanställa de metoder som har 
använts av forskare under perioden 1990-2000 i de mest välrenommerade engelskspråkiga 
fastighetstidskrifterma. Man har delat upp metoderna i följande fyra kategorier: ’Modelling’, 
’Survey’, ’Heuristic Inquiry’ och ’Textual’. Den metod som har använts i denna studie hamnar 
inom kategorin heuristisk (enligt Norstedts svenska ordbok från 1988 betyder heuristisk ’själv-
ständig sökning efter lösning’) undersökning och den har använts av ungefär en fjärdedel av 
artiklarna. Metoden har varit särskilt vanlig i tidskriften Housing Studies. Den mest före-
kommande metoden var ’modelling’ som användes i ungefär hälften av artiklarna. I de två 
amerikanska tidskrifterna i undersökningen användes ’modelling’ i genomsnitt av över fyra 
femtedelar av artiklarna. Levy och Henry drar slutsatsen att fokus har varit på kvantitativa 
forskningsmetoder baserad på ekonometriska modeller under tidsperioden och att kvalitativ 
forskning har nästan helt försvunnit. 
 
Ett alternativ till den kvasi-experimentella metoden hade varit att bygga en ekonometrisk 
modell och testat den med hjälp av multipel regressionsanalys. Eftersom att målsättningen med 
studien är att jämföra resultatet mellan två tydliga grupper hade det blivit aktuellt att införa en 
dummy-variabel för respektive tätort i regressionsmodellen, dvs en etta i ekvationen för varje 
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experimentort och en nolla för varje kontrollorter. Till modellen försöker man därefter 
identifiera och kvantitifiera så många förklarande variabler som möjligt för att uppnå så hög 
förklaringsgrad, R2, som möjligt. Om man har ett stort datamaterial är definitivt multipel re-
gressionanalys att föredra framför mer kvalitativa metoder. Det är vanligt med ett mycket stort 
antal variabler och tusentals mätvärden i regressionsanalyser. Det främsta skälet till att multipel 
regressionsanalys är svårt att använda för en utvärdering av effekterna av en försäljning av 
kommunala bostäder är tillgången på data. Det är alldeles för få kommuner som har privatiserat 
en ansenlig del av sitt bestånd för att en traditionell regressionsanalys skall vara lämplig. 
 
Det finns även ett annat stort skäl som talar mot att man använder regressionsanalys i detta fall. 
Det är viktigt att man undersöker de ingående variablerna i en ekonometrisk modell noggrannt 
så att man inte får skevhet i resultatet beroende på multikollinearitet, dvs att man har två  
eller flera variabler som är alltför högt korrelerade inbördes för att man skall kunna urskilja vad 
deras individuella påverkan är. Ett exempel som skulle kunna vara aktuellt i detta sammanhang 
vore om man har både vakansgraden och antalet personer som uppbär socialbidrag som 
förklarande variabler. Vakansgraden kan ju kommuner minska genom att vara mer generös 
med att dela ut socialbidrag. En låg vakansgrad skulle därför kunna bero på en generös 
bidragspolitik. Det är ofrånkomligt att det skulle vara ganska svårt att göra en korrekt specifi-
kation för denna studie då samband på bostadsmarknaden ofta beror på politiska åtgärder vars 
inbördes konsekvenser är svåra att överblicka. Den kvasi-experimentella metoden uppvisar, 
som jämförelse, ingen skevhet i resultatet om respektive par av experiment- och kontrollorter 
är identiska. I verkligheten är det omöjligt att finna identiska grupper. Därför är det mycket 
viktigt att analysera om experiment- och kontrollorterna verkligen är jämförbara (se kapitel 3 
för en analys för denna studie). 
  
Reed och Rogers (2003) har jämfört metoden med en kvasi-experimentell kontrollgrupp  
med regressionsmetoden för utvärdering av policybeslut och man drar slutsatsen att den 
kvasi-experimentella metoden ofta är att föredra. Enligt Reed och Rogers uppnår den kvasi-
experimentella metoden vanligtvis ett bättre resultat än regressionsmetoden när (I) genom-
förandet av åtgärden sker endogent (inom en organisation), (II) när sambandet mellan 
resultaten och åtgärden är icke-linjärt, och (III) när regressionsmodellen inte förmår att korrekt 
specificera det icke-linjära sambandet. Förutsättning (I) är uppfyllt i detta experiment. Det 
kommer att visa sig av resultatet att även förutsättning (II) är uppfyllt. Med tanke på den 
mycket begränsade datamängden så vore det mycket överraskande om man fick ett linjärt sam-
band mellan åtgärd och hyresutveckling. Det är inte givet att förutsättning (III) är uppfyllt. Från 
diskussionen om problemet med multi-kollinearitet i regressionsmodeller i föregående stycke 
bör man dock kunna dra slutsatsen att det är troligt att man i detta fall skulle få stora problem 
att bygga en korrekt ekonometrisk modell. Det är intressant att notera att Reed och Rogers 
rekommenderar, utifrån en analys av fem olika experiment, att man skall använda viktning av 
experimenten för att öka tillförlitlighet med den kvasi-experimentella metoden. Detta har dock 
inte utförts i denna studie främst beroende på den inbyggda osäkerheten vid val av vikter.  
 
Avslutningsvis kan man sammanfatta att vid en utvärdering av policybeslut lämpar sig 
regressionsmetoden särskilt väl i situationer där de enskilda variablerna som utgör skäl för en 
viss utveckling är lätta att definiera, särskilja och mäta samt att mycket data finns tillgängligt. 
Den kvasi-experimentella metoden torde generellt vara att föredra när datamängden är 
begränsad och när det är möjligt att kontrollera att jämförelseobjekten verkligen är jämförbara. 
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3. Datamaterial  

3.1 INLEDNING 
Det blev ganska snart klart i samband med datainsamlandet att det var nödvändigt med en 
generös tolkning när det gäller applicering av kriterierna för både experiment- och kontroll-
gruppen om det skulle vara möjligt att genomföra studien. Sverige är trots allt ett ganska litet 
land och det visade sig att det fanns ganska stora variationer mellan olika delmarknader. På 
vissa orter finns det exempelvis en tradition av att en relativt stor andel av befolkningen bor i 
allmännyttiga hyresrätter och i andra inte. Snart framkom också att det är relativt få kommuner 
utanför Storstockholmsområdet som har sålt en större del av sitt bestånd. Det visade sig därför 
svårt att finna allmännyttiga bostadsföretag som kunde användas i experimentgruppen. Efter att 
ha tillfört dessa brasklappar skall noteras att några lämpliga bostadsföretag de facto fanns 
tillgängliga. 
 

3.2 KRITERIER FÖR VAL AV FÖRETAG 
Flera kriterier applicerades för val av orter som skulle ingå i experiment- och kontrollgruppen. 
Nedan följer ett sammandrag av dessa kriterier. 
 
Kriterier för val av experimentgrupp 
Tätorternas storlek och marknadsläge 
Det är väsentligt att kommunerna inte är alltför små då det bör finnas en någorlunda 
fungerande marknad. Samtidigt är det viktigt att undvika storstäderna med dess förorts-
kommuner då den geografiska närheten gör det svårt att undersöka effekterna av att ett 
allmännyttigt företag förändrar sitt lägenhetsbestånd. I en väl fungerande marknadssituation i 
storstadsregionerna så skulle boende som är missnöjda kunna flytta till grannkommuner och 
viceversa. Med den bostadssituation som råder på exempelvis Stockholms överhettade bostads-
marknad fungerar emellertid vanliga marknadsmekanismer relativt dåligt. Södertälje och 
Uppsala är däremot exempel på kommuner som befinner sig på ett avstånd från den starka 
stockholmsmarknaden som gör att deras marknader fungerar någorlunda självständigt. 
 
Kriterier: Tätorternas storlek bör vara i intervallet 30 000-200 000 och de bör befinna sig 
utanför storstadsregionerna.  
 
Köpare och boendeform 
En mer allmän förutsättning var att allmännyttan sålde lägenheterna till ett eller flera privata 
företag som dessutom inte redan är en stor aktör på marknaden. Andra allmännyttiga företag 
skulle ju haft samma huvudman, dvs kommunen, och konkurrenssituationen skulle därigenom 
inte ha ändrats. Det köpande företaget skall inte ha omvandlat lägenheterna till en annan 
boendeform efter överlåtelsen såsom bostadsrätt. 
 
Kriterier: Köparna skall vara ett privat företag och ägandeformen skall även fortsättningsvis 
vara hyresrätt. 
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Andel av beståndet som såldes samt volym 
När man undersöker de allmännyttiga företagens lägenhetsinnehav blir det snart uppenbart att 
denna företagsgrupp är aktiva förvaltare. Man både köper och säljer ganska många fastigheter 
och därför är företagens stock inte statiskt. Därav följer att det egentligen är mest lämpligt att 
upprätta ett intervall över hur många lägenheter som ett specifikt företag äger över en längre 
tidsperiod. Trots att företagen årligen gjorde många transaktioner så visade det sig dock att 
endast ett fåtal var omfattande.  
 
För att det skall vara meningsfullt att göra en bedömning om marknaden har påverkats av en 
minskning av det allmännyttiga beståndet krävs dock att en väsentlig del av beståndet har sålts 
under en kort tidsperiod. Om en alltför stor andel har försålts till ett företag med en stor andel 
av den lokala marknaden så är det möjligt att ingenting de facto skett med ägarbilden om den 
nye ägaren endast tar över allmännyttans ”marknadsposition”. Vidare om man har sålt lägen-
heterna till ett stort antal mindre aktörer kan det hända att det lokala allmännyttiga företaget 
fortblir att ha en marknadsdominerande roll. Avslutningsvis fordras även att marknaden i sig 
inte är alltför liten då detta leder till alltför få aktörer. Slutsatsen från detta resonemang är att 
det är nödvändigt att undersöka den specifika situationen på respektive marknad. Detta kapitel 
rymmer en diskussion om situationen på respektive marknad. 
 
Kriterier: Ca 15-50% av beståndet skall ha försålts. Antalet försålda lägenheter skall uppgå till 
minst 300 lägenheter. 
 
Lämpliga försäljningsår (transaktionsår) 
Det är främst tre faktorer som avgör vilka transaktionsår som är lämpliga. Den första faktorn 
har att göra med den sk ”fastighetskraschen” i början av 1990-talet med dess konsekvenser för 
inte minst det allmännyttiga fastighetsbeståndet. Fastighetskraschen ledde bl a till ökade 
soliditets- och likviditetskrav på de allmännyttiga företagen. Ungefär samtidigt höjdes hyres-
nivåerna kraftigt vilket bl a berodde på skattereformen. Den andra faktorn är att det fordras 
några år för att tydligt se en trend och därför bör försäljningen inte ha skett alltför nyligen. Den 
tredje faktorn har att göra med konsekvenserna för boendekvaliteten. Detta ämne kommer att 
diskuteras i nästa studie inom projektet där resultaten från hyresgästenkät kommer att 
presenteras. Försäljningen bör vara någorlunda aktuell för att man skall vara säker på att hyres-
gästernas intryck inte har förvanskats.  
 
Kriterier: Transaktionsåret skall ha varit mellan 1995-1999. Data bör ha insamlas minst 2 år 
före resp. efter försäljning. 
 
Kriterier för val av kontrollgrupp 
Den övergripande målsättningen med kontrollgruppen är att den skall efterlikna experiment-
gruppen enligt så många relevanta kriterier som möjligt, förutom den variabel som studeras. 
Tabell 3.1 visar vilka variabler och avvikelser som bedömdes vara relevanta och lämpliga. För 
samtliga variabler används respektive experimentort som bas vid beräkningarna.  
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Tabell 3.1. Variabler för identifiering av kontrollgruppen 

Variabel Lämplig 
avvikelse 

Acceptabel 
avvikelse 

(1) Tätortens befolkningsmängd  +/- 25% +/- 50% 
(2) Hyressektorns andel av totala bostadsstocken  +/- 10% +/- 20% 
(3) SABO-företagens andel av hyresrättsmarknaden  +/- 15% +/- 30% 
(4) Antalet kommunala hyresrätter Över 1000 lgh  
(5) Befolkningsutveckling mellan 1995 och 2000 +/- 2,5% +/- 5% 
(6) Det geografiska läget bör vara någorlunda lika se figur 3.1 

 
När det gäller kontrollorterna så går det egentligen inte att vetenskapligt beräkna lämpliga 
gränsvärden för deras avvikelser från experimentorten utan det blir en bedömningsfråga. 
Författaren har gjort den bedömningen att ovanstående gränsvärden är lämpliga respektive 
acceptabla. Vidare är kriterium (5) en variabel som indirekt visar på näringslivets utveckling  
i regionen. Angående kriterium (6) så var målsättningen vid val av orter för kontrollgruppen  
att de i första hand skall befinna sig inom samma geografiska regioner i en vid mening. Detta 
beror på att man därmed kan förvänta sig någorlunda likartad regional utveckling av bl a 
näringsliv. Om det är möjligt så är det därför bättre att exempelvis jämföra Eskilstuna med 
Södertälje än med Halmstad. Som man kunde ha förväntat sig så visade det sig svårt att finna 
orter som uppfyller de lämpliga avvikelserna när det gäller samtliga kriterier (se tabell 3.5).  
Det får dock anses acceptabelt om en kontrollort i huvuddrag liknar experimentorten och i 
slutändan är det ändå nödvändigt att individuellt pröva varje par av orter.  
 

3.3 METODER FÖR IDENTIFIERING AV FÖRETAG OCH 
DATAKÄLLOR 

Experimentgruppen 
Datakälla 1 (HRF) 
SABO har hjälpt till att identifiera 45 försäljningar av hela eller delar av allmännyttiga 
bostadsbestånd mellan 1987-1999. Försäljningarna var geografiskt spridda över hela landet och 
lejonparten har genomförts sedan 1994. Dessa uppgifter jämfördes senare med SABOs årliga 
sammanställning av medlemsföretagens bestånd (se tabell 3.2). 
 
Efter identifiering av aktuella bostadsbolag inhämtades statistik över hyresutvecklingen från 
Hyresgästernas Riksförbund (HRF). HRF sammanställer årligen statistik över hyresutveck-
lingen från de lokala hyresförhandlingarna samt flera andra uppgifter hos samtliga allmän-
nyttiga hyresvärdar. HRFs material användes för en beräkning av hyresutvecklingen både för 
experiment- och kontrollgruppen. För några företag saknades data för något enstaka år och då 
har data inhämtats på andra sätt, exempelvis från det allmännyttiga bostadsföretaget. Dessa 
tillfällen är klart markerade i texten. 
 
Datakälla 2 (Data från de allmännyttiga företagen) 
För identifiering av experiment- och kontrollgrupp användes samma metod som för datakälla 
1. I detta fall var avsikten emellertid att anskaffa datamaterialet direkt från respektive bostads-
bolag med hjälp av en enkät (se bilaga 2). Den övervägande delen av de tillfrågade företagen 
ville medverka i studien men några få företag hade inte möjligheter att ingå.  
 

- 13 - 



The effect of competition and ownership on the housing market 

Enkäten skickades främst elektroniskt och i dess följebrev fanns en kort beskrivning av det 
material som vi önskade. Bostadsbolagen ombads att skicka data enligt nedanstående riktlinjer: 
 
� Information om större försäljningar under perioden 1994-2001 
� Hyresstatistik för tolv tidstypiska lägenheter för perioden 1991-2001. Information om 

rumsantal, storlek (kvm) och byggår för samtliga lägenheter samt intervall-bestämd 
beskrivning av avstånd till centrum.   

� 6 stycken tvåor (ca 60-65 kvm) och 6 stycken treor (ca 75-80 kvm) 
� INGA omfattande renoveringar får ha skett med lägenheterna under perioden (1991-2001). 
� Lägenheterna bör vara belägna i sex olika områden med skilda byggår (helst 1960-62, 

1980-82 och 1990-92). 
� Information om hyresnivåerna i de valda lägenheterna är förändrad pga boenderabatter 

eller till-/frånval, och hur stor denna förändring är. Helst bör lägenheter utan någon 
hyresförändring pga boenderabatter eller till/frånval användas.  

 
Det visade sig att företagen endast i sällsynta fall skickade data för hyreslägenheter vars hyra 
hade förändrats beroende på någon typ av boenderabatt eller till-/frånval. I den mån att det 
behövdes har hänsyn till detta tagits. Vidare blev bostadsföretagen även ombedda att skicka 
skrifter/dokument som beskriver syftet med utförsäljningen av delar av beståndet samt årsredo-
visningar för perioden 1991-2001.  
 
Kontrollgruppen 
Sex variabler har, som ovan nämnts, använts för identifiering av kontrollgruppen. De främsta 
källorna för identifiering av kontrollgruppen har varit datamaterial från SABO och SCB.  
 

Tabell 3.2. Geografisk nivå och källor för variablerna för identifiering av kontrollgruppen 

Variabel År Nivå1 Källa 

Befolkningsmängd 2000 Tätort SCB2 
Hyressektorns andel av totala bostadsstocken 1999 Kommun SCB3 
Allmännyttiga företagens andel av hyresrättsmarknaden 1999 Tätort SCB3/SABO4 
Antalet kommunal hyresrätter 1999 Tätort SABO4 
Befolkningsutveckling 1995-2000 1995-2000 Tätort SCB2 

 
1 Nivån saknar oftast praktisk betydelse beroende på att i de flesta kommuner existerar endast en större tätort med ett endast ett allmännyttigt 

företag. 
2 SCB har aktuell och historisk statistik om befolkningsmängden i tätorterna tillgänglig på sin hemsida www.scb.se. 
3  Inför Atterhög (2001) inköptes en databas med statistik om bl a antalet bostäder uppdelat efter ägandeform i respektive kommun. Detta 

datamaterial återanvändes i denna studie. 
4  SABO publicerar årligen en lista omfattande medlemsföretagen med uppgifter om deras resp. lägenhetsbestånd.  
 

3.4 VAL AV TÄTORTER OCH FÖRETAG 

Experimentgruppen 
Tabell 3.3 visar en sammanställning av olika uppgifter om förändringar i lägenhetsbeståndet 
för företagen i den valda experimentgruppen. Tabellen visar även den procentuella föränd-
ringen i beståndet samt befolkningsmängden i respektive tätort. Tätortens befolkningsmängd 
finns med i tabellen då lägenhetsbestånden bör ställas i relation till denna. 
 

- 14 - 



Essay II - Hyreseffekter av förändrad konkurrens på bostadshyresmarknaden 

Tabell 3.3. Information om experimentgruppens försäljningar 

Försålda lägenheter 
Minskning 

av beståndet 
1995-2000 

Procentuell 
förändring 
1995-2000 

 
Befolkning 

2000 Tätort Företag 

Källa 1 Källa 2 Källa 3  SCB 

Avesta Gamla Byn 728 (1998) Deltog inte 834 33,2%  22547 

Eskilstuna Kommun-
fastigheter1 

1684 (1998)2 Lista på  
sålda objekt 

2961 30,3%  88276 

Jönköping Vätterhem1 1138 (1996) Deltog inte 3201 29,9%  116721 

Katrineholm KFAB 227 (1997) 227 (1997) 
12 (1998) 
12 (1999) 

449 19,4%  32450 

Sundsvall Mitthem 246 (1996) 
325 (1998) 
302 (1999) 

Lista på sålda
objekt (ej 
volym) 

2962 39,0%  93308 

Upplands-Bro Upplands 
Brohus 

709 (1995) 709 (1995) 1006 36,8%  20805 

Uppsala Uppsalahem 3630 (1996) 1712 (1996) 
1755 (1997) 

2502 16,6%  189024 

 
1 För Eskilstuna och Jönköping ingår beståndsuppgifter på de allmännyttiga företag som upphörde att existera vid beräkningen 

av lägenhetsbeståndet 1995 (källa 3).  
2 I uppgiften från källa 1 för Eskilstuna ingår endast de lägenheter som ingick i Eskilstuna Bostads AB. 
Källa 1: E-brev från Gunilla Samuelsson, SABO  
Källa 2: Information om sålda lägenheter från respektive företag. Notera att inte alla företag ville medverka. Dessutom gav 
varken Eskilstuna Kommunfastigheter eller Mitthem information om antalet försålda lägenheter. 
Källa 3: SABOs årliga sammanställning av bostadsföretagens lägenhetsinnehav 
 
Tabell 3.3 visar med all tydlighet att uppgifterna om antalet försålda lägenheter skiljer sig 
mycket mellan de tre olika källorna. Tabellens väsentligaste funktion är att den redogör för att 
samtliga källor ändå påvisar att en lämplig andel av beståndet har försålts under en begränsad 
tidsrymd. De allmännyttiga fastighetsföretagen är, som tidigare nämnts, aktiva förvaltare.  
Om man använder sig av SABOs publicerade statistik (källa 3) så ingår även köp och rivningar 
av fastigheter, och man får därigenom en mer komplett bild. Ett bra exempel är Katrineholm. 
Tabellen visar att Katrineholms KFAB endast har sålt ca 250 lägenheter enligt källa 1 och 2.  
I samband med försäljningen rev emellertid KFAB även 214 lägenheter och därigenom 
minskades företagets marknadsandel ytterligare. Katrineholm är en relativt liten ort och antalet 
försålda lägenheter har därför bedömts räcka. 
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Tabell 3.4. Ytterligare information om transaktionerna 

Tätort Allmännyttigt 
bostadsföretag Köpare 

Valt 
transaktions-
år för studie 

Kommentar 

Avesta Gamla Byn Svebo  
Fastighets AB 

1998  

Eskilstuna Kommun-
fastigheter 

Pagoden 1998 Allmännyttiga Eskilstuna  
Bostads AB upphörde att existera  
1998. Det andra allmännyttiga 
företaget, Kommunfastigheter,  
fortsatte dock sin verksamhet. 

Jönköping Jönköpings-
byggen 

Riksbyggen 1996 Riksbyggen övertog hela 
Jönköpingsbyggen. Det andra 
allmännyttiga företaget, VätterHem, 
fortsatte dock sin verksamhet. 

Katrineholm KFAB Concept AB 1997  

Sundsvall Mitthem Nordeken AB, 
Realia, Nor-Sve 

Fastigheter  
Norr AB mfl 

1999 Mitthem sålde lgh under flera år. 1999 
valdes då hyresdata saknades för 1998. 

Upplands-Bro Upplands 
Brohus 

Uppgift saknas.  
Ej allmännyttigt. 

1995  

Uppsala Uppsalahem Uppgift saknas.  
Ej allmännyttigt. 

1996 Det saknade egentligen betydelse om 
1996 eller 1997 valdes för studien då 
antalet försålda lgh var detsamma. 

 
Här bör man notera att Svebo, Pagoden, Concept och Nordeken (en av de största av flera 
köpare av Mitthems bestånd i Sundsvall) i samtliga fall är nya aktörer på respektive del-
marknad. Genom att antalet aktörer har ökat på delmarknaderna så har även konkurrensen ökat. 
På övriga delmarknader saknas uppgift om aktörernas bestånd före inköp av de allmännyttiga 
lägenheterna. 
 
Kontrollgruppen 
Tabell 3.5 visar några av de tätorter som är möjliga att använda som tvillingorter och 
respektive experimentort (markerade i fetstil) som jämförelse. Kolumn 2 visar de tätorter som 
slutligen användes som tvillingort för de två olika beräkningarna (Datakälla 1=HRF; Datakälla 
2=Data direkt från resp. företag). I så stor utsträckning som möjligt har samma orter använts i 
de båda beräkningarna.  
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Tabell 3.5. Sammanställning av möjliga tätorter för kontrollgruppen 

Tätort Datakälla 
Befolkning 

2000 
(tätort) 

Antal 
hyreslägenheter

1999 
(kommun) 

Hyressektorns andel 
av bostadsstocken 

1999 
(kommun) 

SABO-företagens andel 
av hyresmarknaden 
1999, antal/procent 

(tätort) 

Befolknings-
utveckling 
1995-2000 

(tätort) 

Avesta 1 22547 4128 34,84% 1714 41,5% -6,62% 
Köping  24840 6111 47,31% 2552 41,8% -5,32% 
Fagersta 1 12381 1529 21,76% 463 30,3% -7,29% 
Finspång  21578 5054 47,15% 2594 51,3% -6,63% 

Eskilstuna 1+2 88276 24835 55,84% 6864 27,6% -1,47% 
Borås1  96615 24801 52,33% 8476 34,2% 0,50% 
Norrköping  122207 34887 56,78% 12110 34,7% -1,06% 
Västerås 1+2 125884 28052 45,75% 13291 47,4% 2,04% 

Jönköping1 1 116721 26885 48,94% 7961 29,6% 1,39% 
Borås1 1 96615 24801 52,33% 8476 34,2% 0,50% 
Helsingborg  116721 32767 56,53% 11662 35,6% 3,01% 
Linköping  132837 37194 57,42% 19138 51,4% 1,45% 

Katrineholm 1+2 32450 8875 54,72% 1866 21,0% -2,66% 
Falköping  31170 6715 44,42% 1869 27,8% -2,78% 
Finspång 1 21578 5054 47,15% 2594 51,3% -6,63% 
Köping  24840 6111 47,31% 2552 41,8% -5,32% 
Tranås 2 17686 4686 51,94% 943 20,1% -1,96% 

Sundsvall 1+2 93308 17677 37,40% 4745 26,8% -1,44% 
Skellefteå  72740 14147 38,75% 6438 45,5% -3,77% 
Örnsköldsvik  55936 11036 39,70% 3954 35,8% -4,31% 
Östersund 1+2 58231 14969 47,94% 5378 35,9% -2,38% 

Upplands-Bro 1+2 20805 3368 39,54% 1727 51,3% 4,18% 
Ekerö  22107 2333 29,40% 890 38,2% 6,52% 
Sigtuna 1 34886 7442 49,16% 5071 68,1% 4,98% 
Österåker 2 34146 3526 27,39% 2002 56,8% 6,46% 

Uppsala 1+2 189024 34706 41,13% 12502 36,0% 3,67% 
Linköping 1+2 132837 37194 57,42% 19138 51,4% 1,45% 
Norrköping  122207 34887 56,78% 12110 34,7% -1,06% 
Örebro  123857 38639 62,68% 22593 58,5% 3,97% 
 
1 I Borås och Jönköping kommun finns flera allmännyttiga företag. I SABOs lista över allmännyttiga företag framkommer att 

endast ett företag i respektive kommun är verksam i centralorten och dessa är AB Bostäder i Borås och Bostads AB 
Vätterhem (Jönköping). För beräkning av SABO-företagens andel av det totala antalet hyresrätter ingår därför endast dessa 
företag. 

 
Det geografiska läget var av mycket stor betydelse för det slutliga valet av orter till kontroll-
gruppen. I möjligaste mån har en geografiskt närliggande kontrollort valts. Figur 3.1 nedan gör 
en geografisk jämförelse för respektive experimentort och påtänkta kontrollorter. Varje karta  
i figuren representerar ett experiment. Experimentgruppens tätorter är skrivna kapitäler och 
kontrollgruppens tätorter är skrivna i gemener. 
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Figur 3.1. Experimentorternas och de påtänkta kontrollorternas geografiska läge 

      
 

       
 

 
 

3.5 HYRESSTATISTIK 
Hyresstatistiken insamlades från HRF (datakälla 1) och respektive bostadsbolag (datakälla 2). 
HRF publicerar förhandlingsrapporter med genomsnittliga hyror för samtliga allmännyttiga 
företag i landet för varje år. Uppgifter för denna studie har inhämtats för perioden 1994-2001. I 
bilaga 2 återfinns en sammanställning av den data som har varit tillgänglig för denna studie.  
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Samma bilaga innehåller också hyresstatistik som har sammanställts av de medverkande 
allmännyttiga bostadsföretagen. Bostadsföretagen har skickat paneldata med debiterade hyror 
för ett urval lägenheter. Denna information har omvandlats till kvadratmeterpris/år för bättre 
jämförbarhet. 
 
Metod för beräkningen av hyresutvecklingen 
Bilaga 2 visar hyresutvecklingen i företagen med de båda ovan nämnda dataseten. För att göra 
utvecklingen mer tydlig har hyrorna indexerats med året för försäljningen som basår. I 
praktiken innebär detta att följande beräkning har utförts för samtliga grupper: 
 

Hn  In  =  H0 
x 100 ( 1 ) 

 
där In motsvarar den indexerade hyran år n, Hn den faktiska genomsnittliga hyran år n och H0 
den faktiska genomsnittliga hyran under basåret. Eftersom att Uppsalahem sålde sina lägen-
heter 1996 så har den indexerade hyran för detta år satts till 100. Den indexerade hyran för 
Uppsalahem år 2000 beräknas därför på följande sätt: 
 

H2000 793,14 (faktisk hyra för år 2000)I2000  =  H1996 
x 100 = 781,81 (faktisk hyra för år 1996) x 100 = 101,45 ( 2 ) 

 
Ett annat sätt att beskriva detta resultat är att hyran har ökat med 1,45% under tidsperioden 
1996-2000. Rapporten kommer att redovisa hyresutvecklingen på det sistnämnda sättet. 
 

3.6 DISKUSSION OM KVALITETEN PÅ INDATA 
Det har tidigare nämnts att en relativt generös tolkning när det gäller val av ingående objekt har 
varit aktuell. Detta innebär dock inte att det har varit nödvändigt att tumma så mycket på 
datakvaliteten att resultaten därigenom är oanvändbara. När det gäller den ingående hyres-
statistiken så är denna pålitlig eftersom den kommer direkt från förhandlingsstatistik (datakälla 
1) och från medverkande SABO-företag (datakälla 2). 
 
Flera av de variabler som utnyttjades för val av företag till experiment- och kontrollgruppen  
i denna studie har använts och diskuterats i detalj i en tidigare studie inom samma projekt 
(Atterhög, 2001). Denna studie diskuterar bl a hur man kan beräkna bostadsföretagens mark-
nadsandel samt hyressektorns andel av den totala bostadsstocken i avsaknad av data från de 
tidigare regelbundet återkommande Folk- och Bostadsräkningarna (FoB). Även om den senaste 
FoB:en genomfördes 1990 så samlar SCB regelbundet statistik över nybyggnation och rivning. 
I korthet kan nämnas att ett stort problem för att erhålla uppdaterad information om lägen-
heternas upplåtelseform i vissa delar av landet (främst Stockholmsregionen) är ombildning av 
hyreslägenheter till bostadsrättslägenheter. Man kan undvika detta problem om man väljer 
1999 som jämförelseår för denna variabel då omvandlingsprocessen tog fart detta år (se 
Atterhög, 2001, för mer information om detta).  
 
Den första datakällan i denna studie består av HRFs årligen sammanställda förhandlings-
statistik. Det visar sig emellertid att den utgående hyresnivån ganska sällan överensstämmer 
med det nästkommande årets ingående hyresnivå (se bilaga 2). Det kan finnas flera naturliga 
skäl till denna diskrepans. Bostadsföretaget kan ha ändrat sin lägenhetsstock under året, några 
lägenheter kan ha renoverats och ibland kan parterna ha kommit överens om att ändra defini-
tioner och ingående variabler. Eftersom att beräkningarna har utförts på överenskomna hyres-
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förändringar torde detta inte vara ett problem. Vidare har man i några fall inte nått en 
överenskommelse när HRFs sammanställning publicerades. Då det är mycket svårt att i efter-
hand rekonstruera denna information har författaren i dessa fall samlat in data från andra 
källor, främst bostadsföretagens årsredovisningar eller genom direktkontakt med företagen. Det 
är dock inte ofta som det har varit nödvändigt att tillgripa de alternativa metoderna.  
 
Ett annat bekymmer är att datavolymen är ganska liten. Från diskussionen i dagspressen får 
man nästan intrycket att allmännyttans existens är hotad beroende på den takt som lägenheter 
säljs av för närvarande. De allmännyttiga företagen är aktiva förvaltare och genomför många 
transaktioner, men det visade sig vara få företag utanför Stockholmsregionen som har sålt ett 
större bestånd (15-50%) inom den aktuella tidsperioden (1995-1999). Enligt SOU1997:81 hade 
11 kommuner sålt hela eller betydande delar av företagens bostadsfastigheter under perioden 
1990-96. Några av dessa kommuner befann sig inom Stockholmsregionen. Det visade sig att 
sju kommuner uppfyllde samtliga kriterier för denna studie.  
 
Resultatet kommer att visa att det finns skillnader mellan resultatet från de båda datakällorna. 
Detta kan kanske spontant verka underligt för det handlar ju trots allt om samma företag. Det 
finns dock några skäl som talar för att det bör finnas skillnader. En uppenbar skillnad är att 
datamaterialet från SABO-företagen (datakälla 2) inte omfattar lägenheter som har renoverats 
under tidsperioden. En annan skillnad är att metoderna för att beräkna den ingående hyresnivån 
i HRFs förhandlingsunderlag som ligger till grund för beräkningarna med datakälla 1 har 
ändrats ibland. De applicerade metoderna skiljer sig under stundom åt mellan de lokala 
förhandingarna i olika tätorter då så många olika grupper av människor är inblandade. 
 

3.7 INFORMATION OM FÖRSÄLJNINGARNA OCH 
BAKOMLIGGANDE MOTIV 

Enligt SOU 1997:81 finns det främst tre motiv för att flera kommuner sålde hela eller delar  
av sitt lägenhetsbestånd under perioden 1990-96. De främsta motiven som framkom i denna 
undersökning var sammanfattningsvis: 
 
� att reducera risken i att äga ett ekonomiskt svagt bostadsföretag; 

� att frigöra bundet kapital till kommunen; och  

� att stärka bostadsföretaget (som exempelvis att förbättra soliditeten). 
 
Flera bostadsföretag har intervjuats för denna studie. Personalomsättningen i flera företag är 
dock ganska omfattande så i viss utsträckning har informationen varit svår att sammanställa. 
Detta är lite anmärkningsvärt då försäljningen ändå skedde relativt nyligen. Nedan följer en 
sammanställning av företagens motiv för försäljning av lägenheter. 
 
Avesta: Gamla Byn i Avesta brottades med omfattande vakanser och stora underskott under 
många år under 1990-talet. Detta var skälet till att man under flera år rev fastigheter och sålde 
lägenheter. Gamla Byn valde att sälja hela bestånd i några av kommunens tätorter. Man ansåg 
att det var bättre att nya ägare fick väl sammanhållna bestånd. Den största enskilda överlåtelsen 
var beståndet i Krylbo som genomförde 1998. Geografiskt är dock Krylbo sammanväxt med 
Avesta och avståndet till stadskärnan är inte mer än 2-3 km. Därför kan man betrakta Avesta 
och Krylbo som en marknad ur konkurrenshänseende.  
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Eskilstuna: I årsredovisningen för 1998 skriver företagets vd att ”Uppdraget var att minska 
den höga andelen vakanta lägenheter”. Under en diskussion med en av de inblandade 
framkommer att kommunen ville minska sin risk på bostadsmarknaden och att företagets 
ekonomiska situation vid denna tidpunkt egentligen var ”ganska hyggligt”. Ett annat skäl var 
att man ansåg sig vara alltför dominerande på den lokala marknaden. 
 
Jönköping: Riksbyggen köpte hela beståndet i det allmännyttiga företaget Jönköpingsbyggen. 
Före förvärvet ägde Riksbyggen 40% och kommunen 60% av företaget. Då kommunen ägde 
merparten av företaget innan förvärvet kunde man styra vilken hyresnivå som företaget 
debiterade. Enligt uppgift skall förvärvet ha skett på marknadsmässiga villkor och Riksbyggen 
fortsätter att förvalta lägenheterna som hyresrätter.  
 
Katrineholm: I årsredovisningen för 1997 nämns att motivet har varit att man vill ”anpassa 
lägenhetsbeståndet till den långsiktiga efterfrågan”. I Katrineholm hade man stora problem 
med vakanser och genom försäljningen fick man råd att riva lägenheter i en del av beståndet. 
Vid en diskussion framkom att man anser att ett allmänt problem med försäljning är att nya 
ägare kan köpa lägenheter billigt och därefter konkurrera ut det allmännyttiga företaget. 
 
Sundsvall: Mitthem har sålt sitt fastighetsbestånd i Sundsvalls ytterområden (4-70 km från 
stadskärnan) och man har behållit det bestånd som är mer centralt beläget. Man har sålt till 
flera företag där bl a Nordeken, Realia, Nor-Sve Fastigheter Norr och Matforshem har gjort 
volymmässigt stora förvärv. Mitthem hade främst två motiv för att ändra bostadsstockens 
sammansättning. Mitthem ville enligt uppgift både ”nischa in sig” och skapa större konkurrens 
genom att minska sin marknadsandel inom kommunen. Genom försäljningen minskade 
marknadsandelen från ca 70% till 40%. Idag anser Mitthem att företaget är färdigstrukturerat. 
 
Upplands-Bro: Företaget hade stora ekonomiska problem med outhyrda lägenheter i början av 
1990-talet. Jan Hildén (vd vid tidpunkten för försäljning) skriver i årsredovisningen: 
”Fastighetsbeståndet har under året anpassats till rätt storlek för att bolaget skall klara kon-
junkturmässiga svängningar utan ytterligare ägartillskott”. 
 
Uppsala: Uppsalahem sålde en stor del av sitt bestånd under en tid då företaget om-
strukturerades och stora förändringar genomfördes. Victor Sjöberg (dåvarande vd) skriver  
i ett följebrev till 1996 års verksamhetsberättelse om motivet till försäljningen: ”Ägaren, 
kommunen, ville på så sätt öka utdelningen från företaget för att minska sin lånebörda”. 
 
Sammanfattningsvis är omfattande vakanser det vanligaste skälet till att företagen i 
experimentgruppen har sålt delar av sitt bestånd. Eskilstuna och Sundsvall nämner att ett skäl 
till försäljningen har varit att man vill minska sin marknadsandel och därigenom skapa större 
konkurrens. När det gäller Sundsvall är det ytterst tveksamt om man åstadkommer detta genom 
att ”plocka russinen ur kakan”. Man har behållit det bestånd som med stor sannolikhet är 
relativt problemfritt i de centrala delarna av staden men har sålt beståndet i ytterområdena som 
både är tekniskt sämre och geografiskt mindre attraktivt. Tvärtom är det troligt att man 
åstadkommer motsatt effekt, dvs en sämre konkurrenssituation. I ytterstaden finns numera en 
aktör färre och i innerstaden är Mitthem alltjämt den ojämförligt största aktören. 
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4. Resultat och utvärdering 

Bilaga 2 innehåller information om hyrorna i de aktuella företagen. Denna bilaga innehåller en 
tabell med förhandlingsstatistik från HRF samt en tabell med faktiska debiterade hyror för 
typlägenheter sammanställda av de allmännyttiga företagen. Utifrån dessa hyror kan man 
beräkna den årliga hyresutvecklingen.  
 
Nedan följer en redogörelse av konsekvenserna av lägenhetsförsäljning för respektive 
experiment- och kontrollort. Det finns vissa variationer mellan olika experimentorter beroende 
på datatillgänglighet. Detta gör även att kontrollgruppens sammansättning av tätorter skiljer sig 
åt ibland. För varje experimentort kommer en hypotesprövning att utföras och tabellen nedan-
för visar vilka definitioner som kommer att ligga till grund för bedömningen av resultatet. 
 

Tabell 4.1. Gruppering av resultatet för hypotesprövningen 

Definition Hyresförändringen i experimentorten jämfört med 
kontrollorten i samband med lägenhetsförsäljningen 

Starkt stöd för hypotesen - 1,50% 
Stöd för hypotesen - 0,35% - 1,50% 
Inget stöd för hypotesen ±0,35 
Talar emot hypotesen + 0,35% - 1,50% 
Talar starkt emot hypotesen + 1,50% 
 
Det finns egentligen inga specifika motiv för att välja ovanstående gränsvärden förutom att 
författaren anser att de är rimliga. Ovanstående gränsvärden skall inte anses som definitiva då 
andra faktorer också spelar in för bedömningen vid hypotesprövningen. Av stor betydelse har 
även kontrollorternas jämförbarhet samt hur lång period som en specifik hyresutveckling är 
baserad på. 
 
En inledande generell observation är att efter jämförelsevis omfattande reala hyreshöjningar i 
de flesta bostadsbolag under första halvan av 1990-talet har nominellt oförändrade hyror varit 
vanligt under tidsperioden 1996-2001. 
 
Avesta 
Hyresutvecklingen i Avesta har jämförts med intilliggande Fagersta. I Avesta är järnverket en 
av de största arbetsgivarna och även i Fagersta dominerar gruvnäring och industriell verksam-
het. Fagerstas befolkningsmängd är visserligen endast drygt hälften av Avestas och hyres-
sektorns och SABO-företagens andel av bostadsstocken är betydligt mindre. Avvikelserna är 
dock inom de gränsvärden som har definierats.  
 
För Avesta finns endast information från HRF (datakälla 1). De sista två kolumnerna visar det 
antalet år som beräkningen av den genomsnittliga utvecklingen är baserat på. 
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Tabell 4.2. Jämförelse mellan Avesta och Fagersta  

 Genomsnittlig utveckling Antal år 
 Data- 

källa Före Efter Differens Relativ 
differens 

År för  
försäljning Före Efter 

Avesta 2,54% 0,00% -2,54% 
Fagersta 1 1,67% 1,10% -0,57% -1,97% 1998 4 3 

 
Avestas försäljning skedde 1998 vilket är ungefär mitt i den tidsperiod på åtta år där data har 
insamlats. Tabellen visar att hyresutvecklingen var högre i Avesta än i tvillingorten Fagersta 
före den omfattande försäljningen av lägenheterna i Krylbo. Efter försäljningen har man 
emellertid haft oförändrade hyror medan de har fortsatt att öka i Fagersta. Avestas resultat 
styrker hypotesen att försäljning av en omfattande andel av allmännyttans lägenheter leder till 
lägre hyresutveckling i det kvarvarande beståndet i de bolag som har sålt än i likartade lägen-
heter i en kontrollgrupp jämfört med före utförsäljningen 
 
Eskilstuna 
Eskilstunas hyresutveckling har jämförts med Västerås på den andra sidan av Mälaren. 
Västerås har en större befolkning än Eskilstuna och en betydligt mer positiv befolknings-
utveckling. I övrigt är den största skillnaden mellan tätorterna i detta sammanhang att KFAB i 
Eskilstuna endast har ca en fjärdedel av den lokala hyresrättsmarknaden medan Mimer i 
Västerås har ungefär halva marknaden. Historiskt sett har dessa båda tätorter på sätt och vis 
konkurrerat med varandra. Båda tätorterna har en epok med dominerande industriell verk-
samhet och har på senare tid, med hjälp förbättrade järnvägskommunikationer, kommit att 
befinna sig i ett sammanflätat pärlband av tätorter i Mälarregionen. Delvis därför kan dessa 
båda tätorter betraktas som någorlunda jämförbara. 
  

Tabell 4.3. Jämförelse mellan Eskilstuna och Västerås  

 Genomsnittlig utveckling Antal år 
 

Data- 
källa Före Efter Differens Relativ 

differens 

År för 
försäljning Före Efter 

Eskilstuna 3,61% 0,60% -3,01% 
Västerås 1 4,01% 0,41% -3,60% +0,59% 1998 4 3 

Eskilstuna 3,51% 0,82% -2,69% 
Västerås 2 5,16% 0,15% -5,01% +2,32% 1998 1 3 

 
Eftersom att kommunen sålde en väsentlig del av sitt bestånd 1998 tillskapades en situation 
som hade förutsättningar att leda till större konkurrens och lägre hyror. Resultatet visade 
emellertid inte något som styrkte rapportens huvudhypotes utan det talade tvärtom emot 
hypotesen. I detta fall finns data från båda källorna och resultatet visar entydigt att hyrorna de 
facto har ökat mer efter försäljningen i experimentorten än i tvillingorten. Det skall dock 
noteras att bedömningen av hyresutveckling före försäljingen med hjälp av datakälla 2 endast 
är baserat på ett enda år.  
 
Jönköping 
Hyresutvecklingen i Vätterhems bostadsbestånd i Jönköping har jämförts med AB Bostäder i 
Borås. Ur många aspekter är dessa orter mycket lika varandra och egentligen avvek de inte 
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markant från varandra enligt någon av urvalskriterierna. Liksom det föregående paret tätorter 
har Jönköping och Borås ett förlutet som industrisamhällen, och nyligen har driftkraftiga 
högskolor etablerats (speciellt i Jönköping). Båda dessa orter är dock ovanliga ur den aspekten 
att här finns flera allmännyttiga företag på en lokal marknad. Liksom för Avesta är endast data 
från HRF tillgängligt. 
 

Tabell 4.4. Jämförelse mellan Jönköping och Borås  

 Genomsnittlig utveckling Antal år 
 

Data- 
källa Före Efter Differens Relativ 

differens 

År för 
försäljning Före Efter 

Jönköping 1,35% 0,42% -0,93% 
Borås 1 -0,78% 1,46% 2,24% -3,17% 1996 2 5 

 
Ovanstående resultat visar att förändringen av hyresnivån i Jönköping har minskat efter det att 
kommunen sålde hela sin majoritetsandel av Jönköpingbyggens bestånd. Före försäljningen 
minskade faktiskt hyresnivån i beståndet i Borås. Efter utförsäljningen 1996 har man däremot 
haft hyresökningar. Därav följer att jämförelsen mellan experimentorten Jönköping och 
kontrollorten Borås styrker rapportens huvudhypotes. För Jönköping är skillnaden i utveckling 
mellan experiment- och kontrollort markant (över 3%). 
 
Katrineholm 
Järnvägsknutpunkten och industrisamhället Katrineholm har jämförts med f d brukssamhället 
Finspång med data från HRF samt med järnvägsknutpunkten Tranås med data från SABO-
företagen. Det är något mer naturligt att jämföra med Finspång då man geografiskt befinner sig 
närmre Katrineholm och är ungefär jämförbar med Tranås när det gäller de övriga urvals-
kriterierna. Befolkningsmängden i båda kontrollorterna är mindre än i experimentorten 
Katrineholm. I och med att hyressektorns andel av bostadsstocken är likartad följer att antalet 
hyreslägenheter är mindre i motsvarande omfattning som befolkningsmängden. En stor 
skillnad mellan tätorterna är att medan Finspångs kommuns Vallonbygden har ungefär halva 
marknaden har de övriga företagen endast ca en fjärdedel. Innan försäljningen var dock 
omfånget av de allmännyttiga företagens bostadsstock i Katrineholm och Finspång mer lika.   
 

Tabell 4.5. Jämförelse mellan Katrineholm och Finspång-Tranås 

 Genomsnittlig utveckling Antal år 
 

Data- 
källa Före Efter Differens Relativ 

differens 

År för 
försäljning Före Efter 

Katrineholm 3,35% 0,00% -3,35% 
Finspång 1 2,88% 0,72% -2,16% -1,19% 1997 3 4 

Katrineholm 5,09% 4,27% -0,82% 
Tranås 2 7,21% 6,52% -0,69% -0,13% 1997 5 4 

 
Båda jämförelserna baseras på data från relativt många år. Tyvärr har det inte varit möjligt att 
jämföra Katrineholm med samma kontrollort i de båda studierna. Båda dessa jämförelser visar 
på att hyresutvecklingen i Katrineholm har varit förmånligare för hyresgästerna än i de båda 
kontrollorterna. En beräkning med datakälla 1 visar att hyresökningarna helt har upphört i 
samband med försäljningen. Med data från SABO-företagen har hyresökningarna minskat med 
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0,82% i Katrineholm medan den har minskat med 0,69% i Tranås. Med andra ord är skillnaden 
här marginell. Slutsatsen måste ändå bli att även resultatet från Katrineholm styrker hypotesen.  
 
Sundsvall 
Konsekvenserna av Mitthems försäljning av lägenheter i Sundsvall har jämförts med 
Östersund. Sundsvall är Norrlands näst största tätort med bla en livskraftig skogsindustri och 
Östersund är känt som en residensstad. När det gäller urvalskriterierna är därmed befolknings-
mängden betydligt större i Sundsvall. Vidare är boende i hyresrätter något vanligare i 
Östersund, men sammantaget är dessa tätorterna tämligen jämförbara. 
  

Tabell 4.6. Jämförelse mellan Sundsvall och Östersund  

 Genomsnittlig utveckling Antal år 
 

Data-
källa Före Efter Differens Relativ 

differens 

År för 
försäljning Före Efter 

Sundsvall 1,34% 1,16% -0,18% 
Östersund 1 1,87% 1,79% -0,08% -0,10 1999 5 2 

Sundsvall 1,40% 0,98% -0,42% 
Östersund 2 1,68% 2,09% 0,41% -0,83 1999 3 2 

 
Mitthem i Sundsvall sålde lägenheter under flera år med två markanta ”toppar” 1998 och 1999. 
Man har valt att sälja av sitt bestånd i tätortens ytterområden för att koncentrera sitt bestånd i 
de inre delarna. I och med detta har man därmed en högre andel attraktiva lägenheter vilka 
borde betinga ett högre genomsnittspris på en öppen marknad. Hyresutvecklingen i Sundsvall 
har dock varit bättre än i kontrollorten Östersund. Hyrorna har minskat mer i Sundsvall än i 
Östersund om man använder datakälla 1 och använder man den andra datakällan så har hyrorna 
sänkts i Sundsvall till skillnad från Östersund där hyrorna har ökat. Slutsatsen från Sundsvall är 
därför att resultatet bekräftar hypotesen.  
 
Upplands-Bro 
Hyresutvecklingen i Upplands-Bro efter en omfattande försäljning har jämförts med Sigtuna 
(datakälla 1) och Österåker (datakälla 2). Samtliga dessa tätorter befinner sig på ett relativt 
långt men ändock pendlingsavstånd från Stockholm. Kommunerna rymmer dock ett flertal 
stora arbetsgivare (speciellt Upplands-Bro och Sigtuna) och är därför inte beroende av 
Stockholms arbetsmarknad. För att befinna sig i Stockholms län är kommunerna också yt-
mässigt relativt stora.  
 
Avseende kriterierna är både Sigtunas och Österåkers befolkningsmängd ca 70 procent större 
än Upplands-Bros. Denna skillnad ger motsvarande konsekvenser när det gäller de övriga 
kriterierna. I Upplands-Bro är det allmännyttiga företagets omfattning endast 51% vilket skall 
jämföras med 68% i Sigtuna. Innan försäljningen torde de dock ha varit betydligt mer snarlika. 
Vidare skiljer sig hyressektorns omfattning av bostadsstocken mellan Upplands-Bro (40%) och 
kontrollorterna Sigtuna (49%) och Österåker (27%). Slutsatsen är att skillnaderna inte är så 
omfattande för något kriterie att en experimentort bör sållas bort. Sigtuna bör dock betraktas 
som en bättre kontrollort eftersom att den är mindre beroende av Stockholm för sysselsättning 
och bostadsefterfråga. 
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Tabell 4.7. Jämförelse mellan Upplands-Bro och Sigtuna-Österåker  

 Genomsnittlig utveckling Antal år 
 

Data-
källa Före Efter Differens Relativ 

differens 

År för 
försäljning Före Efter 

Upplands-Bro 1,60% 1,74% 0,14% 
Sigtuna 1 0,00% 1,32% 1,32% -1,18 1995 1 6 

Upplands-Bro 3,90% 1,80% -2,10% 
Österåker 2 4,04% 1,08% -2,96% +0,86 1995 1 6 

 
Liksom för Eskilstuna finns här beräkningar av den genomsnittliga utvecklingen som är 
baserad på endast ett värde, dvs ett år. Detta beror på att försäljningen skedde för relativt länge 
sedan (1995) och det är givetvis inte helt lyckat. Med data från HRF visar jämförelsen att efter 
försäljningen så har hyrorna ökat mindre i Upplands-Bro än i kontrollorten Sigtuna. Med data 
från de allmännyttiga företagen Upplands-Brohus och Armada visar den andra jämförelsen 
tvärtom att hyrorna har minskat mer i kontrollorten Österåker än i Upplands-Bro. Eftersom att 
Sigtuna är en bättre kontrollort än Österåker bör man dra slutsatsen att resultatet för 
experimentorten Upplands-Bro trots allt ger stöd för huvudhypotesen. 
 
Uppsala 
Konsekvenserna på hyresnivåerna av att Uppsalahem sålde en stor andel av sitt bestånd 1996 
jämfördes med utvecklingen i Stångåstaden i Linköping. Sveriges fjärde största stad Uppsala är 
en betydligt större tätort än Linköping. Båda tätorterna är residensstäder med ett högtekno-
logiskt näringsliv och stora universitet med positiv befolkningsutveckling. Hyresrättsboende 
och storleken på det allmännyttiga företaget är dock något större i Uppsala än i Linköping. 
Samtliga värden ligger emellertid inom de gränsvärden som sattes upp för kriterierna under 
urvalsprocessen. 
  

Tabell 4.8. Jämförelse mellan Uppsala och Linköping  

 Genomsnittlig utveckling Antal år 
 

Data-
källa Före Efter Differens Relativ 

differens 

År för 
försäljning Före Efter 

Uppsala 3,90% 0,71% -3,19% 
Linköping 

1 
4,62% 1,36% -3,26% 

+0,07 1996 2 5 

Uppsala 3,37% 0,73% -2,64% 
Linköping 2 2,30% 1,17% -1,13% -1,51 1996 2 5 

 
Med datakälla 1 leder försäljningen till att hyrorna sjunker med 3,19% i Uppsala och 3,26% i 
Linköping, med andra ord så sjunker hyrorna något mer i kontrollorten än i experimentorten. 
En beräkning med datakälla 2 ger motsatt resultat. Försäljningen ledde till att hyrorna sjönk 
med 2,64% i Uppsala och med 1,13% i Linköping. Vidare är sambandet är betydligt starkare 
med datakälla 2 än med datakälla 1. Uppsala uppvisar därför ett stöd för huvudhypotesen att 
försäljning leder till lägre hyresutveckling på orter där allmännyttans bestånd har minskats än 
på andra jämförbara orter där bestånden är någorlunda intakta.  
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5. Analys och slutsatser 

5.1 DISKUSSION OM ANDRA FORSKARRÖN 
I kapitel 1 konstaterades att i ett europeiskt perspektiv har även bostadssektorn påverkats av 
den allmänna trenden i samhället att privatisera offentliga verksamheter. I realiteten har ändå 
omfattningen av den offentliga stocken med hyreslägenheter varit ganska oförändrad i de flesta 
västeuropeiska länderna under de sista två årtiondena trots en intensiv debatt.  
 
När det gäller det svenska kommunala bostadsbeståndet beräknade SOU 1997:81 att ca 2 
procent försåldes under perioden 1990-96. Försäljning av kommunala lägenheter till privata 
företag eller hyresgäster har främst varit ett Storstockholmsfenomen. Uppmärksammade 
försäljningar av hela kommunala bestånd har genomförts i tex Danderyd, Markaryd, Nacka och 
Täby. När det gäller framtiden så fann en undersökning med 157 kommunala bostadsbolag 
(Bejrum mfl, 2000) att nästan hälften (46%) av företagen önskade att man skulle minska 
bostadsbeståndet och ungefär en tredjedel (34%) ville öka beståndet. Det kanske mest 
uppseendeväckande med undersökningen var att detta står i stark kontrast till svaren från de 
106 privata företagen. Av de privata företagen önskade hela 76% öka sitt bestånd och endast 
11% ville minska beståndet. Därigenom torde man kunna dra slutsatsen att det kommer att bli 
ganska lätt för de allmännyttiga företag som önskar att finna köpare om de har för avsikt att 
minska sitt bestånd. 
 
Det är delvis svårt att dra nytta av erfarenheterna från andra länder då målgrupperna för de 
icke-vinstdrivande (’not-for-profit’) företagen, omfattningen och även företagsformerna är så 
olika i olika länder. I de flesta europeiska länderna är målgruppen definierad som hushåll med 
låga inkomster medan Sveriges allmännytta har en bredare målgrupp. I flera länder är företagen 
bortkopplade från direkt inflytande från offentliga institutioner, men indirekt påverkas dock 
”kundernas” betalningsmöjlighet oftast av olika typer av bidrag till målgruppen. Maclennan 
och More (1997) försöker teoretiskt jämföra om icke-vinstdrivande eller vanliga företag bör 
ansvara för bostäder för låginkomstgrupper (’social housing’). De kommer dock fram till att 
det finns både för- och nackdelar med de båda företagsformerna för denna målgrupp och att det 
inte går att dra någon generell slutsats som kan appliceras i alla sammanhang. Maclennan och 
More deklarerar dock att det definitivt finns ett behov av en privat hyressektor för att kunna ge 
korrekta marknadssignaler och fungera för benchmarking. 
 
De kommunala bostadsföretagen i Sverige har en, i ett europeiskt perspektiv, osedvanligt stor 
andel av hyresrättsmarknaden. De kommunala företagen har en marknadsandel från ca 25% till 
ända upp till 75%. Bostäder är visserligen en mycket speciell produkt, men med en så stark 
marknadsposition finns det förutsättningar för beteenden som är typiska för monopolistiska 
marknader. En mindre marknadsandel borde innebära större intern konkurrens från andra 
marknadsaktörer. En undersökning av Atterhög (2001) visade emellertid inte på något samband 
mellan allmännyttans marknadsandel och bostadshyran i 30 kommuner. Teorin visar dock att 
en omfattande försäljning av bostäder från en aktör med en monopolistisk marknadställning 
bör kunna leda till lägre hyror (se Lind, 2001, för beskrivning av teorin).  
 
I sammanhanget bör man notera att bostadsmarknaderna både är och är inte mycket lokalt an-
knutna. På en marknad kan de boende anse att en lokal marknad endast har en radie (radien be-
höver inte vara rätt måttstock men det ger en indikation) på 2 km, men i en annan del av landet 
kan den lokala marknaden omfatta 20 km. Boendepreferenserna är givetvis också mycket 
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personberoende. Men diskussionen underlättas av ett konkret exempel. Allmännyttiga Mitthem 
har en i sammanhanget ganska beskedlig marknadsandel av 27% av bostadshyresmarknaden i 
Sundsvall. Man har emellertid sålt sitt ytterstadsbestånd och behållt sitt innerstadsbestånd. Man 
skulle ju kunna tänka sig att man därigenom i mycket runda tal har halva stocken i innerstaden 
och därmed är mycket marknadsledande på den delmarknaden. Med andra ord kan företag vara 
mycket marknadsledande lokalt även om man inte är det i hela tätorten. 
 
Det finns inget entydigt svar på frågan om hur många företag som egentligen behövs för att 
åstadkomma konkurrens på en lokal marknad (under förutsättning att bruksvärdessystemet inte 
reglerade hyresnivåerna). På en fri marknad skulle priset givetvis sättas efter utbud och 
efterfrågan, men också marknadens struktur och produktens karaktär. Det som är utmärkande 
för bostäder är långa produktionstider och höga produktvärden, vilket leder till att inträdes-
kostnaden för nya företag är mycket hög. Man kan förutsätta att en oligopolsituation med minst 
tre stora aktörer är ett absolut minimum för att uppnå någon konkurrens. I en experimentell 
studie visade Dufvenberg och Gneezy (2000) att den sk Bertrand-modellen (Lind, 2001) inte 
kunde förutsäga priset väl om de prissättande (dvs marknadsledande) aktörerna understeg detta 
antal. Det är oklart om hur många företag som krävs för konkurrens i en hyresmarknad som 
närmast liknar en modell med monopolistisk konkurrens. Om man exempelvis betänker de 
aktuella diskussionerna om kartellbildning mellan de få aktörerna i den närliggande bygg-
sektorn torde dock ett betydligt större antal vara att föredra än tre aktörer (Kommerskollegium 
mfl, 1996). Vidare menar Bower (2000) att det som är utmärkande för en marknad med få 
aktörer och höga inträdeskostnader, är att aktörerna kommer att konkurrera med produktens 
kvalitet och egenskaper snarare än med priset.  
 
Av de företag som medverkar i denna studie var det endast Upplands-Brohus som hade en för 
Sverige ovanligt hög marknadsandel före försäljningen (ca 75%). Övriga företag i denna studie 
hade en marknadsandel av 30-60%. En försäljning ter sig givetvis naturligare om man har en 
marknadsandel på 80% än om marknadsandelen endast är 20%. Ur ett konkurrenshänseende är 
det dock inte säkert att man får större konkurrens om allmännyttan säljer av lägenheter. Detta 
beror delvis på vilka som köper lägenheterna. Om köparen redan har ett stort bestånd på orten 
kan konkurrensen tom minska då köparen kan få en monopolistisk ställning. 
 
Företagen beskrev att motiven till försäljningarna främst var att minska kommunens risk samt 
att stärka bostadsföretagen. Endast när det gällde Kommunfastigheter (Eskilstuna) och 
Mitthem (Sundsvall) bidrog en önskan om förändrad konkurrenssituation till beslutet om att 
sälja lägenheter. Maclennan och More (1997) hävdar att hyresnivån i s.k. ’social housing’ i 
Västeuropa ligger 20-40% under marknadshyrorna. De spekulerar att ett motiv till försälj-
ningarna skulle kunna vara att man vill driva upp hyrorna till marknadsnivån. I Sverige torde 
detta dock vara ganska svårt pga bruksvärdessystemet. Bruksvärdesystemet idag innebär de 
facto att hyresnivån i de kommunala bolagen utgör ett tak för hur höga hyrorna kan vara. 
Däremot öppnar eventuellt försäljning av hela bestånd andra möjligheter då systemet till stor 
del är uppbyggt kring en hyresförhandling mellan allmännyttan och hyresgästföreningen.   
 
Sherlock (2001) undersökte konsekvenserna för hyresnivåerna av privatisering av hela det 
allmännyttiga bostadsbeståndet i Nacka kommun 1996 (över 5000 lägenheter). Empirin 
omfattar 450 lägenheter och undersökningen jämför hyresnivåerna inom ett av Nackahems 
områden med liknande bostadsområden i tre andra storstockholmskommuner (Sollentuna, 
Stockholm och Upplands-Väsby). Denna studie visar att hyran har ökat med ca 20% i  
det privatiserade beståndet under den närmast påföljande femårsperioden (1996-2001). Detta  
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skall jämföras med en hyresutveckling på 4-11% i det bestånd som inte har privatiserats i de  
tre andra kommunerna. Sherlock menar att man därigenom har marknadsanpassat hyrorna 
bakvägen.  
 
Ling och Schollin (1997) undersökte konsekvenserna av att allmännyttiga företag säljer hela 
eller en större del av sitt bestånd (minst 400 lägenheter). Undersökningen använde sig av data 
från sju tätorter (även storstockholmskommuner) och man kommer fram till att ett genomsnitt 
av de studerade fallen inte visade på några förändringar i hyresnivåerna som var avvikande från 
den rådande trenden. SOU 1997:81 använder i stort sett samma data och metod, och kommer 
också fram till att inte i något av företagen har försäljningen inneburit högre hyresnivåer i det 
sålda beståndet än i övriga bostadsbeståndet på den lokala bostadsmarknaden. I denna rapport 
drar man slutsatsen att det är bruksvärdesystemet som sätter en spärr för hyreshöjningar även 
efter försäljningen av allmännyttiga bostäder. 
 
På ett annat plan är det intressant att notera att ett motiv som man ofta använder för att försälja 
kommunala lägenheter är att förvaltning som bedrivs av den privata sektorn är mer effektiv. 
Ling och Schollin (1997) jämförde förändringar i drift- och underhållskostnader i samband 
med försäljning av hela eller delar av beståndet. De kommer fram till att visserligen är 
kostnadseffektiviteten högre i de flesta fallen i det försålda beståndet, men de menar att detta 
främst beror på att förvaltningen har fått en ny och bättre ledning. Ling och Schollin är också 
tveksam om man har haft samma måluppfyllelse med verksamheten som under kommunal regi. 
 

5.2 ANALYS OCH SLUTSATSER 
Av föregående kapitel framkommer att två datamaterial har funnits tillgänglig för denna studie. 
I det första datamaterialet (HRF) har uppgifter funnits tillgängliga för jämförelser av 
allmännyttiga företag på sju experimentorter och från den andra källan (SABO-företagen) 
ingick material för studier av fem experimentföretag. De viktigaste kriterierna är att de utvalda 
företagen har sålt en väsentlig andel av beståndet och att hyresnivån inte har förändrats 
väsentligen under jämförelseperioden pga åtgärder som är specifika för de utvalda lägen-
heterna. Detta tillvägagångssätt ger en större precision i resultatet.  
 
Kapitel 4 har redovisat resultaten för varje tätort som ingick i experimentet samt gjort en 
hypotesprövning för dessa orter. Undersökningen omfattar sju tätorter och tabell 5.1 samman-
fattar resultatet.  
 

Tabell 5.1. Sammanfattning av hypotesprövningen i kapitel 4 

Starkt stöd Stöd Inget stöd Talar emot Talar starkt 
emot 

Avesta 
Jönköping 

Katrineholm 
Sundsvall 

Upplands-Bro 
Uppsala 

 Eskilstuna  
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Här skall noteras att följande spörsmål också har haft en inverkan för utvärderingen av 
resultatet: 
 
� Avestas och Jönköpings resultat är baserat på en datakälla (HRF) 

� De två beräkningar som utförts på Eskilstuna talade emot respektive starkt emot hypotesen. 
Beräkningen av hyresutvecklingen före försäljningen för det prov som talade starkt emot är 
emellertid baserat på endast ett år.  

� För Upplands-Bro har beräkningen med data från HRF bedömts som mer tillförlitlig då 
kontrollorten Sigtuna får anses vara mer jämförbar med Upplands-Bro än Österåker. Ett 
problem för båda beräkningarna är att data endast finns tillgänglig för ett år för bedöm-
ningen av hyresutvecklingen före försäljningen 

 
Tabell 5.1 kan sammanfattas med att två experimentorter uppvisar ett starkt stöd för hypotesen, 
fyra experimentorter visar ett stöd och endast en experimentort talade emot hypotesen. Därav 
följer att det är rimligt att dra följande slutsats: 
 

Undersökningen visar ett stöd för huvudhypotesen att ”Försäljning av en 
omfattande andel av allmännyttans lägenheter leder till lägre hyresutveckling i 
det kvarvarande beståndet i de bolag som har sålt än i likartade lägenheter i en 
kontrollgrupp jämfört med före utförsäljningen.”  

 
Beroende på att bruksvärdessystemet används för hyressättning i Sverige blir en konsekvens av 
denna slutsats att även det privata beståndet på orten får en lägre hyresutveckling. 
 
Några kanske invänder att undersökningen omfattar alltför få observationer. Hyres-
förändringar är dock vanligtvis ganska trögrörliga om man exempelvis jämför med aktiekurser 
som är extremt lättrörliga. Hyresförändringar beror givetvis på de anspråk som förhandlarna 
har beroende både på företagens kostnadsutveckling och hyresgästernas betalningsförmåga. 
Det torde emellertid endast vara i undantagsfall som man kommer överens om extrema 
hyresförändringar jämfört med det föregående årets överenskommelse. 
 
Efter att sålunda ha konstaterat att försäljningen har varit förknippad med en lägre 
hyresutveckling är det på sin plats att fundera över vad detta beror på. Försäljningen i sig själv 
behöver inte vara orsaken till att hyrorna sjunker utan det kan finnas andra skäl. Denna rapport 
har gett en fyllig beskrivning om varför det finns anledning till att tro att orsaken kan vara att 
man har uppnått en större konkurrens på de lokala marknaderna genom försäljningen av en 
ansenlig del av beståndet. En sak som talar för att konkurrensen verkligen har ökat är att de 
köpande företagen på experimentorterna i denna studie alla var nya eller små fastighetsägare på 
respektive delmarknad vid köpetidpunkten. Försäljningen har därmed lett till att fler aktörer har 
åtminstone lite volym på den lokala marknaden och ur detta hänseende borde alltså kon-
kurrensen ha ökat i samband med försäljningen.   
 
Det är viktigt att vara medveten om att det finns flera andra skäl än ökad konkurrens som kan 
förorsaka samma hyresutveckling som rapporten visar. Det ligger emellertid inte inom ramen 
för detta projekt att undersöka dessa orsaker i detalj. Bland andra möjliga skäl kan nämnas att 
företagens ekonomi kan ha förbättrats av andra skäl. Detta kan vara att kostnaderna för tex 
energi, skötsel eller underhåll har minskat. Sannolikheten för att det skall slumpa sig så att just 
dessa företag har gynnats av en sådan utveckling är dock låg då antalet tätorter som ingår i 
studien inte är så begränsat. En annan möjlig förklaring är att dessa företag av något skäl (tex 
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politiskt) har beslutat sig för att minska sin hyresnivå och att försäljningen gör det möjligt för 
företagen att tillfälligt hålla den lägre hyresnivån under en viss tidsperiod. Denna tidsperiod 
kan dock vara längre än den som används i detta experiment. Denna förklaring är dock också 
tämligen osannolik. 
 
Andra skäl som kan ha betydelse i sammanhanget är att den ekonomiska basen (tex 
sysselsättningssituationen) kan ha förändrats, att relationerna till hyresgästföreningen kan vara 
speciell i vissa tätorter och att hyresnivån i utgångsläget kan ha varit ovanligt högt i 
experimentorterna. Rapporten har tagit hänsyn till förändringar i den ekonomiska basen genom 
de kriterier som är uppsatta för val av kontollorter. Det är nämligen sannolikt att ändrad 
sysselsättningssituation leder till förändringar i flyttströmmarna och befolkningsutveckling var 
en av de variabler som användes. Hyresgästföreningens medlemssituation, organisation och 
verksamhetsmotiv är en intressant aspekt. Hyresgästföreningen består ju av ett stort antal 
lokala avdelningar som är olika starka i sin förhandlingssituation beroende på faktorer som de 
förhandlande individernas skicklighet och medlemsantal på respektive ort. Det är dock nästan 
omöjligt att utvärdera dess betydelse i sammanhanget. Att ”slumpen” skulle göra att de lokala 
hyresgästföreningarna eller att hyresnivåerna var ovanligt höga i experimentorterna före 
respektive försäljning är dock ganska osannolikt av samma skäl som de som nämndes i 
föregående stycke.  
 
En aspekt som diskuterades i den förra konkurrensrapporten inom projektet (Atterhög, 2001) är 
att konkurrenssituationen med substituten, dvs småhus- och bostadsrättsmarknaden, kan ha 
förändrats. Förändrad konkurrenssituation är dock ett tämligen osannolikt skäl då utvecklingen 
i de valda kommunerna inte har varit utsatt för en större förändring av den karaktären som, 
exempelvis, maktskiftet i Stockholms stad omkring millienieskiftet. Priserna på bostäder med 
äganderätt har inte relativt sett blivit billigare under den undersökna tidsperioden. I vissa orter 
(tex Uppsala och Linköping) är det tvärtom sannolikt att kostnadsutvecklingen har varit 
snabbare än förändringstakten för boende i hyresrätt under den aktuella tidsperioden. 
 
Ett fullt möjligt scenario är dock att det kommunala företaget genom försäljningen har lösgjort 
kapital som man har kunnat använda för att minska sina kapitalkostnader genom att betala 
tillbaka lån. Ett stort lösgjort kapital skulle också kunna användas för att minska företagets 
kostnader för vakanser genom rivning av beståndet. Det var ju tom som så att flera företag (tex 
KFAB och Upplands-Bro) nämnde just detta som ett motiv. Om kontrollorternas företag är 
jämförbara så kan det ju hända att dessa företag fortfarande har kvar sina tomma lägenheter 
vilka drar kostnader. Huvudskälet i detta scenario skulle därför inte vara att man tvingas 
konkurrera med andra företag på den lokala hyresrättmarknaden utan för att företagens 
kostnaderna har minskat. 
 
En annan möjlig förklaring är att det allmännyttiga företaget har fått en annan och mindre 
kostnadskrävande struktur på beståndet. Det har tidigare nämnts att Mitthem i Sundsvall har 
sålt sitt relativt nybyggda bestånd i ytterförorterna och behållt det huvudsakligen äldre och 
bättre beståndet beläget i tätortens centrala områden. Med tanke på byggnadskvaliteten och de 
boendes sammansättning är det rimligt att anta att kostnaderna är betydligt högre i områden där 
en ansenlig del är byggt under miljonprogrammet än i välbyggda fastigheter till stor del från 
den första halvan av 1900-talet. 
  
Varje försäljning är på något sätt unikt och man måste noga undersöka företagens ekonomiska 
situation och motiven för försäljningen för att nå fram till säkrare slutsatser för varje specifikt 
företag. Det går inte att komma ifrån att ideologi har stor betydelse för handlingssättet. I flera 
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kommuner med relativt sett svaga allmännyttiga bostadsföretag handlar det om de styrande 
inom kommunen vill fortsätta att stödja en verksamhet som går med underskott. I vissa 
kommuner menar de styrande att kommunen endast skall arbeta inom de sk kärnverksam-
heterna och man menar att den privata sektorn är bättre på att tillhandahålla bostäder. 
Kärnverksamheten kan exempelvis omfatta barnomsorg, skola, äldreomsorg och VA. Det 
ligger inte inom ramen för detta projekt att analysera de ideologier och interna processer som 
föregår politiska beslut på det lokala planet. 
 
Denna rapport har diskuterat konsekvenserna på hyresnivåerna av att allmännyttiga företag 
säljer en ansenlig del av sitt bestånd. Konkurrens kan ju dock göras både med pris och med 
kvalitet, och det kan hända att försäljningen har lett till kvalitetsförändringar antingen i det 
kvarvarande eller i det försålda beståndet. Tvärtemot vad resultatet i denna studie visar så 
menade ju Bower (2000) att man hellre konkurrerar med produktens kvalitet och innehåll än 
med priset på produkter som bostäder. Nästa delstudie inom detta projekt kommer att 
undersöka om man verkligen använder boendekvaliteten som konkurrensmedel. 
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6. Sammanfattning 

Under 1990-talets två sista årtionden genomfördes en omfattande utförsäljning av verksamhet 
ägd av den offentliga sektorn. Studier har visat att privatisering huvudsakligen ledde till mer 
effektiv verksamhet. Diskussionen gick varm om det vore lämpligt att även privatisera bostads-
sektorn. Ännu har detta endast skett i större omfattning på relativt få bostadsmarknader i 
Europa, såsom exempelvis Stockholm.  
 
Den övergripande målsättningen med denna studie var att undersöka om de genomförda 
privatiseringar som har genomförts har haft några effekter på hyresnivån i de aktuella 
tätorterna. En huvudhypotes formulerades därmed för denna studie: ”Försäljning av en 
omfattande andel av allmännyttans lägenheter leder till lägre hyresutveckling i det kvarvarande 
beståndet i de bolag som har sålt än i likartade lägenheter i en kontrollgrupp jämfört med före 
utförsäljningen.”. Den alternativa hypotesen blev följaktligen: ”Försäljning av en omfattande 
andel av allmännyttans lägenheter leder inte till lägre hyresutveckling i det kvarvarande 
beståndet i de bolag som har sålt än i likartade lägenheter i en kontrollgrupp jämfört med före 
utförsäljningen.”. Studien använder sig av den kvasi-experimentella metoden. Denna metod har 
främst använts för att utvärdera effekter av policyåtgärder (tex regionala studier) och när 
datatillgången är begränsad. 
 
Sju tätorter med deras respektive allmännyttiga bostadsföretag identifierades och kom att ingå i 
den sk experimentgruppen. Urvalskriterierna för experimentorterna var antalet försålda 
lägenheter (minst 300 lägenheter och 15-50% av stocken), ej storstadskommun, köparen skall 
tillhöra den privata sektorn samt vissa kriterier relaterade till tidsperspektivet (exempelvis 
försäljningsåret). Vidare ingick relativt likartade företag och tätorter i en sk kontrollgrupp. De 
kriterier som användes i denna urvalsprocess var tätortens befolkningsmängd och utveckling, 
hyressektorns omfattning av den totala bostadssektorn, SABO-företagens andel av den lokala 
hyresrättsmarknaden samt geografiskt läge. 
 
Hyresutvecklingen på respektive par av experiment- och kontrollort jämfördes därefter. Då 
data fanns tillgänglig både från HRFs hyresförhandlingar samt de SABO-företag som med-
verkade i studien genomfördes två parallella jämförelser på de flesta av experimentorterna. 
Därefter gjordes en hypotesprövning för varje experimentort. Resultatet visade två experiment-
orter med starkt stöd för huvudhypotesen, fyra orter som visade ett stöd för hypotesen och 
endast en experimentort som talade emot huvudhypotesen. 
 
Sammanfattningsvis ger ovanstående resultat stöd för den uppsatta hypotesen. Undersökningen 
visar att försäljning av hyreslägenheter leder till lägre hyresutveckling i det kvarvarande 
beståndet jämfört med före försäljningen. Med tanke på de allmännyttiga företagens hyres-
ledande funktion genom bruksvärdessystemet innebär detta resultat att hyresnivån bör bli lägre 
även inom det privata beståndet på experimentorterna. Vidare kan det finnas flera skäl till att 
hyresnivån har minskat och ett av dessa är att konkurrensen kan ha ökat genom att de lokala 
bostadsmarknaderna på experimentorterna har flera eller större privata aktörer efter 
försäljningen. 
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Bilaga 1: Enkät för insamling av hyresstatistik 

 
Avdelningen för Bygg- och Fastighetsekonomi 
Mikael Atterhög 

ENKÄT 
Projekt:  Effekter av förändringar i konkurrenssituation på bostadshyresmarknaden. En kvasi-experimentell studie. 
 
 
Ort:  ___________________ Företag:  _________________________________________ 

Vi vore tacksamma om enkäten skickas till: 
Mikael Atterhög, Avdelningen för Bygg- och Fastighetsekonomi, Institutionen för Fastigheter och Byggande 
Kgl Tekniska Högskolan, DKV 30, 100 44 Stockholm 
Tel: (08)-7906933. Fax: (08)-4117436. E-post: mikatter@recm.kth.se 
(Ovanstående forskare kan även ge ytterligare information om hur denna enkät skall fyllas i om behov finns) 
 
Stort tack på förhand! 
 
 
Del A: Beskrivning av lägenheter försålda fr.o.m. 1994 
 
År Område Antal lgh Läge Byggår Köpare Kommentar 

Centralt  1990-  1960-1969  Företag/privatperson  
Närförort  1980-1989  1945-1959  Annan allmännytta  
Ytterförort  1970-1979  -1944  Bostadsrättsorg.  

    

      Annan. Vem?  
Centralt  1990-  1960-1969  Företag/privatperson  
Närförort  1980-1989  1945-1959  Annan allmännytta  
Ytterförort  1970-1979  -1944  Bostadsrättsorg.  

    

      Annan. Vem?  
Centralt  1990-  1960-1969  Företag/privatperson  
Närförort  1980-1989  1945-1959  Annan allmännytta  
Ytterförort  1970-1979  -1944  Bostadsrättsorg.  

    

      Annan. Vem?  
Centralt  1990-  1960-1969  Företag/privatperson  
Närförort  1980-1989  1945-1959  Annan allmännytta  
Ytterförort  1970-1979  -1944  Bostadsrättsorg.  

    

      Annan. Vem?  
Centralt  1990-  1960-1969  Företag/privatperson  
Närförort  1980-1989  1945-1959  Annan allmännytta  
Ytterförort  1970-1979  -1944  Bostadsrättsorg.  

    

      Annan. Vem?  

 
 
Del B: Hyresutveckling 
Kriterier för val av lägenheter för jämförelse av hyresutveckling: 
 
- 6 stycken tvåor (ca 60-65 kvm) och 6 stycken treor (ca 75-80 kvm). Lägenheterna bör vara tidstypiska och 

belägna i centralorten. 
- Lägenheterna bör vara belägna i sex olika områden och ha olika byggår (helst 1960-62, 1980-82 eller  

1990-92).  
- INGA omfattande renoveringar får ha skett under hyresperioden (1991-2001).  
- Områdenas lägen bör beskrivas som centralt, närförort eller ytterförort (enligt Er bedömning). 
- Information om hyresnivåerna i de valda lägenheterna är förändrad pga boenderabatter eller till-/frånval, och hur 

stor denna förändring är. Helst skulle vi föredra lägenheter utan någon förändring i hyresnivåerna av denna typ. 
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     1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 

Område Antal rum Läge Byggår (ungefär) Hyra            

 Centralt  1990-  1960-
1969  Därav rabatt/ 

tillval 
           

Storlek När-
förort 

 1980-
1989 

 1945-
1959

 

 

 Ytter-
förort 

 1970-
1979 

 -1944  

Kommentar 
(speciellt 
rabatt/till-
valssystem):

 

Område Antal rum Läge Byggår (ungefär) Hyra            

 Centralt  1990-  1960-
1969  Därav rabatt/ 

tillval 
           

Storlek När-
förort 

 1980-
1989 

 1945-
1959

 

 

 Ytter-
förort 

 1970-
1979 

 -1944  

Kommentar 
(speciellt 
rabatt/till-
valssystem):

 

Område Antal rum Läge Byggår (ungefär) Hyra            

 Centralt  1990-  1960-
1969  Därav rabatt/ 

tillval 
           

Storlek När-
förort 

 1980-
1989 

 1945-
1959

 

 

 Ytter-
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 1970-
1979 

 -1944  

Kommentar 
(speciellt 
rabatt/till-
valssystem):

 

Område Antal rum Läge Byggår (ungefär) Hyra            

 Centralt  1990-  1960-
1969  Därav rabatt/ 

tillval 
           

Storlek När-
förort 

 1980-
1989 

 1945-
1959

 

 

 Ytter-
förort 

 1970-
1979 

 -1944  

Kommentar 
(speciellt 
rabatt/till-
valssystem):

 

Område Antal rum Läge Byggår (ungefär) Hyra            

 Centralt  1990-  1960-
1969  Därav rabatt/ 
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Storlek När-
förort 

 1980-
1989 

 1945-
1959

 

 

 Ytter-
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 1970-
1979 

 -1944  

Kommentar 
(speciellt 
rabatt/till-
valssystem):

 

Område Antal rum Läge Byggår (ungefär) Hyra            
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 1945-
1959

 

 

 Ytter-
förort 

 1970-
1979 

 -1944  

Kommentar 
(speciellt 
rabatt/till-
valssystem):
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valssystem):

 

Område Antal rum Läge Byggår (ungefär) Hyra            
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1959

 

 

 Ytter-
förort 

 1970-
1979 

 -1944  

Kommentar 
(speciellt 
rabatt/till-
valssystem):

 

Område Antal rum Läge Byggår (ungefär) Hyra            

 Centralt  1990-  1960-
1969  Därav rabatt/ 

tillval 
           

Storlek När-
förort 

 1980-
1989 

 1945-
1959

 

 

 Ytter-
förort 

 1970-
1979 

 -1944  

Kommentar 
(speciellt 
rabatt/till-
valssystem):

 

Område Antal rum Läge Byggår (ungefär) Hyra            

 Centralt  1990-  1960-
1969  Därav rabatt/ 

tillval 
           

Storlek När-
förort 

 1980-
1989 

 1945-
1959

 

 

 Ytter-
förort 

 1970-
1979 

 -1944  

Kommentar 
(speciellt 
rabatt/till-
valssystem):

 

Område Antal rum Läge Byggår (ungefär) Hyra            

 Centralt  1990-  1960-
1969  Därav rabatt/ 

tillval 
           

Storlek När-
förort 

 1980-
1989 

 1945-
1959

 

 

 Ytter-
förort 

 1970-
1979 

 -1944  

Kommentar 
(speciellt 
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- 38 - 



Essay II - Hyreseffekter av förändrad konkurrens på bostadshyresmarknaden 

Bilaga 2: Hyresstatistik  
Tabell B2.1 visar hyresstatistik sammanställd från HRFs årligen publicerade förhandlings-
rapporter. Förhandlingsrapporten visar genomsnittliga hyror i respektive allmännyttigt företag 
samt procentuella förändringar. Uppgifter har inhämtats för perioden 1994-2001 och denna 
statistik har benämnts datakälla 1 i huvuddokumentet. I några fall (markerade med fetstil) har 
data inte varit tillgänglig för de aktuella åren. Data har istället inhämtats från andra källor 
såsom det aktuella bostadsföretaget. Mer information om andra metoder för datainsamling 
finns nedtill i tabellen.  
 

Tabell B2.1. Hyresstatistik från HRF (kr/kvm) 

  1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 
Ingående1  610,48 628,80 675,05 682,04 700,45 708,00 677,00 684,00 
Utgående2 628,80 638,30 694,96 700,46 - 708,00 677,00 684,00 Avesta 
Hyresförändring 3,00% 1,51% 2,95% 2,70% 0,80%3 0,00% 0,00% 0,00% 
Ingående  568,38 612,90 620,57 623,89 565,48 630,05 644,95 659,16 
Utgående  581,51 626,29 638,57 619,33 573,40 635,64 646,95 672,99 Fagersta 
Hyresförändring 2,31% 2,18% 2,90% -0,73% 1,40% 0,89% 0,31% 2,10% 
Ingående  547,87 599,00 613,98 594,56 611,00 611,00 611,00 619,77 
Utgående  567,78 613,98 629,33 611,21 619,50 611,00 611,00 629,06 Finspång 
Hyresförändring 3,63% 2,50% 2,50% 2,80% 1,39% 0,00% 0,00% 1,50% 
Ingående  594,06 607,57 633,72 658,44 671,61 668,11 677,69 683,74 
Utgående  606,06 622,56 658,44 671,61 - 668,11 677,69 695,14 Köping  
Hyresförändring  2,02% 2,47% 3,90% 2,00% - 0,00% 0,00% 1,67% 
Ingående 564,25 581,18 606,18 627,18 650,18 650,18 650,18 650,18 
Utgående  581,18 606,18 627,18 650,18 650,18 650,18 650,18 661,84 Eskilstuna 
Hyresförändring 3,00% 4,30% 3,46% 3,67% 0,00% 0,00% 0,00% 1,79% 
Ingående  575,33 607,49 600,68 615,95 621,36 - 628,31 645,69 
Utgående  575,33 597,99 617,72 621,85 - - 636,80 656,45 Borås4 
Hyresförändring 0,00% -1,56% 2,84% 0,96% 3,30%5 0,00%5 1,35% 1,67% 
Ingående  - 616,51 635,53 638,00 671,22 668,67 671,54 675,00 
Utgående  - 649,05 635,53 658,58 668,61 668,12 679,04 681,50 Norrköping 
Hyresförändring - 5,28% 0,00% 3,23% -0,39% -0,08% 1,12% 0,96% 
Ingående  597,39 627,55 653,15 683,87 708,64 733,00 744,46 745,54 
Utgående  620,63 650,77 685,02 708,26 725,17 741,92 744,46 745,54 Västerås  
Hyresförändring 3,89% 3,70% 4,88% 3,57% 2,33% 1,22% 0,00% 0,00% 
Ingående 630,00 591,48 644,00 654,00 698,00 693,22 688,64 672,00 
Utgående 630,00 607,48 668,00 676,00 698,00 688,64 684,32 672,00 Jönköping4 
Hyresförändring 0,00% 2,70% 3,73% 3,36% 0,00% -0,66% -0,63% 0,00% 
Ingående  575,33 607,49 600,68 615,95 621,36 - 628,31 645,69 
Utgående  575,33 597,99 617,72 621,85 - - 636,80 656,45 Borås4 
Hyresförändring 0,00% -1,56% 2,84% 0,96% 3,30% 0,00% 1,35% 1,67% 
Ingående  546,00 583,00 587,00 609,00 624,50 642,00 - 649,30 
Utgående 571,74 586,37 609,17 618,74 624,07 642,00 - 662,80 Helsingborg 
Hyresförändring 4,71% 0,58% 3,78% 1,60% -0,07% 0,00% - 2,08% 
Ingående 567,82 597,00 621,89 649,88 675,03 672,32 672,32 682,76 
Utgående  595,64 622,94 646,77 674,58 672,32 672,32 679,99 698,29 Linköping  
Hyresförändring 4,90% 4,34% 4,00% 3,80% -0,40% 0,00% 1,14% 2,28% 
Ingående 596,18 - 659,06 661,60 671,36 668,00 677,61 667,37 
Utgående  623,18 - 677,68 671,08 671,36 668,00 677,61 667,37 Katrineholm 
Hyresförändring 4,53% 2,70%6 2,82% 1,43% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 
Ingående 632,72 632,72 633,00 633,00 640,60 625,37 - 653,34 
Utgående  632,72 632,72 633,00 640,60 640,60 653,34 - 656,86 Falköping 
Hyresförändring 0,00% 0,00% 0,00% 1,20% 0,00% 4,47% 0,00%7 0,54% 
Ingående 547,87 599,00 613,98 594,56 611,00 611,00 611,00 619,77 
Utgående  567,78 613,98 629,33 611,21 619,50 611,00 611,00 629,06 Finspång 
Hyresförändring 3,63% 2,50% 2,50% 2,80% 1,39% 0,00% 0,00% 1,50% 
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  1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 
Ingående 556,63 580,25 600,34 614,00 601,18 591,00 591,00 591,00 
Utgående  579,67 598,68 613,67 629,87 594,57 586,96 591,00 603,97 Tranås  
Hyresförändring 4,14% 3,18% 2,22% 2,58% -1,10% -0,68% 0,00% 2,20% 
Ingående  679,70 679,70 720,00 727,20 - - 740,00 743,10 
Utgående  679,70 697,37 727,20 749,02 - - 743,10 757,24 Sundsvall 
Hyresförändring 0,00% 2,60% 1,00% 3,00% 0,10%8 0,00%8 0,42% 1,90% 
Ingående 588,00 601,78 636,00 671,16 683,17 - 683,17 683,17 
Utgående  607,01 626,08 660,05 683,44 683,17 - 683,17 683,17 Skellefteå 
Hyresförändring 3,23% 4,04% 3,78% 1,83% 0,00% 0,00%9 0,00% 0,00% 
Ingående 654,31 608,00 626,40 659,31 670,00 668,00 668,00 668,00 
Utgående  682,65 625,02 644,80 678,01 663,30 668,00 668,00 668,00 Örnsköldsvik 
Hyresförändring 4,33% 2,80% 2,94% 2,84% -1,00% 0,00% 0,00% 0,00% 
Ingående 583,23 594,76 606,80 621,89 640,54 640,54 640,00 646,50 
Utgående 595,19 605,26 622,31 640,54 640,54 640,54 646,50 663,10 Östersund  
Hyresförändring 2,05% 1,76% 2,56% 3,00% 0,00% 0,00% 1,02% 2,57% 
Ingående 624,20 634,20 708,00 704,00 720,90 760,85 750,85 777,00 
Utgående  634,20 634,20 722,51 720,90 737,97 760,85 762,85 792,61 Upplands-

Bro 
Hyresförändring 1,60% 0,00% 2,05% 2,40% 2,37% 0,00% 1,60% 2,01% 
Ingående 714,00 787,28 820,00 832,28 832,96 899,53 886,00 886,00 
Utgående  727,43 801,69 - 862,24 864,61 899,53 886,00 886,00 Ekerö 
Hyresförändring 1,88% 1,83% - 3,60% 3,80% 0,00% 0,00% 0,00% 
Ingående  635,00 625,75 651,78 676,00 686,00 702,00 699,00 709,50 
Utgående  635,00 649,10 674,01 686,14 698,55 702,00 699,00 717,65 Sigtuna 
Hyresförändring 0,00% 3,73% 3,41% 1,50% 1,83% 0,00% 0,00% 1,15% 
Ingående 713,57 773,62 789,09 807,00 828,60 825,31 832,00 829,00 
Utgående  723,33 789,09 806,06 819,11 835,98 820,69 832,00 841,44 Österåker  
Hyresförändring 1,37% 2,00% 2,15% 1,50% 0,89% -0,56% 0,00% 1,50% 
Ingående 660,00 683,76 720,46 733,74 757,00 747,64 742,00 755,13 
Utgående  683,76 712,48 733,74 747,02 757,00 731,42 755,13 771,37 Uppsala 
Hyresförändring 3,60% 4,20% 1,84% 1,81% 0,00% -2,17% 1,77% 2,15% 
Ingående 567,82 597,00 621,89 649,88 675,03 672,32 672,32 682,76 
Utgående  595,64 622,94 646,77 674,58 672,32 672,32 679,99 698,29 Linköping 
Hyresförändring 4,90% 4,34% 4,00% 3,80% -0,40% 0,00% 1,14% 2,28% 
Ingående - 616,51 635,53 638,00 671,22 668,67 671,54 675,00 
Utgående  - 649,05 635,53 658,58 668,61 668,12 679,04 681,50 Norrköping 
Hyresförändring - 5,28% 0,00% 3,23% -0,39% -0,08% 1,12% 0,96% 
Ingående  585,30 612,59 630,05 648,32 667,12 683,00 679,45 679,45 
Utgående  606,96 628,77 648,32 667,12 667,12 678,21 679,45 687,94 Örebro 
Hyresförändring 3,70% 2,64% 2,90% 2,90% 0,00% -0,70% 0,00% 1,25% 

 
1 Beräknad hyra från föregående år 
2 Faktisk debiterad hyra 
3 Avesta: Muntlig uppgift från Gerd Eriksson, Gamla Byn 
4 Borås: AB Bostäder i Borås. Jönköping: Bostads AB Vätterhem. 
5 Borås: Muntlig uppgift från Lennart Svedberg, AB Bostäder 
6 Katrineholm: Årsredovisning 1995, sid 7 
7 Falköping: Muntlig uppgift från Cecilia Mausen, Falköpings hyresbostäder 
8 Sundsvall: Årsredovisning 1998 (sid 24) och 1999 (sid 5) 
9 Skellefteå: Årsredovisning 1999 (sid 13) 
 
Tabell B2.2 visar en lista på debiterad hyra för tolv specifika lägenheter för de medverkande 
företagen i beräkningarna benämnda datakälla 2 i huvudtexten. Företagen skickade ursprung-
ligen data över faktisk debiterad hyra men denna information har omvandlats till kvadrat-
meterpris/år. 
 

- 40 - 



Essay II - Hyreseffekter av förändrad konkurrens på bostadshyresmarknaden 

Tabell B2.2. Hyresstatistik från allmännyttiga bostadsföretag (kr/kvm) 
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Part II: Impact on the Housing Quality 

Abstract 
Although much debated in Sweden lately, municipal housing has not been privatized to a large 
extent apart from housing in the Stockholm region. The paper evaluates the quality effects 
perceived by the tenants from municipal housing companies privatising a substantial part 
(15-40%) of the apartment stock. The paper applies a quasi-experimental method thereby 
comparing the perceived development in one group of tenants that has experienced an activity 
and another group that has not. The key methodological issue is that the second group should be 
as similar to the first group as possible in as many aspects as possible. The data shows that the 
perceived development is mostly related to the performance of each individual company, not a 
specific category of companies. However, there are some indications that the housing quality 
(measured by a series of indicators) provided by municipal companies may have been better 
than the quality provided by the private companies since the privatisation. More research is 
required to verify this trend.  
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1. Inledning 

1.1 BAKGRUND 
Under de två senaste årtiondena har privatisering av offentlig verksamhet varit en generell 
samhällstrend i större delen av världen. Med undantag av några få länder och regioner inom 
länder är bostadssektorn en av få sektorer som ännu inte påverkats i större utsträckning av 
denna tidvattenvåg. Den offentliga sektorn äger och förvaltar fortfarande mellan 7-40% av 
hyreslägenheterna i Västeuropa. En vanlig föreställning inom den nationalekonomiska teorin är 
emellertid att verksamhet som bedrivs i en konkurrensutsatt miljö blir mer effektiv och att rätt 
produkter tillhandahålls till rätt pris och vid rätt tidpunkt. Vissa politiska grupperingar menar 
dock att konkurrensutsättning kan leda till stora problem inom bostadssektorn. Eventuella 
oönskade negativa konsekvenser som hemlöshet menar dock teorin att samhället skall korrigera 
med andra metoder som riktade bostadsbidrag. (se Atterhög, 2002, kapitel 1.1 och 5.1 för 
diskussion om denna trend och teorin) 
 
Jämfört med andra marknader är hyresrättsmarknaden mycket speciell. Bland denna marknads 
unika egenskaperna hör byggprocessens mycket långa tidsåtgång, mycket stora kapital-
investeringar, geografiskt begränsade produkter (läget på en fastighet är fysiskt bestämd till 
vissa koordinater och dess användningsätt kan endast förändras i begränsad omfattning till 
vanligtvis höga kostnader), stora kunskapskrav på aktörerna och utsatthet för politiska beslut 
(tex hyresregleringar). Dessa unika egenskaper gör att man inte kan förvänta sig att hyresrätts-
marknaden skall agera som en sk fri marknad.  
 
Konkurrens har blivit ett nyckelbegrepp inom samhället. Det är genom den utökade 
konkurrensen som ekonomer menar att privatisering kan leda till en förbättrad situation för kon-
sumenterna och i detta fall handlar det om boendekonsumtion. En studie av hundratals privata 
och offentliga fastighetsägare visade att hela 79% av fastighetsägarna instämde helt i påståendet 
att konkurrens är viktigt för hyresgästerna (Bejrum mfl, 2000). Konkurrens kan utövas på två 
sätt, antingen genom ett bättre pris eller genom en bättre produkt i vid bemärkelse. Atterhög 
(2002) visade att en försäljning av en omfattande andel (15-40%) av allmännyttans lägenheter 
leder till lägre hyresutveckling i det kvarvarande beståndet i de bolag som har sålt lägenheter än 
i likartade lägenheter i en kontrollgrupp jämfört med situationen före försäljningen.  
 
Det övergripande syftet med denna rapport är att fortsätta där den föregående rapporten slutade, 
och belysa och empiriskt undersöka de kvalitetsförändringar som en försäljning av kommunalt 
ägda lägenheter kan leda till. Det är fullt möjligt att kvalitetsförändringarna är mer omfattande 
än hyresförändringarna. Det som är utmärkande för hyresrättsmarknaden är att marknaden 
består av få aktörer och höga inträdeskostnader. Bower (2000) menar att företagen på en 
marknad med dessa kännetecken kommer snarare att konkurrera med produktens kvalitet och 
egenskaper än med priset. 
 
Det finns även andra skäl för att företagen borde konkurrera med kvalitet. Hyresnivåerna i 
Sverige sätts enligt det sk bruksvärdessystemet. Detta system kan varken betecknas som en 
renodlad traditionell hyresreglering eller som en marknad med fri prissättning. Hyran skall 
sättas efter något som kallas bruksvärde och skall spegla de boendes allmänna värderingar. 
I realiteten har emellertid produktionskostnaderna haft stor betydelse för hyrornas nivå 
(Björklund och Klingborg, 2002). Bruksvärdessystemet bygger på att en hyra sätts i en lokal 
förhandling mellan allmännytta och hyresgäster, och de privata hyresvärdarna kan sätta hyran 
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under eller något över denna hyresnivå. I sammanhanget kan man notera att den privata sektorn 
har en konkurrensfördel i en situation med stora vakanser. Detta beror på att allmännyttan 
genom bruksvärdessystemet konstruktion sätter sina hyror före den privata sektorn efter, 
vanligtvis, omfattande hyresförhandlingar med de lokala hyresgästföreningarna. Den privata 
aktören har därefter valmöjligheten att lägga sig precis under hyresnivån för allmännyttan och 
därigenom fylla sina lägenheter. Till skillnad från den i stor utsträckning reglerade hyresnivån 
är möjligheterna att konkurrera med hjälp av boendekvaliteten huvudsakligen oreglerad så 
länge som lägenheterna uppnår de minimikrav som samhället ställer.  
 
Det finns dock faktorer som talar mot att företagen skulle konkurrera med kvalitet. Boende-
kvaliteten skall visserligen reflekteras i bruksvärdet men detta sker emellertid sällan fullt ut. 
Man kan också förvänta sig att det finns en viss tröghet i systemet då det kan vara svårt att göra 
omfattande höjningar av hyresnivån på kort tid. Det är speciellt svårt att få tillbaka mindre 
investeringar för fastighetsägarna och därför kan det finnas incitament för några enstaka 
omfattande renoveringar.  
 
Utvärderingar av de omfattande privatiseringarna inom andra sektorer fokuserar ofta på andra 
konsekvenser såsom exempelvis verksamhetens resultat. Kvaliteten på den produkt eller tjänst 
som tillhandahålls är däremot inte alltid belyst i samma utsträckning. Miller (1995) har 
analyserat 24 studier av privatiseringar som genomfördes mellan 1981-1993 i Storbritanien 
inom sektorer som exempelvis kommunikationer, infrastruktur, bankverksamhet och värme. 
Miller identifierade 13 målsättningar med privatisering och fann att nio av dessa målsättningar 
var tydligt uppfyllda. 14 av dessa 24 studier analyserade den målsättning som var ”Provide 
consumers with improved service, better quality, more choices, new products and lower prices”. 
Elva av dessa studier visade att privatiseringen hade lett till förbättrad kvalitet jämfört med 
situationen före privatiseringen och två visade på försämrad kvalitet. Miller drar slutsatsen att 
privatisering har lett till att verksamheten gett konsumenterna en bättre produkt/tjänst.  
 
Megginson (2000) har haft tillgång till information från privatiseringar i ett stort antal länder 
och sammanfattar att de till övervägande del har lett till större tillgänglighet, bättre kvalitet och 
större valmöjligheter. Advani och Borins (2001) har gått igenom data från 201 flygplatser 
runtom i världen och funnit att de flygplatser som drivs i privat regi till övervägande del är mer 
’marknadsorienterade’ än de som drivs i offentlig regi. Studien använde marknadsorientering 
som indikator för kvaliten på tjänster och lämpligheten i detta förfarande kan diskuteras. 
 
Dee (1998) har undersökt studieresultaten från skolor i 18 stater i USA. Det visade sig att 
studieprestationerna i offentliga skolor blev bättre av att ha konkurrens från närliggande privata 
skolor. Whitty och Power (2000) har undersökt privatiseringar och andra former för att kon-
kurrensutsätta skolväsendet i Storbritanien, USA, Australien och Nya Zealand. Man kommer 
däremot fram till att det inte finns mycket som talar för att eventuella effektivitetsvinster är 
substantiella. Vidare drar man slutsatsen att de undersökningar som visat imponerande studie-
resultat i privatiserade skolor i själva verket berodde på andra faktorer som att man fick en 
större andel elever från högre socio-ekonomiska grupper och att lärarna fick större möjlighet att 
själva bestämma över sin undervisning.  
 
Sammanfattningsvis är utvärderingarna av kvalitetskonsekvenserna vid privatiseringar av andra 
verksamheter än bostäder försiktigt positiva. Efter denna avsiktligt korta generella introduktion 
kommer kvalitetsbegreppet att diskuteras och speciellt i relation till boende. 
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1.2 PRIVATISERING OCH BOENDEKVALITET 
De flesta länder ställer vissa krav på den boendekvalitet som skall tillhandahållas i hyresrätter 
och man har riktlinjer fastställda. I exempelvis Nederländerna är icke-vinstdrivande bostads-
föreningar vanliga och har vuxit på bekostnad av den kommunala bostadssektorn under senare 
år. Icke-vinstdrivande bostadsföreningar äger numera ca 40 procent av hyresrättsmarknaden 
(Priemus, 1996). Enligt ett beslut av lagstiftaren från 1993 måste en bostadsförening uppnå fyra 
kriterier för att få behålla sin status och ett av dessa kriterier är att ”the quality of the housing 
stock must be ensured”. Den lokala myndigheten har fått i uppgift att utöva tillsyn över bostads-
föreningarna. Det finns emellertid indikationer på att dessa myndigheter inte fullgör sin uppgift 
och det är mycket oklart om bostadsföreningarna uppfyller gällande krav vad avser bostads-
underhåll och boendeinflytande (Priemus, 1996). 
 
Bostadsstandarden regleras i Sverige bl a genom hyreslagens beskrivning av en bostads-
lägenhets ’lägsta godtagbara standard’. Här anges ett antal funktioner som en lägenhet skall 
omfatta som exempelvis värme, VA och köksutrustning. Den allmänna målsättningen med 
bostadspolitiken brukar sammanfattas med följande formulering från Prop 1967:100: 
”Samhällets mål för bostadsförsörjningen skall vara att hela befolkningen skall beredas sunda, 
rymliga, välplanerade och ändamålsenligt utrustade bostäder av god kvalitet till skäliga 
kostnader”. Man kan även vända på det hela och diskutera när lägenheterna inte uppfyller 
samhällets krav. Då inträder reglerna om tvångsförvaltning som regleras av bostadsförvalt-
ningslagen. Det krävs mycket starka skäl och verklig vanvård för att hyresnämnden skall utse 
en tvångsförvaltare och i praktiken sker det därför ytterst sällan. Det har också blivit alltmer 
ovanligt med tiden att tillgripa tvångsmässiga åtgärder.  
 
Under senare tid har många lägenheter i främst Stockholm (speciellt under perioden 1999-2002) 
privatiserats genom att hyresrätter har övergått till bostadsrätter. Dessa lägenheter har huvud-
sakligen befunnit sig i centrala och geografiskt attraktiva lägen. Lägenheterna har generellt haft 
en högre kvalitet än genomsnittet för allmännyttan i huvudstaden. Under den senaste 
tioårsperioden har även en ansenlig del av den offentliga hyresbostadsstocken minskats genom 
att kommunerna har sålt hela eller delar av sitt bostadsbestånd främst inom Stockholms-
regionen. Det finns ingen undersökning som har tagit ett helhetsgrepp för att analysera 
kvaliteten i det bestånd som därigenom har övergått till privata fastighetsägare. Bostäderna 
förefaller vara i både bra och dåligt skick. En stor andel av lägenheter verkar dock ha varit 
byggda under miljonprogrammet och torde därmed vara i sämre skick än genomsnittet. Det är 
emellertid inte statistiskt vederlagt om denna lägenhetstyp är överrepresenterad i det sålda 
beståndet. I 75% av tätorterna i denna studie var de sålda lägenheterna byggda under miljon-
programmet. 
 
Fokus i denna studie skall emellertid vara på förändringen i boendekvaliteten i lägenheterna i en 
ort i samband med att bostäder övergår från kommunalt till privat ägo. Sherlock (2002) har 
undersökt vad som har hänt när ett helt bestånd säljs men studien använder sig dock av en 
annan metod än denna studie. Ling och Schollin (1997) använder dock samma metod men 
syftet och omfattningen på deras undersökning skiljer sig. Resultaten från dessa studier kommer 
att redovisas i anknytning med diskussionen i kapitel 5.1. 
 

1.3 KVALITETSBEGREPPET OCH DESS BETYDELSE 
Denna studie handlar om kvalitet och därmed infinner sig omedelbart frågan om vad detta 
egentligen är och vad det egentligen har för betydelse. Enligt Norstedts svenska ordbok (1990) 
så är kvalitet ”Grad av goda egenskaper”. Svenska Akademins ordlista (1981) beskriver kvalitet 
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som ”Värde, egenskap, god beskaffenhet”. Den kvalitet som skall mätas i denna studie är den 
upplevda boendekvaliteten för respektive individ (hyresgäst) som deltar i undersökningen. 
Varje hyresgäst har sin uppsättning boendepreferenser utifrån sitt högst individuella värde-
system. Det finns en uppsjö av faktorer som har betydelse för hur en individ uppfattar kvaliteten 
i en specifik bostad. Dessa faktorer är exempelvis inkomst, upplåtelseform, bostadsyta, grannar, 
natur, bostadsadress, bostadens utformning och beskaffenhet, allmänna utrymmen, tillgänglig-
het till arbete, service och kommersiell verksamhet. Individen gör slutligen en personlig 
sammanvägning av bl a de uppräknade faktorerna och bestämmer sig för en bostad. I ekono-
miska sammanhang brukar man säga att individen gör ett rationellt beslut utifrån dessa faktorer.  
 
Begreppet kvalitet har kommit att ha allt större betydelse. Företag har uppmärksammat att man 
kan ta marknadsandelar genom att tillhandahålla bostäder med goda egenskaper. I slutet av 
1900-talet uppkom en diskussion om kvalitetssäkringsystem med termer som certifiering, 
auktorisation, behörighet etc. Gemensamt för samtliga kvalitetssäkringssystem är att företaget/ 
personen måste uppnå en viss miniminivå på kvaliteten för att uppnå kvalitetssäkringen 
(Nylander mfl, 2002). Exempel på dessa system är ISO 9000, FR 2000 (Företagarnas 
Riksförbund) och TQM (Total Quality Management). Det finns även branschanpassade 
kvalitetssäkringssystem och Sveriges fastighetsägareförbund har arbetat fram ett system för 
fastighetsförvaltning. Eftersom ISO 9000 troligen är den mest välkända av dessa system så kan 
det vara intressant att notera hur ISO 9000 definierar begreppet kvalitet: ”Alla sammantagna 
egenskaper hos en produkt som ger dess förmåga att tillfredsställa kundens uttalade eller 
underförstådda behov” (SABO, 1992). 
 
Grönroos (1996) gör en viktig distinktion mellan den kvalitet som kunden förväntar sig att få 
och den kvalitet som faktiskt levereras. Den av kunden upplevda kvaliteten är en samman-
vägning av dessa båda faktorer. Detta innebär att det inte enbart är vad som levereras (teknisk 
kvalitet) som har betydelse utan även hur det levereras (funktionell kvalitet). Medan det är 
relativt lätt att mäta kostnaden för den tekniska kvaliteten så är nyttan för ett företag att 
investera i funktionell kvalitet mer diffus. 
 
Om bostadsföretag skall kunna konkurrera med kvalitet på en marknad måste de givetvis veta 
hur kunderna värderar de många olika egenskaperna som gemensamt går under benämningen 
kvalitet. Inom hyressektorn har därför studier av hur hushållen värdesätter egenskaper i sitt 
boende blivit allt vanligare (Bernow, 2002; Fransson mfl, 2002; SABO, 1992). Många företag 
gör numera regelbundna undersökningar för att hålla sig à jour med hushållens sk betalnings-
vilja för olika egenskaper. Företag anpassar sig därefter både till generella värderingar såväl 
som mer individuella värderingar. Eftersom olika generationer och grupper har olika 
preferenser så har kategoriboende blivit allt vanligare som exempelvis seniorboende och 
bostäder där medlemskap i en golfklubb ingår.  
 
Bernow (2002) och det företag som han representerar har inhämtat information om betalnings-
viljan hos ca 700 000 hushåll under de senaste 15 åren. Han finner att följande sju egenskaper i 
en lägenhet är mest värdefulla för hushållen (nämnda i ordningsföljd): (I) Läge; (II) Sjöutsikt; 
(IIIa) Störande grannar; (IIIb) Parkutsikt; (V) Produktionsinriktning; (VIa) Produktions-
standard; och (VIb) Produktionsperioder. Betydelsen av egenskaperna V-VI är inte helt uppen-
bar, och olyckligtvis är termerna inte förklarade i rapporten. Fransson mfl (2002) har i en annan 
undersökning erhållit svar från 4500 hushåll. Det visade sig att hushållen ansåg att följande 
egenskaper var mest värdefulla (i nämnd ordning): (I) Tryggt & säkert; (II) Matbutik i området; 
(III) Utemiljön skall ha buskar och träd; (IV) Lägenheten skall ha god möblerbarhet; och (V) 
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Lägenheten skall ha köksutrustning av hög kvalitet. Dessa egenskaper speglas direkt eller 
indirekt i flera av frågorna i den enkät som denna studie är baserad på. 
 
Samtliga studier av betalningsvilja är på sätt och vis en ganska konstlad konstruktion där de 
boende skall göra bedömningar om vilka enskilda egenskaper som är mest värdefulla i den egna 
eller andras lägenheter. Det blir egentligen inte konkret förrän den boende kommer i den 
situationen då olika egenskaper skall värdesättas i monetära termer som exempelvis sker  
vid ombildning av hyresrätter. Det finns ett fåtal studier som har utvärderat egenskapers 
betydelse vid prissättning på den enda konkurrensutsatta lägenhetsmarknaden, dvs bostadsrätts-
marknaden. De flesta av dessa studier har fokuserat på lägets betydelse. Werner (2000) under-
söker däremot endast den arkitektoniska kvalitetens betydelse för överlåtelsepriset. Hennes 
definition av begreppet arkitektonisk kvalitet är inte entydig men den omfattar främst estetiska 
värden och endast delvis funktionell kvalitet. Standard ingår inte överhuvudtaget. Underlaget 
omfattar 178 bostadsrättsöverlåtelser i fyra Storstockholmsområden med varierande ålder och 
består både av enkäter och intervjuer. Werner kommer fram till att 10-15% av priset kan 
förklaras av den arkitektoniska kvaliteteten.  
 

1.4 SYFTE 
De allmännyttiga bostadsföretagen i Sverige innehar dominerande marknadspositioner på 25-75 
procent av beståndet på samtliga lokala hyresrättsmarknader och vanligtvis saknar man 
konkurrenter med tillnärmelsevis lika omfattande marknadsandelar. På en marknad med denna 
struktur föreställer sig ekonomer vanligtvis att en försäljning av en omfattande andel av lägen-
hetsbeståndet kommer att leda till ökad konkurrens. I den nya marknadssituationen kan 
företagen endast konkurrera på två sätt, dvs man tillhandahåller antingen billigare eller 
kvalitetsmässigt bättre lägenheter. Syftet med denna studie är att undersöka konsekvenserna för 
den av hyresgästerna upplevda boendekvaliteten av en försäljning av en omfattande andel  
av allmännyttans lägenhetsbestånd. Boendekvaliteten i försäljningsorternas bestånd jämförs 
före och efter överlåtelsetidpunkten med beståndet i likartade lägenheter i en kontrollgrupp. 
Målsättningen är att kunna dra statistiskt säkerställda slutsatser utifrån ett omfattande 
enkätmaterial.  
 

1.5 RAPPORTENS BAKGRUND OCH SAMMANHANG 
Detta arbete ingår inom forskningsprojektet ”Processer för planering, byggande och förvaltning 
av bostäder under konkurrens”. Projektet har erhållit medel från ett stort antal finansiärer som 
representerar såväl ägar- som brukarsidan. Vidare är finansiärerna både företag och intresse-
organisationer. 
 
Detta är den andra rapporten inom delstudie 2 av delprojekt 2.5. Den är samtidigt den sista 
rapporten inom detta delprojekt som därmed är avslutat. Figur 1.1 visar på rapporternas 
sammanhang och innehåll. I figuren är denna rapport gråmarkerad. Medan den förra rapporten 
inom delprojekt 2.5.2 behandlade konsekvenserna för hyresnivåerna av att en ansenlig andel det 
kommunala lägenhetsbeståndet försäljs, så analyseras de kvalitativa förändringarna av försälj-
ningar i denna rapport. 
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Figur 1.1. Rapporten i sitt sammanhang inom projektet 

Delstudie 2.5.1: Konkurrens och hyresnivå på bostadsmarknaden:
En statistisk analys

Forsknings-
projekt:

Processer för
planering,

byggande och
förvaltning av
bostäder under

konkurrens.

Består av 13
delprojekt

Delprojekt 2.5:

Betydelsen av
konkurrerande

företag på
-bostadshyres

marknaden

Delstudie 2.5.3: Vad kan vi dra för lärdomar om konkurrens
på bostadshyresmarknaden av resultat från andra nranscher:

En litteraturgenomgång.

Delstudie 2.5.2:
Effekter av förändringar i

konkurrenssituation på
bostadshyresmarknaden. Delstudie 2.5.2b:

Förändringar i boendekvalitet

Delstudie 2.5.2a:
Hyresförändringar.

 
 

1.6 DISPOSITION 
Kapitel 1 består av en inledning till studien som främst beskriver den allmänna diskussionen om 
privatisering och kvalitetsbegreppet samt studiens syfte och bakgrunden till att studien kunde 

rdigställas. Kapitel 2 beskriver metoden och kapitel 3 beskriver och analyserar kvaliteten på 
atamaterialet. Kapitel 4 redovisar det huvudsakliga resultatet. Detta resultat analyseras i 
apitel 5 och ett antal slutsatser dras. Kapitel 5 omfattar även en beskrivning och analys av 

 det undersökta ämnesområdet. Kapitel 6 består av en kort 
sammanfattning. I övrigt finns även referenser och tre bilagor i rapporten. 
 

1.7 BEGRÄNSNINGAR 
Den största källan till osäkerhet i denna studie har definitivt varit svarsfrekvensen. Det är inte 
ovanligt att svarsfrekvensen föranleder forskare att ifrågasätta om de som besvarade enkäter 
verkligen är representativa för samtliga boende. Enkäter skickades ut till 3145 slumpvist valda 
hushåll och 947 ifyllda enkäter sändes tillbaka. Detta motsvarar en svarsfrekvens på 30,1%. Det 
är å ena sidan en relativt låg svarsfrekvens i jämförelse med andra studier, men å andra sidan är 
antalet hushåll som har mottagit enkäten inte så lågt. Kapitel 3.4 gör en omfattande bortfalls-
analys om svarsfrekvensen och urvalets representativitet. Slutsatsen i denna analys är att man 
som forskare skulle önska en högre svarsfrekvens men att materialet ändå är tillräckligt för att 
slutsatser skall kunna dras.  
 
 
 

fä
d
k
redan genomförda studier inom

- 8 - 



Essay III - Kvalitetseffekter av förändrad konkurrens på bostadshyresmarknaden 

2. Metod 

2.1 DEN KVASI-EXPERIMENTELLA METODEN 
Studien är en uppföljning av Atterhög (2002) där konsekvenserna på hyresnivåerna av 
omfattande försäljningar undersöktes. Denna studie fokuserar istället på de upplevda för-
ändringarna i boendekvaliteten, dvs hur upplever hyresgästerna sitt boende idag jämfört med 
hur det var vid tidpunkten för försäljningarna. Då denna studie använder samma kvasi-
experimentella metod som den förra studien så kommer metoden endast att kortfattat beskrivas i 
detta kapitel. Läsare som önskar en mer utförlig beskrivning av metoden och dess för- och 
nackdelar, hänvisas till den tidigare rapporten samt Reed och Rogers (2003).  
 
Till skillnad från en vanlig experimentell metod så innebär den sk kvasi-experimentella 
metoden att man i efterhand jämför förändringen i en grupp individer som är utsatta för ett 
”experiment” med en annan grupp individer som inte genomgår experimentet. ”Experimentet” 
består av en försäljning av kommunalt ägda hyreslägenheter till ett privat bostadsföretag och 
individerna är de boende i lägenheterna. Denna kvasi-experimentella metod har bl a använts 
under 1980-talet för att beräkna sysselsättningsförändringar av att arbetsgivaravgiften sänktes i 
vissa kommuner i Norrbotten (Bohm och Lind, 1993). Inom bostadssektorn finns en under-
sökning av effekterna på hyresnivåer av utförsäljning av hela eller delar av allmännyttiga 
bostadsföretag (SOU 1997:81). Det finns ingen undersökning som jämför hyresgästernas 
upplevda förändring i boendekvaliteten av en försäljning av lägenheter från en kommunal 
hyresvärd till en privat hyresvärd i samma experimentella form som denna studie.  
 
Inom exempelvis den medicinska vetenskapen är det vanligt med att man undersöker effekter 
genom att en experimentgrupp med vissa symptom får prova på en ny mediciner och en 
kontrollgrupp med samma symptom får äta sockerpiller. I det idealiska fallet är dessa båda 
grupper identiska med varandra och experimentet genomförs i laboratoriemiljö så att man 
noggrannt kan kontrollera samtliga variabler.  
 
Eftersom att lägenhetsförsäljningarna i denna undersökning genomfördes för flera år sedan 
finns inte dessa möjligheter utan konsekvenserna är undersökta i efterhand. För att säkerställa 
att det inte enbart är en allmän förändring i attityder och åsikter i samhället som är orsaken till 
undersökningens resultat så sker en jämförelse med hyresgäster i en kontrollgrupp. Det är 
viktigt att tidsperioden varken är för lång eller för kort. Om tidsperioden är för lång finns det en 
risk för att de boende hinner börja glömma eller förvanska intrycken, och om den är för kort har 
de boende inte tillräckligt med intryck från det nya boendet för att kunna göra en tillförlitlig 
bedömning. Tidsperioden för försäljningarna i experimentet varierar mellan 2-5 år. 
 
Mera konkret har fyra experimentorter identifierats där omfattande försäljningar av lägenheter i 
de allmännyttiga bostadsföretagen har ägt rum. Till varje experimentort har en kontrollort 
identifierats. Allmännyttan på kontrollorten skall inte ha sålt mer än några enstaka lägenheter. 
Både val av experimentorter och kontrollorter har genomförts med hjälp av strikta kriterier för 
att säkerställa att respektive par av orter verkligen är jämförbara när det gäller egenskaper som 
är relevanta. Identifieringsprocessen beskrivs i detalj i kapitel 3.  
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2.2 METODEN FÖR ATT MÄTA KVALITET 
Det finns ett antal metoder för att mäta den av de boende upplevda kvalitetsförändringen i 
samband med att de allmännyttiga bostadsföretagen sålde lägenheter. Metoderna för att mäta 
kvaliteten kan delas upp i direkta och indirekta metoder (Wilhelmsson, 2000). Ett exempel på 
en möjlig indirekt metod är att samla ihop statistik om hur flyttrörelserna (tex utflyttning) har 
varit inom de aktuella områdena sedan försäljningen. Om det har varit stor omflyttning så är en 
rimlig förklaring att många hyresgäster är missnöjda med sin situation. Det kan dock även bero 
på andra orsaker såsom att arbetslösheten har stigit kraftigt i tätorten och att man därmed flyttar 
till andra tätorter.  
 
Om man önskar inhämta hyresgästernas åsikter genom att låta dem själva uttrycka sig så finns 
följande metoder att tillgå (Andersson, 1994): 
 
� Muntliga metoder: Individuella intervjuer, telefonintervjuer och gruppintervjuer. 
� Skriftliga metoder: Enkäter till enskilda, enkäter i grupp, postenkäter, essäer och dagböcker. 
 
Den vanligtvis bästa men också dyraste metoden är att muntligen intervjua människor. Då ges 
möjligheter att utläsa synpunkter och känslor som inte kommer att finnas med i exempelvis 
skriftliga enkäter. En skicklig intervjuare kan t.o.m. improvisera vid intervjutillfället även om 
man i så fall får vara försiktig så att resultaten från olika intervjuer blir jämförbara. Muntliga 
intervjuer kan dock vara olämplig om ämnesområdet är känsligt. 
 
Muntliga och skriftliga metoder kan vara direkta och indirekta beroende på hur frågorna 
formuleras. Indirekta frågor består ofta av att den person som intervjuas skall ställas inför 
hypotetiska situationer. Om denna studie hade haft indirekta frågor så hade man kunnat använda 
sig av ett valfritt urval hyresrättsboende. Det är generellt svårt att göra bra frågor till enkäter 
(’Som man frågar får man svar’) och det är speciellt svårt om man använder sig av indirekta 
frågor. Det är mycket lätt att tolkningssvårigheter uppkommer. Denna studie använder sig av 
postenkätmetoden av strikt ekonomiska skäl och omfattar både direkta och indirekta frågor. Det 
är emellertid endast de direkta frågorna som ligger till grund för utvärderingen av de faktiska 
kvalitetskonsekvenserna av en försäljning. 
 
Efter att tätorter identifierats enligt den ovan beskrivna metoden har information om 
hyresgästernas namn och adress inhämtats i både de sålda lägenheterna och de kommunala 
lägenheterna på experimentorterna samt i det kommunala beståndet i kontrollorterna. Samtliga, 
eller ett urval av hyresgästerna (beroende på tätort), har därefter blivit ombedda att besvara en 
fyrasidig enkät som har skickats till dem via post tillsammans med ett förfrankerat kuvert.  
 
När hyresgästerna besvarar en enkät om den upplevda kvalitetsförändringen under en specifik 
tidsperiod kan det hända att kvaliteten på svaren skiftar ganska kraftigt. Den tillfrågade är 
kanske inte särdeles noggrann. En indirekt metod för att mäta kvaliteten kunde ha varit att mäta 
de monetära investeringarna som respektive företag gjort i standardhöjande syfte. Det kan 
exempelvis handla om utbyggnad av bredband eller kabel-TV. Troligen kommer dock nog-
grannheten i en sådan metod inte vara mindre osäker. Hyresgästerna kanske inte anser att 
investeringen var särskilt relevant eller så kan företaget ha gjort en mer eller mindre lyckad 
upphandling som har konsekvenser för byggkvaliteten och kostnaden.  
 
Enkäten diskuteras mer utförligt i kapitel 3. 
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2.3 STATISTISKA METODER 
Kapitel 4 sammanfattar de inkomna enkäterna och visar resultatet av utförda statistiska beräk-
ningar. En förväntan före studien genomfördes var att det väsentligaste resultatet från studien 
skulle vara jämförelsen mellan experiment- och kontrollorten. Observera att experimentgruppen 
består av både hyresgäster i de lägenheter som såldes och numera är ägda av ett privat företag, 
och de som bor kvar hos den allmännyttiga hyresvärden. Man borde förvänta sig att en för-
ändring i konkurrenssituationen på en lokal marknad har konsekvenser för samtliga lägenheter 
på en ort och inte endast de som direkt berörs genom försäljning. Resultaten skall inte före-
gripas men det är viktigt att läsaren framöver särskiljer de båda grupperna i experimentortens 
bestånd. 
 
I delkapitel 4.1 redovisas resultaten från enkätundersökningen. Tabellerna omfattar följande 
information: 
 
� Andel hyresgäster som anser att utvecklingen sedan försäljningen har blivit mycket sämre, 

sämre, lika bra/dåligt, bättre eller mycket bättre angivet i procent (tabell 4.1-4.15). 
Alternativt redovisar tabellerna andelen (mätt i procent) hyresgäster som på en femgradig 
skala från ’instämmer inte alls’ till ’instämmer helt’ bedömer ett påstående (tabell 4.16-
4.20). 

� Netto. Detta är den procentuella differensen mellan de hyresgäster som är övervägande 
positivt inställda till utvecklingen och de som är övervägande negativa. 

� Medelvärde. Den genomsnittliga åsikten är mätt på en skala på –2 till +2. Ett positivt värde 
visar att respondenterna är övervägande positiva till utvecklingen. Betydelsen av ett negativt 
värde är det omvända. 

� Standardavvikelse. Detta är ett spridningsmått för att ange hur mycket enskilda observa-
tioner skiljer sig från medelvärdet. 

� Antal. Antalet personer som har besvarat frågan.  

� Svarsfrekvens. Svarsfrekvensen i procent anger det antal personer som besvarade en 
specifik fråga.  

 
Medelvärde och standardavvikelse är metoder som förekommer i stort sett i alla statistiska 
redovisningar, och behöver därför inte ytterligare förklaringar.  
 
Ett problem med informationen i delkapitel 4.1 är hur man skall tolka resultatet. Är det 
redovisade resultatet statistiskt signifikant eller inte? Hur kan man med säkerhet veta att det inte 
är en slump att man får en skillnad i medelvärde mellan två grupper? En stor uppmätt skillnad i 
medelvärde mellan en experimentort och en kontrollort är, till exempel, inte särskilt tillförlitligt 
om endast ett fåtal har besvarat frågan från endera av de båda grupperna.  
 
T-tester är det vanliga sättet för att undersöka om skillnader mellan medelvärden är signifikanta 
vid kontinuerliga och normalfördelade värden. Observationerna (datamängden) i denna studie 
följer dock en ordinalskala (1, 2, 3, 4 och 5) och variablerna (frågorna) är därmed diskreta. I 
dessa situationer använder man sig av icke-parametriska metoder (Körner och Wahlgren, 2000; 
Johnson, 2000; samt Levin och Rubin, 1991). Mann-Whitney U-testet är den icke-parametriska 
motsvarigheten till t-testet. För jämförelser mellan två medelvärden från oberoende urval 
använder man Mann-Whitney U-testet och för fler medelvärden använder man Kruskal-Wallis 
testet. Trojan mfl (1993) har exempelvis använt Mann-Whitney U-testet för att jämföra 
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medelvärden från urval med ordinal skala. Resultaten från Mann-Whitney U-testen redovisas i 
delkapitel 4.2.  
 
Mann-Whitney U är ett sk ranksummetest och förutsätter en ordinal mätskala. Samtliga 
observationer från båda urvalen rangordnas från lägsta till högsta värde. Därefter beräknas 
ranksumman för respektive urval (U1 och U2). Det sk U-måttet motsvarar det lägsta värdet av 
U1 och U2. Med hjälp av U-värdet och information om antalet observationer i de båda urvalen, 
är det möjligt att beräkna ett sk Z-värde. Ett Z-värdes signfikansnivå (P) kan beräknas och 
därigenom kan beräknas om skillnaden mellan urvalens medelvärden är statistiskt signifikant. 
Skillnaden mellan medelvärden anses vanligtvis vara statistiskt säkerställt om testet visar på en 
signifikansnivå (P) på under 0,05. En signifikansnivån som är lägre än 0,01 anses som mycket 
hög. I rapportens diskussionsdel (kapitel 5) har nettoutvecklingen använts istället för medel-
värden. Det visade sig vid en undersökning att skillnaden i trendutveckling mellan om man 
använder sig av netto eller medelvärde för jämförelse mellan tätorter inte var betydelsefull. 
 
 
 

- 12 - 



Essay III - Kvalitetseffekter av förändrad konkurrens på bostadshyresmarknaden 

3. Datamaterial  

3.1 INLEDNING 
Datamaterialet i denna studie består av enkäter som har skickats till ett stort antal boende i 
experiment- och kontrollorter. Data har samlats in från tolv olika företag som representerar tre 
tydliga grupper, dvs de allmännyttiga företag som har sålt lägenheter, de privata företag som har 
köpt dessa lägenheter och allmännyttiga företag på kontrollorterna.  
 

3.2 BESKRIVNING AV METOD FÖR DATAINSAMLING OCH 
OBJEKTEN 

3.2.1 Kriterier för val av företag 
Metoden och kriterierna för val av företag beskrevs grundligt i den föregående delstudien om 
förändringar i hyresnivån i samband med omfattande försäljning av kommunalt ägda bostads-
lägenheter (Atterhög, 2002) och skall därför endast beskrivas i korthet. Samtliga experiment-
orter och de flesta av kontrollorterna i denna studie användes även i den föregående studien.  
 
Experimentgruppen 
Ett antal kriterier har satts upp för att identifiera experimentgruppen. Dessa kriterier var 
sammanfattningsvis följande: 
 
� Tätorternas storlek bör vara i intervallet 30.000-200.000 och de bör befinna sig utanför stor-

stadsregionerna.  
� Köparna skall vara ett privat företag och ägandeformen skall även fortsättningsvis vara 

hyresrätt. 
� Ca 15-50% av det totala beståndet skall ha försålts. Antalet försålda lägenheter skall uppgå 

till minst 300 lägenheter. 
� Transaktionstidpunkten skall ha varit mellan 1995-1999.  
 
De tätorter som befanns uppfylla samtliga kriterier var Avesta, Eskilstuna, Jönköping, Katrine-
holm, Sundsvall, Upplands-Bro och Uppsala. Av både tidsskäl och finansiella skäl beslöt pro-
jektet att inför denna studie fokusera på de orter där man kan förvänta sig att konsekvenserna av 
en förändrad konkurrenssituation är tydligast. Av denna anledning föll Uppsala och Upplands-
Bro bort från forskningsarbetet. Upplands-Bro beroende på närheten till konkurrerande boende-
marknader i Stockholmsregionen och Uppsala beroende på avsaknaden av helt lämpliga 
jämförelseorter. Jönköping föll bort då det allmännyttiga företaget på orten inte var intresserad 
av att medverka i denna studie. Bostadsmarknaden i Jönköping är inte heller särskilt typisk ur 
den aspekten att det finns ett mycket stort antal allmännyttiga företag på orten. Följande orter 
kom slutligen att ingå i experimentgruppen: Avesta, Eskilstuna, Katrineholm och Sundsvall. 
 
Kontrollgruppen 
I den föregående studien identifierades kontrollgruppen likaledes med hjälp av några variabler. 
Avsikten är att finna orter som i så stor utsträckning som möjligt liknar experimentorterna  
när det gäller de relevanta aspekterna för studien. Kontrollorterna identifierades med hjälp  
av variablerna (1) Tätortens befolkningsmängd (lämplig avvikelse ±25% | acceptabel avvikelse 
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±50%); (2) Hyressektorns andel av totala bostadsstocken (±10% | ±20%); (3) SABO-företagens 
andel av hyresrättsmarknaden (±15% | ±30%); (4) Antalet kommunala lägenheter (över  
1000 lägenheter); (5) Befolkningsutveckling mellan 1995 och 2000 (±2% | ±4%); samt (6) 
Geografisk närhet till experimentorten.  
 
I första hand kontaktades företag i de tätorter som medverkade som kontrollorter i den 
föregående studien. Det visade sig att några av de allmännyttiga företagen i kontrollorterna som 
valdes i första hand antingen meddelade att de inte önskade medverka i denna studie  
eller meddelade att de ville medverka men sedan inte levererade önskad information. I dessa 
båda grupper finns allmännyttorna i Norrköping, Tranås och Östersund. De tätorter som deltog i 
denna studie som experimentorter är markerade i fet stil i tabell 3.1 och den första tätorten 
under respektive experimentort medverkade som kontrollort. 
 

Tabell 3.1. Sammanställning av experimentorter och möjliga tätorter för kontrollgruppen 

Tätort 
Befolkning 

20002 
(tätort) 

Antal 
hyreslägenheter

19992 
(kommun) 

Hyressektorns 
andel av 

bostadsstocken
19992 

(kommun) 

SABO-företagens andel 
av hyresmarknaden 
1999, antal/procent2 

(tätort) 

Befolknings-
utveckling 

1995-20002 
(tätort) 

Avstånd 
”fågelvägen”
(kilometer) 

Avesta 22547 4128 34,84% 1714 41,5% -6,62% 0 
Finspång 21578 5054 47,15% 2594 51,3% -6,63% 159 
Fagersta 12381 1529 21,76% 463 30,3% -7,29% 26 
Köping 24840 6111 47,31% 2552 41,8% -5,32% 71 

Eskilstuna 88276 24835 55,84% 6864 27,6% -1,47% 0 
Borås1 96615 24801 52,33% 8476 34,2% 0,50% 274 
Norrköping 122207 34887 56,78% 12110 34,7% -1,06% 89 
Västerås 125884 28052 45,75% 13291 47,4% 2,04% 27 

Katrineholm 32450 8875 54,72% 1866 21,0% -2,66% 0 
Falköping 31170 6715 44,42% 1869 27,8% -2,78% 176 
Finspång 21578 5054 47,15% 2594 51,3% -6,63% 40 
Tranås 17686 4686 51,94% 943 20,1% -1,96% 128 

Sundsvall 93308 17677 37,40% 4745 26,8% -1,44% 0 
Skellefteå 72740 14147 38,75% 6438 45,5% -3,77% 316 
Örnsköldsvik 55936 11036 39,70% 3954 35,8% -4,31% 123 
Östersund 58231 14969 47,94% 5378 35,9% -2,38% 161 

 
1 I Borås kommun finns flera allmännyttiga företag. I SABOs lista över allmännyttiga företag framkommer att endast AB 

Bostäder är verksam i centralorten. För beräkning av SABO-företagens andel av det totala antalet hyresrätter ingår därför 
endast detta företag 

2 Befolkning 2000 och Befolkningsutveckling 1995-2000: SCBs hemsida (www.scb.se). Hyressektorns andel av total 
bostadsstocken och Allmännyttiga företagens andel av hyressrättsmarknaden: Databas från SCB (Atterhög, 2001). 
Allmännyttiga företagens andel av hyressrättsmarknaden och antalet kommunala hyresrätter: SABOs årligen publicerade lista 
av medlemsföretagens med information om deras lägenhetsbestånd. 

 
Det som är påfallande i tabellen är att avståndet till tätorterna i själva verket är längst till de 
tätorter som har ingått i studien. Övriga variabler i tabellen är dock fullt godtagbara för kontroll-
gruppen om man jämför med uppsatta kriterier. 
 
Det finns även andra kriterier för val av kontrollorter som man kan fundera över såsom 
exempelvis arbetslöshetsnivån och vakansgraden. Författaren har dock gjort bedömningen att 
arbetslöshetsnivån täcks i rimlig omfattning inom kriteriet befolkningsutveckling. Det är rimligt 
att anta att tätorter med hög avflyttning också har hög arbetslöshet. Vidare kan det verka rimligt 
att vakansgraden skall ingå som en kriterie men vakansgraden är i själva verket ett dåligt mått 
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på efterfrågan i Sverige (Atterhög, 2001). Det finns två starka skäl för att vakansgraden inte 
finns med som ett kriterie. För det första är vakansgraden en endogen variabel, med andra ord 
kan det allmännyttiga företaget själv påverka vakansgraden genom att riva lägenheter. För det 
andra så anger en vakansgrad aldrig var i beståndet vakanserna finns. Måhända finns de flesta 
vakanserna i ett specifikt miljonprogramområde.  
 
Ovanstående bedömning av vad som är lämplig respektive acceptabel avvikelse är en öppen 
fråga. Det finns ofta inga uppenbart lämpliga gränsdragningar i kvalitativa studier. Valet av 
kriterier är en svår avvägning. Å ena sidan är det önskvärt att finna att respektive par är lika ur 
så många aspekter som möjligt, men å andra sidan så gör det att antalet jämförbara orter 
minskar. Det finns risk för att man slutligen saknar jämförelseorter och risken är speciellt 
påtaglig i ett ganska litet land som Sverige. Det får i slutändan anses acceptabelt om kontroll-
orten i huvudsak liknar experimentorten.  
 

3.2.2 Information om transaktionerna 
Transaktionerna och motiven för dessa är beskrivna i detalj i Atterhög (2002). Tabell 3.2 ger 
översiktlig information om transaktionerna för de företag som är inblandade i denna studie. 
Notera att i en av tätorterna, Sundsvall, sålde kommunen lägenheter även till andra företag än 
de som ingår i studien. 
 

Tabell 3.2. Information om transaktionerna 

Tätort Allmännyttigt 
bostadsföretag Köpare Antal Transaktionsår 

Avesta Gamla Byn Svebo Fastighets AB 728 1998 
Eskilstuna Kommunfastigheter Pagoden 1684 1998 
Katrineholm KFAB Ove Holmgren Fastigheter (Concept) 227 1997 
Sundsvall Mitthem Nordeken AB 279 2000 

 
Det som utmärker de köpande företagen är att de samtliga genom ovanstående transaktioner 
förvärvade sina första bostadsfastigheter på respektive ort. Därigenom blir företagen nya aktörer 
på respektive delmarknad. Nordeken i Sundsvall köpte sina fastigheter i april-2000 och övriga 
transaktioner skedde med marginal när det gäller det ovan givna kriteriet att försäljningen skall 
ha skett för minst två år sedan. Medan Nordeken och Ove Holmgren Fastigheter är ortsspecifika 
företag, så äger koncernen som äger Svebo även fastigheter i fyra andra tätorter och Pagoden-
koncernen i åtta andra tätorter (november-2002). Pagoden, Ove Holmgren Fastigheter och 
Nordeken har på olika sätt bidragit till att studien har åstadkommits. Svebo Fastighets AB 
meddelade på ett tidigt stadium att man inte önskade delta i studien. I praktiken kom detta inte 
att ha någon betydelse för studiens genomförande. 
 

3.3 BESKRIVNING AV ENKÄTEN OCH INSAMLINGSMETOD 
Resultatet i denna studie bygger på en enkät (bilaga 1) med 29 frågor som sammanställdes 
under våren-2002 och skickades ut till hyresgästerna i maj-2002. Enkäterna ser något olika  
ut beroende på ”destinationen” då exempelvis tidpunkten för försäljningen varierade mellan 
experimentorterna. De/n person/er som innehade respektive hyreskontrakt ombads att fylla i 
enkäten och välja de alternativ som bäst stämmer överens med den personliga uppfattningen, 
samt därefter skicka tillbaka den ifyllda enkäten i ett förfrankerat svarskuvertet. Enkäten bestod 
sammanfattningsvis av följande tre delar:  
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� En del med allmänna frågor om den person som fyller i enkäten. 

� Del A med konkreta frågor om kvalitetsutvecklingen sedan tidpunkten för försäljningen. 
Delen besvarade endast av de personer som har bott i lägenheten under hela tidsperioden 
och detta gäller både på experiment- och kontrollorterna. 

� Del B bestod av allmänna frågor om hur de boende uppfattar konsekvenserna av att det blir 
fler bostadsbolag som hyr ut lägenheter. Del B besvarades av samtliga hyresgäster. 

 
Det är enkätens del A som egentligen behandlar konsekvenserna av själva försäljningen. 
Frågeställningens kärna är att de boende ombeds att jämföra situationen idag med situationen 
vid tidpunkten för försäljningen eller situationen motsvarande antal år tidigare (för kontroll-
orter). Den upplevda förändringen för de boende beroende på försäljningen jämförs sedan med 
motsvarande grupper som inte har varit exponerade för en transaktion. 
 
Adresserna till de boende har i så stor utsträckning som möjligt inhämtats direkt från hyres-
värden. I några fall har hyresvärden kunnat bidra med etiketter och adresser. Ofta har fastighets-
ägarna endast gett information om adresserna till aktuella fastigheter och då har adresserna 
inhämtats från Eniros elektroniska telefonkatalog. Distributionen av enkäterna har i ett fåtal fall 
utförts av hyresvärden. I de flesta fallen har KTH skickat kuvert med enkät och svarskuvert. 
 
Angående val av områden för undersökningen har omsorg lagts på att försöka identifiera 
lägenheter som är snarlika det sålda beståndet i det allmännyttiga företaget på experimentorten 
när det gäller ålder och boendekvalitet. Om det sålda beståndet exempelvis är byggt under det 
sk miljonprogrammet så bör även lägenheterna på kontrollorterna vara byggda under samma 
tidsperiod. I den mån som det har varit möjligt att undersöka har jämförelseobjekten samman-
fattningsvis varit ungefär lika som de sålda lägenheterna ur de ovanstående aspekterna.  
 
Enkäten skickades till samtliga hushåll i de försålda lägenheterna hos Ove Holmgrens 
Fastigheter (Katrineholm) och Nordeken (Sundsvall). För Pagoden (Eskilstuna) gjordes urvalet 
på så sätt att ett helt miljonprogramområde valdes och skälet till detta var att det allmännyttiga 
företaget Kommunfastigheter hade ett närliggande område som var snarlikt. När det gäller 
Svebo i Avesta (i själva verket handlar det om Krylbo som är en hel stadsdel/förort till Avesta) 
så gjordes ett slumpmässigt urval bland det stora antalet mindre bostadshus som ingick i över-
låtelsen. Dessa bostadshus hade en stor spridning vad gäller byggnadsår och målsättningen i 
Avesta var därför att välja ett åldersmässigt representativt urval. 
  
Ett stort antal enkäter har mottagits och giltiga enkäter har matats in i en databas. Det gick inte 
ut en påminnelse till de hyresgäster som inte besvarade enkäten. Orsaken till detta är att 
enkäterna inte märktes i förväg och skälet till detta är att somliga individer inte känner sig 
trygga i en situation där deras anonymitet inte är helt säkerställd. Om respondenterna inte 
känner sig trygga så låter de eventuellt bli att svara. Det gick därför inte att spåra vilka som 
redan hade besvarat enkäten och om man skickar en enkät till samtliga respondenter en andra 
gång finns en risk för att man får fler än en enkät från samma respondent. Det torde speciellt 
vara en risk för att individer med starka åsikter (för eller emot) skickar in enkäten ytterligare en 
gång och att man därigenom får en skevhet i datamängden. 
 
Eftersom respondenterna skulle vara anonyma gick också inte att utläsa från de inlämnade 
enkäterna vilken hyresvärd som de har haft. Det är dock absolut nödvändigt för analysen att 
känna till varje respondents hyresvärd och därför har de enkäter där det inte har klart framgått 
vem som är hyresvärd ”diskvalificerats”. Det var emellertid ett mycket litet antal enkäter där 
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denna information saknades. I några enkäter ingick denna information men i övrigt fanns 
mycket lite information, men den typen av inlämnade enkäter har fått ingå i studien. Det finns 
därför ett litet antal enkäter med ytterst lite information med i undersökningen. Efter inmat-
ningen har enkäterna bearbetats i statistikprogrammet SPSS.  
 

3.4 SVARSFREKVENS OCH BORTFALLSANALYS 
Tabell 3.3 visar att 3145 enkäter har skickats ut till boende med tolv olika hyresvärdar. 
Målsättningen har varit att skicka enkäten till ca 300 slumpvist utvalda hyresgäster i varje 
grupp. 947 icke-diskvalificerade enkäter hade mottagits vid tidpunkten för sista inlämnande (13 
september). Detta innebär en svarsfrekvens på 30,1%. Svarsfrekvensen varierar mellan 23,7% 
för AB Bostäder i Borås och 36,9% för Svebo Fastighets AB i Avesta. I jämförelse med andra 
studier är dock en svarsfrekvens på 30,1% relativt lågt. 
 

Tabell 3.3. Statistik om insamlingen av enkäter 

Tätort Företag Utskickade 
enkäter 

Mottagna 
enkäter 

Svarsfrekvens 
(%) 

Finspång Vallonbygden 313 115 36,7 
Avesta Gamla Byn 252 67 26,6 
 Svebo Fastighets AB 198 73 36,9 

Borås AB Bostäder 299 71 23,7 
Eskilstuna Kommunfastigheter 255 79 31,0 
 Pagoden 300 86 28,7 

Falköping Falköpings hyresbostäder 301 105 34,9 
Katrineholm Katrineholms fastighets AB 250 75 30,0 
 Concept 197 54 27,4 

Skellefteå Skebo 263 77 29,3 
Sundsvall Mitthem 272 78 28,7 
 Nordeken 245 67 27,3 

Totalt  3145 947 30,1 
 
Om man antar att ett urval lägenheter har identifierats som är representativt för det som skall 
undersökas, så bör man ur statistisk synvinkel föra en diskussion om de ifyllda enkäterna också 
är representativa för hela den grupp som mottog enkäten. Om samtliga fyller i en utskickad 
enkät kan man helt säkert säga att resultatet speglar de åsikter som urvalet har.  
 
Det är antagligen lättare att förstå betydelsen av representativitet med ett exempel. Anta att en 
TV-kanal vill få reda på vad man bör sända på onsdagskvällar och man är intresserad av att få 
reda på vad samtliga tittare anser. För att ta reda på denna information så skickar man enkäter 
till samtliga hushåll som tittar på denna kanal vid den aktuella tidpunkten på en onsdagskväll. 
Vid just den valda kvällen för undersökningen råkar TV-kanalen sända en fotbollsmatch. Man 
skickar ut enkäten och får responsen att man vill ha mer fotboll. Nu råkar kanske inte den grupp 
som tittar på fotboll vara representativ för samtliga TV-tittare på denna kanal. För att ytterligare 
visa hur svårt det är att tolka ett enkätresultat kan man anta att även om man sände en TV-såpa 
under denna sändningstid så kan man anta att fotbollsintresserade hellre fyller i enkäten än 
personer som är ointresserade och därigenom är svarsfrekvensen från fotbollsintresserade även 
nu högre.  
 
När det gäller enkäten i denna studie finns det en risk för att sk soffliggare är klart under-
representerade och att personer med starka åsikter (för eller emot) är överrepresenterade. Vidare 
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brukar man vid exempelvis Allmänna Val normalt finna att personer med högre utbildning är 
överrepresenterade. I enkäten har vi dock med avsikt undvikit att fråga om utbildning och 
yrkeskategori för att detta eventuellt kan verka bortstötande för några hyresgäster.  
 
Det är inte så troligt att det har skett en omfattande utflyttning av de hyresgäster som är mest 
negativa till den nya fastighetsägaren och att det därigenom uppkommit en hyresgäststock som 
inte längre är representativ. Först måste man konstatera att det inte är enbart är missnöjda i det 
försålda beståndet som flyttar ut utan det finns även missnöjda i det kommunala beståndet. Är 
man missnöjd med sin boendesituation så flyttar man om det är möjligt. Avesta och Katrine-
holm är dessutom relativt små tätorter och på denna typ av bostadsmarknad finns inte så många 
alternativa fastighetsägare. Vill man byta fastighetsägare kan det då bli nödvändigt att flytta 
från orten. Det finns inga möjligheter att fullständigt kontrollera för detta men vid telefon-
intervjuer uppgav inte de privata och allmännyttiga fastighetsägarna att det skulle ha skett en 
ovanligt omfattande utflyttning.  
 
Svarsfrekvensen beror väldigt mycket på vilken metod man använder för insamling. Om man 
exempelvis tar med sig en enkät och knackar dörr är det troligt att man kan få en svarsfrekvens 
på långt över 50%. En annan teknik för att få upp svarsfrekvensen är att skicka påminnelsebrev 
och det finns undersökningar där det gått ut åtskilliga påminnelsebrev.  
 
Bejrum mfl (2000) skickade en enkät till 587 privata och offentliga bostadsföretag och fick en 
svarsfrekvens på 45%. Författarna till den rapporten omnämner att detta får anses vara en hög 
svarsfrekvens. En annan undersökning av Fransson mfl (2002) om boendepreferenser skickade 
ut sin enkät till drygt 9000 hushåll och hade en svarsfrekvens på nästan 50%. Från vissa 
områden fick man emellertid endast in ca 32% av de utskickade enkäterna. Det är dock oklart 
om vilken metod som man använde sig för att samla in informationen. Orsaken till skillnaden i 
svarsfrekvens kan också bero på enkätens innehåll. Det kan tänkas att många finner det svårt 
och abstrakt att göra en jämförelse mellan boendekvaliteten idag och hur den var för några år 
sedan. Som jämförelse kan nämnas att Fransson mfl (2002) efterfrågade information om 
boendepreferenserna idag och detta kan vara lättare att besvara. Sammanfattningsvis kan svars-
frekvensen i denna enkät anses vara acceptabel med tanke på att denna enkät nådde de boende 
genom brevlådan, att inga påminnelsebrev utgick och enkätens innehåll.  
 
För att få en bättre förståelse om datamaterialets kvalitet måste enkäternas representativitet 
undersökas i mer detalj ur perspektiv som ålder och kön. Notera att även om svarsfrekvensen är 
30% så svarar vanligtvis inte samtliga som fyller i enkäten på alla frågor och därför kan svars-
frekvensen på det totala antalet utskickade enkäter vara lägre på specifika frågor. För att få reda 
på svarsfrekvensen på specifika frågor måste man givetvis undersöka varje fråga för sig. 
Eftersom vi saknar översiktlig information om kön, ålder osv på samtliga boende hos bostads-
företagen eller de hyresrättsboende i tätorten får en jämförelse göras med det bästa alternativet 
vilket är data från SCB om sammansättningen för respektive tätort. 
 
Tabell B2.1 (bilaga 2) jämför respondenternas kön. Det visade sig att det fanns en över-
representation av kvinnor bland respondenterna. Det var kvinnor som fyllde i 58,1 procent av 
enkäterna vilket är 7,7 procent mer än genomsnittet för detta urval av tätorter enligt data från 
SCB. Om fler kvinnor än män är innehavare av hyresrättskontrakten så kan detta förklara skill-
naden i viss utsträckning. Det var ju innehavaren av hyresrättskontraktet som ombads fylla i 
enkäten och inte hushållet. Det är dock inte klarlagt om det finns en skevhet i hyresrätts-
havarnas kön. En annat möjligt skäl kan vara att fler kvinnor än män bor i hyresrätt. Utan att det 
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är vetenskapligt bevisat så får man dock en känsla av att kvinnor generellt kan ha en högre 
svarsfrekvens än män.  
 
Om man undersöker könsfördelningen i mer detalj blir skillnaderna än mer omfattande. 
Diskrepansen är mest uppenbar hos den privata hyresvärden i Avesta där 70% av de som 
besvarade enkäten var kvinnor (vilket är 20% över andelen kvinnor som bor i denna tätort) och 
hos den privata hyresvärden i Katrineholm där 68% av de som besvarade enkäten var män 
(vilket är 19% över andelen män i tätorten). 
 
Tabell B2.2 (bilaga 2) visar åldersstrukturen på de som besvarade enkäten samt respektive 
tätorts ålderssammansättning (exklusive omyndiga personer) enligt uppgifter från SCB. Den 
genomsnittliga åldersfördelningen i enkäterna motsvarar ålderstrukturen i tätorterna mycket väl 
med ca 19% av hyresrättsinnehavarna som är under 31 år, 25% mellan 31-45 år, 26% mellan 
46-60 år och 30% som är över 60 år unga.  
 
Undersöker man specifika grupper finner man dock omfattande skillnader. Exempelvis är 
endast 4% av de boende i det privata beståndet i Katrineholm under 31 år och endast 7% av de 
boende i det privata beståndet i Sundsvall är över 60 år. Överlag verkar den största variationen 
vara i dessa båda grupper och speciellt i det privata beståndet. Denna typ av avvikelser kan  
man förvänta sig. Det fordras mycket stora svarsunderlag för att undvika liknande avvikelser i 
undergrupper. I exemeplvis Katrineholm så bestod det totala antalet sålda lägenheter av endast 
225 och nästan 90% av dessa hushåll var med i denna undersökning. Det är tillräckligt att kon-
statera här att den genomsnittliga åldersfördelningen för hela svarsunderlaget i denna under-
sökning är mycket representativ. 
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4. Resultat och signifikansanalys 

Den övergripande avsikten med studien har varit att undersöka förändringen i boendekvaliteten 
på en sk experimentort där konkurrensen har ökat på hyresrättsmarknaden genom att det lokalt 
marknadsledande allmännyttiga bostadsföretaget har sålt en väsentlig del av sitt bostadsbestånd 
till en privat hyresvärd. För att få en referensram skall den upplevda förändringen på experi-
mentorten jämföras med förändringen i en liknande sk kontrollort.  
 
Kapitlet består av två delkapitel. I delkapitel 4.1 redovisas resultaten från enkätundersökningen 
och vissa enklare statistiska beräkningar. Delkapitel 4.2 undersöker om resultaten är statistiskt 
signifikanta. De statistiska metoderna beskrevs i kapitel 2. 
 

4.1 RESULTAT FRÅN ENKÄTUNDERSÖKNINGEN  
I Atterhög (2002) jämfördes hyresnivåutvecklingen mellan de kommunala hyresvärdarna i 
experiment- och kontrollorterna. När det gäller kvalitetsförändringarna skulle detta tillväga-
gångssätt emellertid dölja det faktum att det fanns tydliga åsiktskillnader mellan hyresgästerna 
på experimentorterna beroende på den specifika kommunala eller privata hyresvärdens skicklig-
het och agerande. De omfattande skillnaderna mellan enskilda och olika grupper av hyresvärdar 
gör att tabellerna har blivit mycket detaljerade. 
 
Går det då att finna några generella skillnader mellan experiment- och kontrollorter eller mellan 
andra grupper av orter? Denna diskussion sparas till nästa kapitel men redan här kan nämnas att 
vissa mönster finns. En uppdelning i ämnesområden underlättar läsningen och därför har 
delkapitel 4.1 uppdelats i underkapitel som omfattar sex grupper av frågor. Följande ämnes-
områden har identifierats: 
 
� Allmänna kvalitetsbedömningar (delkapitel 4.1.1). 
� Förändringar i boendemiljön - aspekter som hyresvärden har inflytande över (4.1.2). 
� Förändringar i boendemiljön - aspekter som hyresvärden har mindre inflytande över (4.1.3). 
� Hyresgästinflytande (4.1.4). 
� Hyresvärdens relation med hyresgästen (4.1.5). 
� Generella uppfattningar om försäljning av allmännyttiga bostäder (4.1.6). 
 
Det sistnämnda ämnesområdet är av en annan natur då hyresgäster ombeds att bedöma 
generella konsekvenser av att det blir större konkurrens på en marknad. Delområde 4.1.6 är 
också den del som har störst antal svar då samtliga hyresgäster har besvarat dessa frågor. För 
delkapitel 4.1.1-4.1.5 är frågorna däremot riktade mot en specifik grupp då hyresgästen måste 
ha bott i lägenheten vid tidpunkt för försäljningen (eller motsvarande i kontrollorten). Ungefär 
65% av de som besvarade enkäten bodde i lägenheten vid tidpunkten för försäljningen. Om 
antalet svar därmed var lägre på del A så var dock svarsfrekvensen generellt något högre. 
Eftersom svarsfrekvensen varierar så kommer även resultatens säkerhet i nedanstående tabeller 
att variera. Ju fler som har besvarat en fråga desto större säkerhet. 
 
I tabellerna införs även ett begrepp som har fått heta ”Netto”. Netto utgör differensen mellan 
samtliga som har uttryckt att kvalitetsförändringen av försäljningen har varit övervägande 
positiv och de som uttryckt att resultatet har varit övervägande negativ.  
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4.1.1 Allmäna kvalitetsbedömningar 
Tabell 4.1 behandlar en av de frågor som hade störst svarsfrekvens bland de frågor som var 
riktade enbart till de boende som har varit med om en försäljning. Tabell 4.1 utgör en allmän 
fråga om vad hyresgästerna anser om kvaliteten i boendet idag jämfört med före försäljningen. 
Medelvärdet för samtliga hyresgäster visar att man inte tycker att det har varit någon 
omfattande förändring under tidsperioden. Tabellen visar dock även att i tre av fyra 
experimentorter ansåg de boende överlag att försäljningen har lett till sämre kvalitet i boendet. 
Undantaget är Katrineholm där man är mycket positiv till utvecklingen under senare år.  
 
Tabellen visar tydligt den kritik som riktas mot Avestas privata hyresvärd eftersom att utveck-
lingen sedan försäljningen uppvisar ett negativt netto på 36% och detta skall jämföras med 25% 
som är positiva till utvecklingen hos den kommunala hyresvärden. Detta utgör en skillnad på 
över 60%. Om man istället jämför medelvärden så är skillnaden mellan de båda grupperna 
nästan en hel skalenhet vilket är väldigt mycket på en 5-gradig skala. Om man jämför utveck-
lingen i samtliga experimentorter finner man dock att de boende är positiva till utvecklingen hos 
lika många privata värdar som kommunala. Standardavvikelsen hos den privata hyresvärden i 
Sundsvall är högst vilket visar att det finns stora åsiktsskillnader bland de boende. Det är 
intressant att notera att den kommunala värden i Sundsvall hade den lägsta standardavvikelsen.  
 

Tabell 4.1. Kvaliteten i boendet idag jämfört med före försäljningen   

 Mycket 
sämre Sämre Lika 

bra/dåligt Bättre Mycket 
bättre Netto Medel Standard-

avvikelse Antal Svars-
frekvens 

 (%) (%) (%) (%) (%) (%)    (%) 
Finspång 3 15 60 17 5 +3,4 +0,05 0,81 61 85,7 
Avesta 14 16 54 12 5 -13,8 -0,24 0,98 88 93,8 

- Kommunal hyresvärd - 6 62 22 9 +25,0 +0,34 0,75 32 92,7 
- Privat hyresvärd 22 22 49 6 2 -36,3 -0,57 0,95 56 94,4 

Borås 13 23 45 15 4 -16,9 -0,26 1,00 53 91,7 
Eskilstuna 13 23 49 10 5 -22,0 -0,30 0,99 82 88,5 

- Kommunal hyresvärd 8 19 60 8 5 -13,5 -0,16 0,90 37 92,5 
- Privat hyresvärd 18 27 40 11 4 -28,8 -0,42 1,06 45 85,5 

Falköping 3 15 60 17 5 +18,5 +0,22 0,66 55 90,8 
Katrineholm 1 3 51 32 13 +40,9 +0,52 0,81 71 88,1 

- Kommunal hyresvärd 2 4 48 39 7 +38,7 +0,43 0,79 44 91,7 
- Privat hyresvärd - - 56 22 22 +44,4 +0,67 0,83 27 82,8 

Skellefteå 4 8 62 18 8 +14,0 +0,18 0,85 50 89,3 
Sundsvall 6 9 61 18 5 +7,8 +0,06 0,86 77 74,5 

- Kommunal hyresvärd 2 9 73 13 2 +4,5 +0,04 0,64 45 74,1 
- Privat hyresvärd 12 9 44 25 9 +12,5 +0,09 1,12 32 75,1 

Samtliga 7,6 12,8 56,4 16,9 6,1 +2,5 +0,01 0,92 537 87,2 

 

4.1.2 Förändringar i boendemiljön - aspekter som hyresvärden har 
inflytande över 

Fyra frågor i enkäten handlade om aspekter som man kan utgå från att hyresvärden har mer eller 
mindre inflytande över. Frågorna gällde skötsamheten hos nya hyresgäster, tvättstugan, städ-
ning och skötsel av allmänna utrymmen samt säkerheten i hus och område. Den övergripande 
trenden för hela underlaget är negativ då nettoförändringarna huvudsakligen är negativa, 
nämligen –8%, -22%, -17% och +7%.  
 
Tabell 4.2 om skötsamheten hos nya hyresgäster jämfört med före försäljningen visade positivt 
resultat på lika många experiment- och kontrollorter. Det var inte heller några tydliga skillnader 
inom hela underlaget mellan de privata och kommunala hyresvärdarna. Avestas kommunala 
hyresvärd, Gamla Byn, utmärkte sig här genom att ha underlagets högsta standardavvikelse. 
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Tabell 4.2. Skötsamheten hos nya hyresgäster som flyttar in i området  
idag jämfört med före försäljningen 

 Mycket 
sämre Sämre Lika 

bra/dåligt Bättre Mycket 
bättre Netto Medel Standard-

avvikelse Antal Svars-
frekvens 

 (%) (%) (%) (%) (%) (%)    (%) 
Finspång 5 33 39 21 2 -15,8 -0,19 0,90 57 80,0 
Avesta 12 27 40 11 10 -18,3 -0,21 1,11 82 87,4 

- Kommunal hyresvärd 7 24 31 17 21 +6,9 +0,21 1,24 29 84,0 
- Privat hyresvärd 15 28 45 8 4 -32,1 -0,43 0,97 53 89,3 

Borås 31 29 29 10 2 -46,9 -0,76 1,07 49 84,8 
Eskilstuna 12 30 43 11 4 -27,6 -0,36 0,96 76 82,1 

- Kommunal hyresvärd 9 30 48 9 3 -27,3 -0,33 0,89 33 82,5 
- Privat hyresvärd 14 30 39 12 5 -27,9 -0,37 1,02 43 81,7 

Falköping 3 26 44 25 2 -3,5 -0,05 0,85 57 94,1 
Katrineholm 3 7 38 41 12 +42,0 +0,51 0,90 69 85,6 

- Kommunal hyresvärd 5 7 49 35 5 +27,9 +0,28 0,85 43 89,6 
- Privat hyresvärd - 8 19 50 23 +65,4 +0,88 0,86 26 79,8 

Skellefteå 6 4 68 19 2 +10,6 +0,06 0,76 47 83,9 
Sundsvall 8 18 52 18 4 -4,1 -0,08 0,92 73 70,6 

- Kommunal hyresvärd 4 14 64 14 4 0,0 0,00 0,81 44 72,4 
- Privat hyresvärd 14 24 35 24 3 -10,3 -0,21 1,08 29 68,0 

Samtliga 9,8 22,2 43,7 19,2 5,1 -7,7 -0,12 1,00 510 82,8 

 
Tabell 4.3 visade entydigt att hyresgästerna på experimentorterna ansåg att reglerna och re-
spekten för tvättstugan har förbättrats i större utsträckning än i kontrollorterna. Det förekommer 
inga tydliga trendbrott när det gäller åsikterna om hur den privata respektive kommunala ägaren 
sköter sig. Generellt verkar det dock som om tvättstugan har blivit ett större problem än tidigare 
då frågan uppvisade undersökningens mest negativa utveckling. Frågan hade underlagets lägsta 
genomsnittliga medelvärde på –0,37 och hela 22% ansåg att situationen har försämrats sedan 
tidpunkten för när lägenheterna såldes. De boende hos den privata värden i Eskilstuna (-0,82) 
och den allmännyttiga värden i Borås (-0,82) var särskilt missnöjda även om det var stora 
åsiktsskillnader i de båda bestånden. Det stort undantaget är här Katrineholms privata hyresvärd 
(+39%), även om svarsfrekvensen är låg (33%). Det är vid tvättstugan som man nästan tydligast 
kommer i kontakt och konfronteras med grannarna så det är ju ett intressant resultat.  
 

Tabell 4.3. Respekt för regler och rutiner för tvättstugan inom området  
idag jämfört med före försäljningen 

 Mycket 
sämre Sämre Lika 

bra/dåligt Bättre Mycket 
bättre Netto Medel Standard-

avvikelse Antal Svars-
frekvens 

 (%) (%) (%) (%) (%) (%)    (%) 
Finspång 14 29 47 8 2 -32,2 -0,44 0,90 59 82,8 
Avesta 19 19 53 7 1 -30,1 -0,48 0,93 73 77,8 

- Kommunal hyresvärd 8 21 58 8 4 -16,7 -0,21 0,88 24 69,6 
- Privat hyresvärd 25 18 51 6 - -36,7 -0,61 0,93 49 82,6 

Borås 36 26 23 9 6 -47,2 -0,77 1,20 53 91,7 
Eskilstuna 28 23 30 17 2 -33,3 -0,60 1,12 60 64,8 

- Kommunal hyresvärd 15 27 31 27 - -15,4 -0,31 1,05 26 65,0 
- Privat hyresvärd 38 21 29 9 3 -47,1 -0,82 1,14 34 64,6 

Falköping 9 32 30 28 - -13,2 -0,23 0,97 53 87,5 
Katrineholm 7 8 52 20 12 +16,9 +0,22 1,00 59 73,2 

- Kommunal hyresvärd 10 10 54 19 7 +7,3 +0,05 1,00 41 85,4 
- Privat hyresvärd - 6 50 22 22 +38,9 +0,61 0,92 18 55,2 

Skellefteå 15 20 56 9 - -26,1 -0,41 0,86 46 82,1 
Sundsvall 10 18 58 13 - -15,6 -0,26 0,82 77 74,5 

- Kommunal hyresvärd 6 20 63 11 - -15,2 -0,22 0,73 46 75,7 
- Privat hyresvärd 16 16 52 16 - -16,1 -0,32 0,95 31 72,7 

Samtliga 17,1 21,7 44,8 13,8 2,7 -22,3 -0,37 1,01 480 77,9 
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För övrigt bör man uppmärksamma svarsfrekvensen i paret Eskilstuna-Borås i tabell 4.3. Medan 
Borås hade en svarsfrekvens på 75% så hade Eskilstuna en svarsfrekvens på 36%. Trots detta 
var antalet svar högre i Eskilstuna än i Borås beroende på det var två grupper som besvarade en-
käten. Svarsfrekvensen kommer att diskuteras endast undantagsvis i detta kapitel. Notera dock 
att svarsfrekvensen var betydligt lägre på vissa frågor i enkäten. Svarsfrekvensen varierade 
mellan 19,4% och 94,8% beroende på fråga och svarsgrupp. 
 
I tabell 4.4 om städning och skötsel av allmänna utrymmen inom- och utomhus har två av fyra 
experimentorter bättre netton än sina respektive kontrollorter. Resultatet mellan privata och 
kommunala hyresvärdar har ungefär samma lika fördelning. Tabellen uppvisar dock stora 
variationer där extremvärdena är den privata värden i Avesta med ett medelvärde på –1,33 
(lägst i underlaget) och den privata hyresvärden i Katrineholm på +0,81%. Nettovärdena 
uppvisar samma omfattande variationer. Det fanns dock stora åsiktsskillnader då flera 
standardavvikelser var klart över en skalenhet. Om man ser över hela underlaget var de boende 
tydligt negativa när det gäller städning och skötsel eftersom medelvärdet var –0,27 och nettot 
var -17%. Även här var åsiktsskillnaderna omfattande med en standardavvikelse på 1,11.  
 

Tabell 4.4. Städning och skötsel av allmänna utrymmen inom- och utomhus  
idag jämfört med före försäljningen 

 Mycket 
sämre Sämre Lika 

bra/dåligt Bättre Mycket 
bättre Netto Medel Standard-

avvikelse Antal Svars-
frekvens 

 (%) (%) (%) (%) (%) (%)    (%) 
Finspång 11 26 31 25 7 -6,6 -0,11 1,11 61 85,7 
Avesta 37 30 23 9 1 -56,3 -0,92 1,04 87 92,7 

- Kommunal hyresvärd 9 28 41 19 3 -15,6 -0,22 0,98 32 92,7 
- Privat hyresvärd 53 31 13 4 - -80,0 -1,33 0,84 55 92,7 

Borås 40 21 23 13 2 -46,2 -0,85 1,16 52 90,0 
Eskilstuna 14 29 37 14 5 -24,1 -0,34 1,05 83 89,6 

- Kommunal hyresvärd 8 30 43 16 3 -18,9 -0,24 0,92 37 92,5 
- Privat hyresvärd 20 28 33 13 7 -28,3 -0,41 1,15 46 87,4 

Falköping 2 14 60 17 7 +8,6 +0,14 0,80 58 95,8 
Katrineholm 4 21 38 18 19 +12,5 +0,28 1,13 72 89,3 

- Kommunal hyresvärd 7 27 42 13 11 -8,9 -0,04 1,06 45 93,8 
- Privat hyresvärd - 11 30 26 33 +48,1 +0,81 1,04 27 82,8 

Skellefteå 2 18 52 22 6 +8,0 +0,12 0,85 50 89,3 
Sundsvall 12 30 35 21 2 -18,5 -0,28 1,02 81 78,3 

- Kommunal hyresvärd 13 35 35 17 - -31,3 -0,44 0,92 48 79,0 
- Privat hyresvärd 12 21 33 27 6 0,0 -0,06 1,12 33 77,4 

Samtliga 16,0 24,4 36,4 17,1 6,1 -17,2 -0,27 1,11 544 88,3 

 
Tabell 4.5 visar upplevd säkerhet i hus och område. Där efterfrågades de boendes åsikter om 
vissa faktorer som hyresvärdar kan styra över; dvs kvaliteten på lås, brandvarnare och dörrar. 
Med undantag för Avesta så var utvecklingen bättre i experimentorterna. Det verkar som några 
företag kan ha genomfört riktade insatser eftersom de allmännyttiga hyresvärdarna i Finspång 
och Avesta har positiva netton på över 65% och mycket höga medelvärden. 
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Tabell 4.5. Säkerheten i hus och område (kvalitet och tillsyn på lås, dörrar,  
brandvarnare etc) idag jämfört med före försäljningen 

 Mycket 
sämre Sämre Lika 

bra/dåligt Bättre Mycket 
bättre Netto Medel Standard-

avvikelse Antal Svars-
frekvens 

 (%) (%) (%) (%) (%) (%)    (%) 
Finspång 2 3 25 62 8 +65,6 +0,72 0,73 61 85,7 
Avesta 12 12 44 21 11 +8,3 +0,07 1,12 84 89,5 

- Kommunal hyresvärd - - 25 50 25 +75,0 +1,00 0,72 32 92,7 
- Privat hyresvärd 19 19 56 4 2 -32,7 -0,50 0,92 52 87,6 

Borås 22 30 24 19 6 -27,8 -0,44 1,19 54 93,4 
Eskilstuna 8 18 53 18 3 -5,2 -0,10 0,88 77 83,1 

- Kommunal hyresvärd 3 16 49 30 3 +13,5 +0,14 0,82 37 92,5 
- Privat hyresvärd 13 20 58 8 3 -22,5 -0,32 0,89 40 76,0 

Falköping 2 9 65 22 2 +13,0 +0,13 0,67 54 89,2 
Katrineholm 4 10 57 21 7 +13,4 +0,16 0,88 67 83,1 

- Kommunal hyresvärd 8 15 60 13 5 -5,0 -0,07 0,89 40 83,3 
- Privat hyresvärd - 4 52 33 11 +40,7 +0,52 0,75 27 82,8 

Skellefteå 7 9 80 5 - -11,4 -0,18 0,62 44 78,6 
Sundsvall 6 15 65 13 1 -6,9 -0,11 0,74 72 69,6 

- Kommunal hyresvärd 7 15 73 5 - -17,1 -0,24 0,66 41 67,5 
- Privat hyresvärd 3 16 55 23 3 +6,5 +0,06 0,81 31 72,7 

Samtliga 7,8 13,5 50,9 22,8 5,1 +6,7 +0,04 0,94 513 83,3 

 
4.1.3 Förändringar i boendemiljön - aspekter som hyresvärden har mindre 

inflytande över 
Faktorer i boendemiljön som hyresvärden vanligtvis har mindre inflytande över är den generella 
parkeringssituationen samt bus och vandalism. Om man däremot har boendeparkering inom 
området kan givetvis detta vara något som man har stort inflytande över. 
 
Tabell 4.6 visar att parkeringssituationen i samtliga experimentorter har utvecklats något bättre 
än i kontrollorterna. Överlag verkade det ha skett ganska små förändringar under perioden. I 
storstadsregionerna är parkeringssituationen viktig men eventuellt är detta inte ett problem i 
några av de valda tätorterna som både är mellanstora och relativt små. 
 

Tabell 4.6. Parkeringssituationen inom området idag jämfört med före försäljningen 

 Mycket 
sämre Sämre Lika 

bra/dåligt Bättre Mycket 
bättre Netto Medel Standard-

avvikelse Antal Svars-
frekvens 

 (%) (%) (%) (%) (%) (%)    (%) 
Finspång 4 25 56 11 4 -14,5 -0,15 0,80 55 77,2 
Avesta 7 7 71 7 7 +0,0 +0,00 0,85 84 89,5 

- Kommunal hyresvärd 3 16 52 13 16 +9,7 +0,23 1,02 31 89,8 
- Privat hyresvärd 9 2 83 4 2 -5,7 -0,13 0,71 53 89,3 

Borås 8 22 60 8 2 -20,0 -0,26 0,80 50 86,5 
Eskilstuna 9 12 72 4 3 -14,7 -0,21 0,78 75 81,0 

- Kommunal hyresvärd 9 9 80 - 3 -14,3 -0,20 0,72 35 87,5 
- Privat hyresvärd 10 15 65 8 2 -15,0 -0,22 0,83 40 76,0 

Falköping 4 8 76 8 4 0,0 +0,00 0,69 51 84,2 
Katrineholm 3 9 62 12 14 +13,6 +0,24 0,91 66 81,9 

- Kommunal hyresvärd 2 10 64 12 12 +11,9 +0,21 0,87 42 87,5 
- Privat hyresvärd 4 8 58 13 17 +16,7 +0,29 1,00 24 73,6 

Skellefteå 2 9 84 2 2 -6,8 -0,07 0,55 44 78,6 
Sundsvall 3 8 83 6 - -5,6 -0,08 0,50 71 68,7 

- Kommunal hyresvärd 2 7 91 - - -9,3 -0,12 0,39 43 70,8 
- Privat hyresvärd 4 11 71 14 - 0,0 -0,04 0,64 28 65,7 

Samtliga 5,2 12,1 70,8 7,3 4,6 -5,4 -0,06 0,77 496 80,5 

 

- 24 - 



Essay III - Kvalitetseffekter av förändrad konkurrens på bostadshyresmarknaden 

Tabell 4.7 handlar om förändringen i de valda områdena när det gäller bus, fylla och vandalism 
och lika många experiment- som kontrollorter visar på ett bättre resultat än jämförelseorten. 
Detta var den enda frågan där Katrineholm visade på ett mycket sämre utveckling än dess 
kontrollort Falköping. Det är speciellt den privata värden i Katrineholm som har problem med 
ett lågt medelvärde på –0,88 och ett negativt netto på 58%. Katrineholms negativa utvecklingen 
skulle kunna förklaras med att arbetslösheten och antalet invånare med social bidrag har ökat 
relativt mycket. Det har dock inte varit målsättningen med denna studie att undersöka dylika 
sociala frågor. Med undantag av Eskilstuna är utvecklingen bättre hos de allmännyttiga än hos 
de privata hyresvärdarna. Om man undersöker hela underlaget verkar situationen inte förändrats 
så mycket under tidsperioden. Detta netto visar inte på några förändringar överhuvudtaget (0%). 
 

Tabell 4.7. Problemen med bus (tex vandalism och fylla) idag jämfört med före försäljningen 

 Mycket 
sämre Sämre Lika 

bra/dåligt Bättre Mycket 
bättre Netto Medel Standard-

avvikelse Antal Svars-
frekvens 

 (%) (%) (%) (%) (%) (%)    (%) 
Finspång 5 27 48 13 7 -12,5 -0,11 0,95 56 78,6 
Avesta 5 17 51 21 6 +4,9 +0,06 0,91 81 86,3 

- Kommunal hyresvärd 7 27 23 40 3 +10,0 +0,07 1,05 30 86,9 
- Privat hyresvärd 4 12 67 10 8 +2,0 +0,06 0,84 51 85,9 

Borås 2 15 30 33 20 +34,8 +0,52 1,05 46 79,6 
Eskilstuna 6 8 51 23 12 +20,8 +0,26 0,99 77 83,1 

- Kommunal hyresvärd 8 14 43 22 14 +13,5 +0,19 1,10 37 92,5 
- Privat hyresvärd 5 3 58 25 10 +27,5 +0,33 0,89 40 76,0 

Falköping 10 16 51 14 8 -4,1 -0,06 1,03 49 80,9 
Katrineholm 15 35 32 8 11 -31,8 -0,36 1,16 66 81,9 

- Kommunal hyresvärd 5 36 36 10 14 -16,7 -0,07 1,11 42 87,5 
- Privat hyresvärd 33 33 25 4 4 -58,3 -0,88 1,08 24 73,6 

Skellefteå 2 23 57 11 7 -6,8 -0,02 0,85 44 78,6 
Sundsvall 9 17 50 14 9 -2,6 -0,03 1,03 76 73,5 

- Kommunal hyresvärd 7 16 55 14 9 0,0 +0,02 0,98 44 72,4 
- Privat hyresvärd 13 19 44 16 9 -6,3 -0,09 1,12 32 75,1 

Samtliga 7,3 19,4 46,5 17,2 9,7 +0,2 +0,03 1,02 495 80,4 

 
4.1.4 Hyresgästinflytande 
Tre frågor handlade om hyresgästinflytande. Mer specifikt handlade frågorna om hyresgästens 
inflytande, möjligheterna att minska hyran genom att själv sköta mer samt möjligheterna att 
förändra standarden i sitt boende genom till- och frånval. Den övergripande trenden är en 
positiv utveckling då nettoförändringarna i hela underlaget för frågorna om hyresinflytande är 
+5%, –4% och +12%. Vidare har tabell 4.8 och 4.10 ovanligt stora differenser mellan de privata 
och kommunala hyresvärdarna. 
 
Tabell 4.8 visar att kontrollorterna Finspång och Skellefteå hade en klart mer positiv utveckling 
när det gäller hyresgästinflytande än sina experimentorter och de övriga experimenten visade  
på en ganska likartad utveckling. På denna fråga fanns också stora skillnader mellan de 
kommunala och privata hyresvärdarna. I Avesta var skillnaden nästan 60% i den kommunala 
hyresvärdens favör.  
 
Tabell 4.9 åskådliggör att två av fyra experimentorter hade bättre netton än sina respektive 
kontrollorter när det gäller möjligheterna för hyresgästerna att minska hyran genom att själva 
sköta mer i hus och lägenhet. Det var dock endast 335 hyresgäster som besvarade denna fråga 
vilket ger en osedvanligt låg svarsfrekvens. Standardavvikelserna var genomgående relativt låga 
på denna fråga vilket antyder att hyresgästerna var tämligen ense om hur utvecklingen har 

- 25 - 



The effect of competition and ownership policies on the housing market 

gestaltat sig. Hyresgästerna hos den allmännyttiga värden i Finspång (0,37), Katrineholm (0,42) 
och Sundsvall (0,42) har lägst standardavvikelser. 
 

Tabell 4.8. Hyresgästernas inflytande över sitt boende idag jämfört med före försäljningen 

 Mycket 
sämre Sämre Lika 

bra/dåligt Bättre Mycket 
bättre Netto Medel Standard-

avvikelse Antal Svars-
frekvens 

 (%) (%) (%) (%) (%) (%)    (%) 
Finspång 4 8 51 28 10 +25,6 +0,31 0,91 51 71,6 
Avesta 13 19 54 13 1 -17,2 -0,29 0,90 70 74,6 

- Kommunal hyresvärd - 8 65 23 4 +19,2 +0,23 0,65 26 75,3 
- Privat hyresvärd 20 25 48 7 - -38,7 -0,59 0,90 44 74,1 

Borås 16 16 49 18 2 -14,8 -0,25 1,00 51 88,2 
Eskilstuna 4 23 59 11 3 -13,6 -0,15 0,79 66 71,3 

- Kommunal hyresvärd - 21 55 21 3 +3,4 +0,07 0,75 29 72,5 
- Privat hyresvärd 8 24 62 3 3 -27,0 -0,32 0,78 37 70,3 

Falköping 2 - 64 26 8 +32,0 +0,38 0,73 50 82,5 
Katrineholm 2 6 56 29 8 +28,8 +0,35 0,77 66 81,9 

- Kommunal hyresvärd - 5 65 25 5 +25,0 +0,30 0,65 40 83,3 
- Privat hyresvärd 4 8 42 35 12 +34,6 +0,42 0,95 26 79,8 

Skellefteå 2 7 71 20 - +11,1 +0,09 0,60 45 80,4 
Sundsvall 6 15 63 16 - -4,4 -0,10 0,74 68 65,8 

- Kommunal hyresvärd 3 16 76 5 - -13,5 -0,16 0,55 37 60,9 
- Privat hyresvärd 10 13 48 29 - +6,4 -0,03 0,91 31 72,7 

Samtliga 6,2 12,2 58,2 19,5 3,9 +5,0 +0,03 0,85 467 75,8 

 
Tabell 4.9. Möjligheterna att minska hyran genom att själv sköta mer i  

lägenhet och hus idag jämfört med före försäljningen 

 Mycket 
sämre Sämre Lika 

bra/dåligt Bättre Mycket 
bättre Netto Medel Standard-

avvikelse Antal Svars-
frekvens 

 (%) (%) (%) (%) (%) (%)    (%) 
Finspång - 16 84 - - -15,6 -0,16 0,37 32 44,9 
Avesta 10 8 68 10 4 -4,0 -0,10 0,86 50 53,3 

- Kommunal hyresvärd - 12 65 18 6 +11,8 +0,18 0,73 17 49,3 
- Privat hyresvärd 15 6 70 6 3 -12,1 -0,24 0,90 33 55,6 

Borås 13 7 70 10 - -10,0 -0,23 0,82 30 51,9 
Eskilstuna 14 20 63 - 4 -29,4 -0,39 0,87 51 55,1 

- Kommunal hyresvärd - 21 75 - 4 -16,7 -0,12 0,61 24 60,0 
- Privat hyresvärd 26 19 52 - 4 -40,7 -0,63 1,01 27 51,3 

Falköping 5 5 57 32 2 +25,0 +0,23 0,77 44 72,6 
Katrineholm - 3 79 15 3 +15,4 +0,18 0,51 39 48,4 

- Kommunal hyresvärd - 4 83 13 - +8,7 +0,09 0,42 23 47,9 
- Privat hyresvärd - - 75 19 6 +25,0 +0,31 0,60 16 49,1 

Skellefteå 3 15 73 8 3 -7,5 -0,07 0,66 40 71,4 
Sundsvall 8 8 73 8 2 -6,1 -0,12 0,75 49 47,4 

- Kommunal hyresvärd - 13 83 4 - -8,7 -0,09 0,42 23 37,8 
- Privat hyresvärd 15 4 65 12 4 -3,8 -0,15 0,97 26 61,0 

Samtliga 6,9 10,1 70,1 10,4 2,4 -4,2 -0,09 0,76 335 54,4 

 
Tabell 4.10 indikerar att möjligheterna att förändra hyran genom att förändra sin boende-
standard genom från- och tillval har förbättrats överlag och att detta främst gäller i kontroll-
orterna då två av dessa (Finspång och Borås) hade betydligt bättre utveckling än experiment-
orterna. I övriga experiment var det inga betydande skillnader. I Avesta var differensen mellan 
förändringen hos den kommunala och privata hyresvärden nästan 80% på denna fråga vilket är 
en anmärkningsvärd differens. Skillnaden antyder att dessa hyresvärdar ser helt olika på be-
hovet av till-/frånvalsystem.  
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Tabell 4.10. Möjligheterna att förändra standarden i sitt boende genom  
till- och frånval idag jämfört med före försäljningen 

 Mycket 
sämre Sämre Lika 

bra/dåligt Bättre Mycket 
bättre Netto Medel Standard-

avvikelse Antal Svars-
frekvens 

 (%) (%) (%) (%) (%) (%)    (%) 
Finspång 5 5 62 26 2 +19,1 +0,16 0,75 43 60,4 
Avesta - - 52 12 6 -13,3 -0,24 1,05 68 72,5 

- Kommunal hyresvärd - - 64 28 8 +36,0 +0,44 0,65 25 72,4 
- Privat hyresvärd 26 23 44 2 5 -41,8 -0,63 1,05 43 72,5 

Borås 10 5 37 39 10 +34,2 +0,33 1,05 42 72,7 
Eskilstuna 17 22 42 16 3 -20,3 -0,35 1,04 69 74,5 

- Kommunal hyresvärd 10 23 40 23 3 -6.6 -0,13 1,01 30 75,0 
- Privat hyresvärd 23 20 44 10 3 -30,8 -0,51 1,05 39 74,1 

Falköping 2 2 52 40 4 +39,6 +0,43 0,71 49 80,9 
Katrineholm 2 5 46 43 5 +40,9 +0,44 0,74 61 75,7 

- Kommunal hyresvärd - 3 46 49 3 +48,7 +0,51 0,60 39 81,3 
- Privat hyresvärd 4 9 46 32 9 +27,3 +0,32 0,95 22 67,5 

Skellefteå - 9 80 9 2 +2,2 +0,04 0,52 45 80,4 
Sundsvall 4 10 64 20 2 +8,0 +0,06 0,74 50 48,4 

- Kommunal hyresvärd - 11 63 22 4 +14,8 +0,19 0,68 27 44,4 
- Privat hyresvärd 9 9 65 17 - 0,0 -0,09 0,79 23 54,0 

Samtliga 7,7 9,8 53,4 24,8 4,2 +11,5 +0,08 0,91 427 69,3 

 
4.1.5 Hyresvärdens relation med hyresgästen 
Detta ämnesområde är i viss mån relaterad till det föregående om hyresgästinflytande. Den 
består av fem frågor om möjligheterna att få kontakt med hyresvärden, bedömning om den tid 
som det tar innan fel åtgärdas, information om hyresförändringar, planerade åtgärder, 
bemötandet av hyresvärden samt möjligheterna att byta lägenhet. Överlag anser man att hyres-
värdens relation till hyresgästen har förbättrats rejält under tidsperioden med netton på +12%, 
+12%, +10%, +17% och +11% i nämnd ordning. 
 
Tabell 4.11 visar ingen tydlig trend om det är lättare att få kontakt med hyresvärden i 
experimentorter än i respektive kontrollort. Även om lika många experimentorter visade positivt 
som negativt resultat, så var det stora differenser mellan orterna och speciellt i fallen Avesta och 
Katrineholm. Den privata hyresvärden i Katrineholm uppvisade ett mycket positivt gensvar med 
ett netto på +71%. Det enskilt mest avvikande resultatet på denna fråga var Skellefteås medel-
värde på +1,21. Detta är underlagets högsta medelvärde (om man undantar frågorna i enkätens 
del B) och indikerar att det numera är mycket lätt för Skebos hyresgäster att nå sin hyresvärd. 
Vidare var medelvärdet för samtliga hyresgäster (+0,17) ett av de högsta i underlaget. 
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Tabell 4.11. Möjligheterna att få kontakt med hyresvärden idag jämfört med före försäljningen 

 Mycket 
sämre Sämre Lika 

bra/dåligt Bättre Mycket 
bättre Netto Medel Standard-

avvikelse Antal Svars-
frekvens 

 (%) (%) (%) (%) (%) (%)    (%) 
Finspång - 3 66 23 8 +27,9 +0,36 0,68 61 85,7 
Avesta 7 14 59 12 8 -1,2 0,00 0,94 85 90,6 

- Kommunal hyresvärd - 6 63 25 6 +25,0 +0,31 0,69 32 92,7 
- Privat hyresvärd 11 19 57 4 9 -17,0 -0,19 1,02 53 89,3 

Borås 14 33 33 10 10 -27,5 -0,31 1,14 51 88,2 
Eskilstuna 6 16 64 11 3 -8,6 -0,12 0,78 81 87,5 

- Kommunal hyresvärd 5 16 60 16 3 -2,7 -0,05 0,82 37 92,5 
- Privat hyresvärd 7 16 68 7 2 -13,6 -0,18 0,76 44 83,6 

Falköping - - 84 12 4 +15,8 +0,19 0,48 57 94,1 
Katrineholm 1 1 49 25 23 +45,2 +0,67 0,90 73 90,6 

- Kommunal hyresvärd 2 - 67 24 7 +28,9 +0,33 0,71 45 93,8 
- Privat hyresvärd - 4 21 25 50 +71,4 +1,21 0,92 28 85,9 

Skellefteå 6 8 56 24 6 +16,0 +0,16 0,89 50 89,3 
Sundsvall 1 16 38 38 7 +28,2 +0,34 0,88 71 68,7 

- Kommunal hyresvärd - 10 49 41 - +31,7 +0,32 0,65 41 67,5 
- Privat hyresvärd 3 23 23 33 17 +23,3 +0,37 1,13 30 70,4 

Samtliga 4,3 11,3 56,3 19,3 8,7 +12,3 +0,17 0,90 529 85,9 

 
Tabell 4.12, om den tid som förlöper innan fel i lägenheten åtgärdas, var ytterligare en fråga där 
utvecklingen var tämligen likartad om de två huvudgrupperna jämförs på hela underlaget. Den 
privata hyresvärden i Katrineholm utmärker sig återigen positivt med underlagets mest positiva 
netto (82%) och ett av de högsta medelvärdena (+1,11). Det är lika många kommunala som 
privata hyresvärdar som har bättre resultat än det andra företaget i respektive jämförelsepar. 
 

Tabell 4.12. Tid som förlöper innan fel i lägenheten åtgärdas idag jämfört med före försäljningen 

 Mycket 
sämre Sämre Lika 

bra/dåligt Bättre Mycket 
bättre Netto Medel Standard-

avvikelse Antal Svars-
frekvens 

 (%) (%) (%) (%) (%) (%)    (%) 
Finspång 2 4 55 26 13 +31,9 +0,35 0,73 55 77,2 
Avesta 18 16 47 12 7 -14,5 -0,25 1,11 83 88,4 

- Kommunal hyresvärd 3 3 63 20 10 +23,3 +0,30 0,84 30 86,9 
- Privat hyresvärd 26 23 38 7 6 -35,8 -0,57 1,14 53 89,3 

Borås 13 15 52 15 6 -7,4 -0,15 1,02 54 93,4 
Eskilstuna 6 20 54 17 3 -6,2 -0,10 0,85 81 87,5 

- Kommunal hyresvärd 8 13 66 11 2 -7,9 -0,13 0,81 38 95,0 
- Privat hyresvärd 5 26 44 23 2 -4,7 -0,07 0,88 43 81,7 

Falköping 2 4 68 22 4 +20,4 +0,22 0,66 54 89,2 
Katrineholm - 4 39 38 18 +52,1 +0,70 0,82 71 88,1 

- Kommunal hyresvärd - 7 52 30 11 +34,1 +0,45 0,79 44 91,7 
- Privat hyresvärd - - 18 52 30 +81,5 +1,11 0,70 27 82,8 

Skellefteå 2 4 55 26 13 +31,9 +0,43 0,85 47 83,9 
Sundsvall 12 10 55 19 3 0,0 -0,09 0,95 67 64,8 

- Kommunal hyresvärd 3 3 81 8 5 +8,1 +0,11 0,66 37 60,9 
- Privat hyresvärd 23 20 23 33 - -10,0 -0,33 1,18 30 70,4 

Samtliga 7,4 10,5 52,3 22,7 7,0 +11,7 +0,11 0,95 512 83,1 

 
Tabell 4.13 beskriver hyresgästernas åsikter om information till de boende om hyres-
förändringar och planerade åtgärder. Med undantag av Katrineholm så har utvecklingen varit 
mer positiv i tre av fyra kontrollorter än i respektive experimentort. På denna fråga fanns ingen 
tydlig trendskillnad mellan de kommunala och privata värdarna. I övrigt kan nämnas att den 
privata hyresvärden i Avesta har ett mycket lågt medelvärde (-0,88) på denna fråga samt att det 
var stora åsiktsskillnader hos allmännyttans hyresgäster i Avesta. 
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Tabell 4.13. Information till de boende om hyresförändringar och planerade åtgärder  
inom hus och område idag jämfört med före försäljningen 

 Mycket 
sämre Sämre Lika 

bra/dåligt Bättre Mycket 
bättre Netto Medel Standard-

avvikelse Antal Svars-
frekvens 

 (%) (%) (%) (%) (%) (%)    (%) 
Finspång 2 3 50 40 5 +39,9 +0,43 0,72 60 84,2 
Avesta 2 3 51 41 3 -15,9 -0,33 1,13 82 87,4 

- Kommunal hyresvärd 3 - 47 41 9 +46,9 +0,53 0,80 32 92,7 
- Privat hyresvärd 34 26 34 6 - -55,1 -0,88 0,96 50 84,3 

Borås 8 19 42 23 8 +3,9 +0,04 1,03 52 90,0 
Eskilstuna 10 14 60 10 5 -9,0 -0,14 0,92 78 84,2 

- Kommunal hyresvärd - 18 64 12 6 0 +0,06 0,75 33 82,5 
- Privat hyresvärd 16 13 58 9 4 -15,6 -0,29 1,01 45 85,5 

Falköping 2 4 68 22 4 +20,3 +0,22 0,66 54 89,2 
Katrineholm 2 6 54 28 10 +31,3 +0,40 0,82 67 83,1 

- Kommunal hyresvärd - 5 64 24 7 +26,2 +0,33 0,69 42 87,5 
- Privat hyresvärd 4 8 36 36 16 +40,0 +0,52 1,01 25 76,7 

Skellefteå - 8 69 21 2 +14,6 +0,17 0,60 48 85,7 
Sundsvall 5 11 60 20 4 +8,0 +0,07 0,83 75 72,5 

- Kommunal hyresvärd - 14 74 10 2 -2,4 0,00 0,58 42 69,1 
- Privat hyresvärd 12 6 42 33 6 +21,2 +0,15 1,06 33 77,4 

Samtliga 7,2 10,5 54,7 22,5 5,2 +10,1 +0,08 0,91 516 83,8 

 
När det gäller tabell 4.14 går det inte att påvisa en tydlig trend för eller emot utvecklingen i 
experimentorterna. Denna tabell handlar om möjligheterna att få kontakt med hyresvärden. Det 
var däremot ovanligt stora differenser mellan de privata och kommunala hyresvärdarna och det 
var den privata hyresvärden som hade en jämförelsevis bättre utveckling. I Sundsvall var 
skillnaden i nettovärden över 30% vilket är ovanligt mycket för detta experiment. Det mest an-
märkningsvärda med tabellen är kanske att frågan har det högsta medelvärde (+0,22) av 
samtliga frågorna i enkätens del A. Det var speciellt Skebo, Nordeken och KFAB som upp-
visade höga medelvärden.  
 
Tabell 4.14. Bemötandet av hyresvärden när man ringer och frågar idag jämfört med före försäljningen 

 Mycket 
sämre Sämre Lika 

bra/dåligt Bättre Mycket 
bättre Netto Medel Standard-

avvikelse Antal Svars-
frekvens 

 (%) (%) (%) (%) (%) (%)    (%) 
Finspång - 2 66 16 17 +31,0 +0,48 0,80 58 81,4 
Avesta 5 17 57 13 8 0,0 +0,04 0,92 83 88,4 

- Kommunal hyresvärd - - 67 23 10 +33,3 +0,43 0,68 30 86,9 
- Privat hyresvärd 8 26 51 8 8 -18,9 -0,19 0,96 53 89,3 

Borås 11 17 55 13 4 -11,3 -0,19 0,94 53 91,7 
Eskilstuna 14 10 59 14 4 -6,2 -0,16 0,96 80 86,4 

- Kommunal hyresvärd 11 6 60 20 3 +5,7 -0,03 0,92 35 87,5 
- Privat hyresvärd 16 13 58 9 4 -15,6 -0,27 0,99 45 85,5 

Falköping - 4 71 23 2 +21,2 +0,23 0,55 52 85,8 
Katrineholm - 3 45 38 15 +50,0 +0,65 0,77 74 91,8 

- Kommunal hyresvärd - 2 56 38 4 +40,0 +0,44 0,62 45 93,8 
- Privat hyresvärd - 3 28 38 31 +65,5 +0,97 0,87 29 89,0 

Skellefteå 2 6 56 30 6 +28,0 +0,32 0,77 50 89,3 
Sundsvall 1 7 55 24 12 +28,4 +0,39 0,84 74 71,6 

- Kommunal hyresvärd - 2 81 14 2 +14,3 +0,17 0,49 42 69,1 
- Privat hyresvärd 3 12 22 38 25 +46,9 +0,69 1,09 32 75,1 

Samtliga 4,4 8,4 57,3 21,2 8,8 +17,2 +0,22 0,88 524 85,1 

 
Tabell 4.15 visar möjligheterna att byta till sig en annan lägenhet inom hyresvärdens lägenhets-
bestånd. Det var lika många experimentorter som kontrollorter som hade en bättre utveckling än 
”konkurrenten”. Samma resultat uppvisar även en jämförelse mellan privata och kommunala 
värdar. Detta är egentligen anmärkningsvärt då många av de privata värderna hade mycket små 
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bestånd och det borde därför vara svårt att byta till sig en annan lägenhet. Den stora skillnaden i 
Sundsvall kan emellertid i viss utsträckning förklaras av att denna grupp hade en svarsfrekvens 
på endast 30% (motsvarande 13 enkäter) vilket är den lägsta svarsfrekvensen i hela underlaget. 
Det är därför möjligt att den grupp som besvarat enkäten inte är representativ för alla hyres-
gäster i denna grupp. Överlag hade denna fråga en av underlagets lägsta svarsfrekvenser. 
Frågan hade också en mycket stor spridning när det gällde standardavvikelserna med ett spann 
på 0,50-1,19.  
 

Tabell 4.15.  Möjligheterna att byta till sig en annan lägenhet inom hyresvärdens  
lägenhetsbestånd idag jämfört med före försäljningen 

 Mycket 
sämre Sämre Lika 

bra/dåligt Bättre Mycket 
bättre Netto Medel Standard-

avvikelse Antal Svars-
frekvens 

 (%) (%) (%) (%) (%) (%)    (%) 
Finspång 3 3 72 23 - +17,9 +0,15 0,59 39 54,8 
Avesta 9 12 54 18 7 +3,5 +0,02 0,97 57 60,7 

- Kommunal hyresvärd - 5 55 23 18 +36,4 +0,55 0,86 22 63,8 
- Privat hyresvärd 14 17 54 14 - -17,1 -0,31 0,90 35 59,0 

Borås 7 33 38 7 14 -19,0 -0,12 1,13 42 72,7 
Eskilstuna 2 13 70 13 2 0,0 0,00 0,67 46 49,7 

- Kommunal hyresvärd - 10 76 14 - +4,8 +0,05 0,50 21 52,5 
- Privat hyresvärd 4 16 64 12 4 -4,0 -0,04 0,79 25 47,5 

Falköping - 2 56 35 7 +39,5 +0,47 0,67 43 71,0 
Katrineholm - 5 52 30 14 +38,6 +0,52 0,79 44 54,6 

- Kommunal hyresvärd - 4 56 26 15 +37,0 +0,52 0,80 27 56,3 
- Privat hyresvärd - 6 47 35 12 +41,2 +0,53 0,80 17 52,2 

Skellefteå 3 11 71 16 - +2,6 0,00 0,62 38 67,9 
Sundsvall 8 5 68 11 8 +5,3 +0,05 0,90 38 36,8 

- Kommunal hyresvärd 8 4 80 8 - -4,0 -0,12 0,67 25 41,1 
- Privat hyresvärd 8 8 46 15 23 +23,1 +0,38 1,19 13 30,5 

Samtliga 4,0 10,7 59,7 19,0 6,6 +10,9 +0,14 0,84 347 56,3 

 
4.1.6 Generella uppfattningar om försäljning av allmännyttiga bostäder 
Delkapitel 4.1.6 skiljer sig från föregående delkapitel ur den aspekten att samtliga hyresgäster 
har besvarat dessa frågor och inte enbart de som bodde i områdena vid tidpunkten för 
försäljning. Den ”nytillkomna” gruppen har inte varit med om försäljning och saknar därmed 
personliga erfarenheter. Sammantaget var det knappt 60% av hyresgästerna som hade varit med 
om en försäljning. Delkapitlet består av fem frågeställningar där de boende ombeds göra gene-
rella bedömningar av konsekvenserna av att antalet bostadsbolag ökar på en ort. Med andra ort 
får de befintliga aktörer på en ort större konkurrens.  
 
De boende har fått ta ställning till generella påståenden som de skall bedöma på en skala från ett 
(’instämmer inte alls’) till fem (’instämmer helt’). Om man undersöker hela underlaget är man 
överlag positiv till de bedömda konsekvenserna av en försäljning då frågorna uppvisade netton 
på +13%, +59%, +22%, +21% och +18% och medelvärden på +0,16, +1,01, +0,33, +0,34 och 
+0,26. Nettovärdena och medelvärdena är överlag betydligt mer positiva på del B än på del A. 
Man skall dock vara lite försiktig med att dra alltför stora slutsatser av detta utan ytterligare 
analys då frågeställningarna var mycket generella. Man skall också ha klart för sig att det är 
mycket svårt för de boende att göra denna bedömning. Överlag verkar det som om man är mer 
positiv till konsekvenserna av att sälja kommunala lägenheter i kontrollorter än i experiment-
orter. Eftersom att det är troligt att så gott som samtliga boende i kontrollorten inte har varit 
med om den typ av försäljning som är grunden till metoden i studien är fortfarande en jäm-
förelse mellan experiment- och kontrollgruppen intressant. De boende i allmännyttan på experi-
mentorterna har endast haft indirekt erfarenhet av en försäljning. 
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I tabellerna 4.16-4.20 finns en pil som indikerar att de boende har fått i uppgift att ta ställning 
till vissa påståenden där svaren befinner sig på en glidande skala från ”Instämmer inte alls” till 
”Instämmer helt”. 
 
Tabell 4.16 består av utfallet för påståendet om konsekvenser på hyresnivån av att antalet 
bostadsbolag ökar i en ort. När det gäller nettovärden så var tre av fyra kontrollorter mera 
positiv till konsekvenserna på hyresnivån av försäljningar än i respektive experimentort och i 
det fjärde experimentet (Avesta) var inte skillnaden särskilt stor. Resultatet kan kanske te sig 
lite märkligt då ovanstående tabeller har visat att man har varit särskilt missnöjd med försälj-
ningarnas konsekvenser för boendekvaliteten i Avesta. Vid närmare granskning finner man 
emellertid att det var endast i Avesta och dess kontrollort, Finspång, som man ansåg att en för-
säljning inte skulle leda till positiva konsekvenser för hyresnivån. Med tanke på de tidigare 
positiva utvärderingarna från både boende med kommunal och privat hyresvärd i Katrineholm, 
är det lite förvånande att man har betydligt mer positiva uppfattningar om konsekvenserna av en 
försäljning i Sundsvall än i Katrineholm.  
 
Ur tabell 4.16 kan även utläsas medelvärdet på +0,16 för hela underlaget vilket är det lägsta av 
samtliga medelvärden på enkätens del B. Medelvärdet för den privata värden i Avesta (-0,24)  
är det lägsta medelvärdet på del B. Det är också anmärkningsvärt att frågan hade mycket höga 
standardavvikelser vilket visar att hyresgästerna har mycket olika åsikter. Standardavvikelsen 
för hela underlaget är hela 1,5 enheter på en 5-gradig skala vilket är väldigt mycket och 
speciellt intressant med tanke på att så många som drygt 700 personer besvarade denna fråga. 
 

Tabell 4.16. Konsekvenser på hyresnivån av att antalet bostadsbolag ökar i en ort 

Påstående: Om det finns fler bostadsbolag som hyr ut lägenheter i en ort leder det till lägre hyror. 

 Instämmer 
inte alls 

 Instäm-
mer helt Netto Medel Standard-

avvikelse Antal Svars-
frekvens 

 1 2 3 4 5      
 (%) (%) (%) (%) (%) (%)    (%) 
Finspång 18 17 34 16 15 -4,9 -0,09 1,29 82 71,3 
Avesta 21 16 26 14 22 -1,0 0,00 1,44 98 70,0 

- Kommunal 
hyresvärd 24 19 29 14 14 -14,3 -0,24 1,36 42 62,7 
- Privat hyresvärd 20 14 23 14 29 +8,9 +0,18 1,49 56 76,7 

Borås 23 6 17 23 31 +25,0 +0,33 1,55 48 67,6 
Eskilstuna 28 7 24 19 22 +5,1 -0,01 1,51 138 83,6 

- Kommunal 
hyresvärd 31 11 22 17 20 -4,6 -0,15 1,52 65 82,3 
- Privat hyresvärd 26 4 26 21 23 +13,7 +0,11 1,50 73 84,9 

Falköping 20 13 13 24 30 +21,4 +0,31 1,52 70 66,7 
Katrineholm 29 10 17 19 25 +5,4 +0,01 1,57 93 72,1 

- Kommunal 
hyresvärd 24 11 24 20 20 +5,6 +0,02 1,46 54 72,0 
- Privat hyresvärd 36 8 8 18 31 +5,1 0,00 1,73 39 72,2 

Skellefteå 14 8 17 30 31 +39,1 +0,56 1,38 64 83,1 
Sundsvall 21 7 17 23 32 +28,1 +0,40 1,51 121 83,4 

- Kommunal 
hyresvärd 13 7 20 26 34 +41,0 +0,62 1,37 61 78,2 
- Privat hyresvärd 28 7 15 20 30 +15,0 +0,17 1,62 60 89,6 

Samtliga 22,5 10,4 21,1 20,4 25,5 +13,0 +0,16 1,49 714 75,4 

 
Tabell 4.17 redovisar konsekvenserna på möjligheterna att välja bostad om antalet bostadsbolag 
ökar på en ort. Tabellen redovisar som väntat att en överväldigande majoritet av de boende tror 
att konsekvensen blir att valmöjligheterna skulle komma att öka. Medelvärdet (+1,01) för hela 
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underlaget är det högsta av alla frågor. Denna fråga hade dessutom underlagets högsta svars-
frekvens på 86%. 
 
Tabell 4.17. Konsekvenser för möjligheterna att välja bostad av att antalet bostadsbolag ökar i en ort 

Påstående: Om det finns fler bostadsbolag som hyr ut lägenheter i en ort  
leder det till större möjligheter för hyresgästen att välja bostad. 

 Instämmer 
inte alls 

 Instäm-
mer helt Netto Medel Standard-

avvikelse Antal Svars-
frekvens 

 1 2 3 4 5      
 (%) (%) (%) (%) (%) (%)    (%) 
Finspång 3 3 15 32 47 +73,1 +1,17 0,99 104 90,4 
Avesta 6 3 21 21 49 +62,0 +1,06 1,15 108 77,1 

- Kommunal hyresvärd 4 6 22 22 45 +57,1 +0,98 1,15 49 73,1 
- Privat hyresvärd 7 - 20 20 53 +66,1 +1,12 1,16 59 80,8 

Borås 11 9 14 20 46 +46,4 +0,82 1,39 56 78,9 
Eskilstuna 12 7 17 25 40 +45,0 +0,73 1,37 151 91,5 

- Kommunal hyresvärd 12 8 16 22 41 +42,5 +0,71 1,40 73 92,4 
- Privat hyresvärd 12 6 17 27 38 +47,4 +0,74 1,34 78 90,7 

Falköping 6 7 19 19 50 +55,8 +1,00 1,23 86 81,9 
Katrineholm 6 1 18 22 53 +68,6 +1,16 1,12 105 81,4 

- Kommunal hyresvärd 2 2 21 24 52 +72,6 +1,23 0,95 62 82,7 
- Privat hyresvärd 12 - 14 19 56 +62,8 +1,07 1,33 43 79,6 

Skellefteå 7 5 18 21 49 +57,5 +1,00 1,24 73 94,8 
Sundsvall 4 6 15 24 51 +64,8 +1,12 1,12 128 88,3 

- Kommunal hyresvärd 2 9 11 26 53 +68,2 +1,20 1,06 66 84,6 
- Privat hyresvärd 6 3 19 23 48 +61,3 +1,03 1,19 62 92,5 

Samtliga 6,7 5,1 17,1 23,3 47,8 +59,4 +1,01 1,21 811 85,6 

 
Tabell 4.18 om servicenivåns förändring vid utökad konkurrens mellan bostadsbolagen 
indikerar att hyresgästerna tror att det inte får några större effekter om konkurrensen mellan 
bostadsbolagen ökar. Däremot är skillnaderna mellan de boende i privata och kommunala 
lägenheter i experimentorterna stora. Det är bara i Sundsvall som man inte tydligt tar ställning 
för att en försäljning leder till bättre service.  
 

Tabell 4.18. Konsekvenser för servicenivån av att antalet bostadsbolag ökar i en ort 

Påstående: Om det finns fler bostadsbolag som hyr ut lägenheter i en ort leder det till bättre service för h-gästen. 

 Instämmer 
inte alls 

 Instäm-
mer helt Netto Medel Standard-

avvikelse Antal Svars-
frekvens 

 1 2 3 4 5      
 (%) (%) (%) (%) (%) (%)    (%) 
Finspång 8 15 38 25 14 +16,3 +0,23 1,11 92 80,0 
Avesta 22 9 24 19 27 +14,4 +0,20 1,48 97 69,3 

- Kommunal hyresvärd 28 12 28 21 12 -7,0 -0,23 1,38 43 64,2 
- Privat hyresvärd 17 7 20 17 39 +31,5 +0,54 1,49 54 74,0 

Borås 29 6 16 16 33 +13,7 +0,18 1,66 51 71,8 
Eskilstuna 21 10 28 21 20 +10,3 +0,09 1,40 146 88,5 

- Kommunal hyresvärd 26 10 30 19 16 -1,4 -0,11 1,40 70 88,6 
- Privat hyresvärd 17 9 26 24 24 +21,1 +0,28 1,38 76 88,4 

Falköping 15 10 25 21 30 +26,0 +0,41 1,40 73 69,5 
Katrineholm 14 5 30 20 31 +30,9 +0,47 1,36 97 75,2 

- Kommunal hyresvärd 17 7 31 19 27 +22,0 +0,32 1,40 59 78,7 
- Privat hyresvärd 11 3 29 21 37 +44,7 +0,71 1,29 38 70,4 

Skellefteå 11 8 31 23 27 +30,6 +0,47 1,29 62 80,5 
Sundsvall 5 10 32 21 31 +36,5 +0,63 1,18 115 79,3 

- Kommunal hyresvärd 5 9 35 23 28 +36,8 +0,60 1,15 57 73,1 
- Privat hyresvärd 5 12 29 19 34 +36,2 +0,66 1,22 58 86,6 

Samtliga 15,3 9,4 28,6 20,7 25,9 +22,0 +0,33 1,36 733 77,4 
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Tabell 4.19 diskuterar konsekvenser för hyresgästbemötandet av att antalet bostadsbolag på  
en ort ökar. Kontrollorterna är mer positiva till de möjliga konsekvenserna eftersom att tre av 
fyra kontrollorter har bättre netton än experimentorterna där Katrineholm utgör undantaget och 
där främst den privata hyresvärdens hyresgäster utmärker sig med ett netto på +39%. De boende 
i Borås har också en uttalat positiv syn på hyresgästbemötandet vid utökad konkurrens med ett 
netto på +46%.  
 

Tabell 4.19. Konsekvenser för hyresgästbemötandet av att antalet bostadsbolag ökar i en ort  

Påstående: Om det finns fler bostadsbolag som hyr ut lägenheter i en ort  
leder det till bättre bemötande av hyresgästen. 

Instämmer 
inte alls  

Instäm-
mer helt Netto Medel Standard-

avvikelse  Antal Svars-
frekvens 

 1 2 3 4 5      
 (%) (%) (%) (%) (%) (%)    (%) 
Finspång 6 13 40 22 19 +21,5 +0,34 1,13 93 80.9 
Avesta 16 14 31 16 22 +7,2 +0,12 1,36 97 69.3 

- Kommunal hyresvärd 18 20 38 18 7 -13,3 -0,24 1,15 45 67.2 
- Privat hyresvärd 15 10 25 15 35 +25,0 +0,44 1,45 52 71.2 

Borås 8 10 17 25 40 +45,8 +0,77 1,31 48 67.6 
Eskilstuna 17 14 29 17 23 +7,9 +0,14 1,38 139 84.2 

- Kommunal hyresvärd 20 12 30 17 21 +6,1 +0,08 1,40 66 83.5 
- Privat hyresvärd 15 16 27 16 25 +9,6 +0,19 1,38 73 84.9 

Falköping 13 13 25 16 32 +21,3 +0,40 1,41 75 71.4 
Katrineholm 14 6 29 21 30 +29,9 +0,45 1,36 97 75.2 

- Kommunal hyresvärd 14 11 27 18 30 +23,2 +0,39 1,40 56 74.7 
- Privat hyresvärd 15 - 32 24 29 +39,0 +0,54 1,33 41 75.9 

Skellefteå 10 8 34 20 28 +29,5 +0,48 1,26 61 79.2 
Sundsvall 8 11 38 21 22 +24,8 +0,39 1,18 113 77.9 

- Kommunal hyresvärd 7 14 31 28 21 +27,6 +0,41 1,17 58 74.4 
- Privat hyresvärd 9 7 45 15 24 +21,8 +0,36 1,19 55 82.1 

Samtliga 12,3 11,6 31,3 19,2 25,6 +20,9 +0,34 1,31 723 76,3 

 
Den sista frågan i enkäten handlade om konsekvenser för skötseln av hus och område av utökad 
konkurrens. Här återfinns ingen tydlig skillnad mellan experiment- och kontrollorter. Tabell 
4.20 visar dock att de boende hos tre av fyra privata hyresvärdar har en mer positiv syn på ut-
vecklingen än de boende hos den kommunala hyresvärden. Det är nästan paradoxalt att de 
boende hos den privata hyresvärden i Avesta har ett resultat där ca 35% av de boende tror på en 
bättre utveckling än allmännyttan med tanke på att den kritik som framgått tidigare i rapporten 
där endast de hyresgäster som har varit med om en försäljning får möjlighet att uttrycka sina 
åsikter. Kritiken var dessutom starkast på denna typ av frågor. Tabell 4.5 handlar exempelvis 
explicit om städning och skötsel, och skillnaden var här hela 60% mellan den kommunala och 
den privata hyresvärden i den förstnämndes favör. I tabell 4.5 ansåg hela 84% ansåg att situa-
tionen försämrades efter att den privata hyresvärden tog över förvaltningen av fastigheterna. I 
ett relativt litet samhälle som Avesta så kan man förmoda att informell information om fastig-
hetsägares agerande sprider sig snabbt. Eftersom att den kommunala hyresvärden i Avesta är 
den enda gruppen med negativt värde (-7%) kan man kanske spekulera om hyresgästerna i viss 
utsträckning har påverkats av den utveckling som man förmodar har skett hos den privata hyres-
värden. Enligt uppgift så skall lokal media ha beskrivit den privata hyresvärden ganska negativt. 
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Tabell 4.20. Konsekvenser för skötseln av hus och område av att antalet bostadsbolag ökar i en ort 

Påstående: Om det finns fler bostadsbolag som hyr ut lägenheter i en ort  
leder det till bättre skötsel av hus och område. 

 Instämmer 
inte alls 

 Instäm-
mer helt Netto Medel Standard-

avvikelse Antal Svars-
frekvens 

 1 2 3 4 5      
 (%) (%) (%) (%) (%) (%)    (%) 
Finspång 13 14 32 24 16 +12,4 +0,15 1,25 97 84,3 
Avesta 18 12 27 21 22 +13,5 +0,17 1,39 104 74,3 
- Kommunal hyresvärd 22 13 36 24 4 -6,7 -0,24 1,19 45 67,2 
- Privat hyresvärd 15 10 20 19 36 +28,8 +0,49 1,46 59 80,8 

Borås 15 6 33 13 33 +25,0 +0,42 1,41 52 73,2 
Eskilstuna 19 11 29 16 26 +11,4 +0,19 1,42 140 84,8 
- Kommunal hyresvärd 20 17 26 15 23 +1,5 +0,05 1,43 66 83,5 
- Privat hyresvärd 18 7 31 16 28 +20,3 +0,31 1,41 74 86,0 

Falköping 17 13 23 20 28 +18,3 +0,30 1,44 71 67,6 
Katrineholm 18 10 23 23 26 +20,8 +0,29 1,42 96 74,4 
- Kommunal hyresvärd 17 12 26 22 22 +15,5 +0,21 1,39 58 77,3 
- Privat hyresvärd 18 8 18 24 32 +28,9 +0,42 1,48 38 70,4 

Skellefteå 13 9 30 23 25 +26,6 +0,39 1,31 64 83,1 
Sundsvall 13 8 33 25 20 +24,6 +0,32 1,25 118 81,4 
- Kommunal hyresvärd 10 10 30 31 20 +31,1 +0,41 1,20 61 78,2 
- Privat hyresvärd 16 7 37 19 21 +17,5 +0,23 1,31 57 85,1 

Samtliga 15,9 10,8 28,6 20,9 23,9 +18,0 +0,26 1,36 742 78,4 

 
4.2 SIGNIFIKANSANALYS 
Föregående delkapitel har redovisat resultaten från enkäterna och visat att det finns skillnader 
mellan de svarande beroende på bostadsort och hyresvärd. Från föregående resultat är det dock 
oklart om skilllnaderna mellan delgruppernas medelvärden är signifikanta, dvs statistiskt säker-
ställda. Metoden för att avgöra om skillnaderna är statistiskt signifikanta heter Mann-Whitney 
U-test. Metoden är beskriven i detalj i kapitel 2. I korthet kan nämnas att skillnaderna i medel-
värden betraktas som statistiskt säkerställda om signifikansnivån P ≤ 0,05. En mycket hög 
signifikansnivån motsvarar P ≤ 0,01.  
 
Resultaten är uppdelade efter de grupper som är relevanta att jämföra. För att underlätta för 
läsaren så finns även en referens till motsvarande tabell i föregående delkapitel. Signifikans-
nivåer som anger att skillnaderna i medelvärden är statistiskt säkerställda är markerade i kursiv 
stil.  
 
Tabell 4.21 visar Mann-Whitney U-tester på sambanden mellan medelvärdena för respektive 
par av experiment- och kontrollort. Här har de privata och kommunala bolagen i experiment-
orterna slagits samman. Kolumnen med P-värden visar de skillnader som är statistiskt säker-
ställda. Det visar sig att mellan paret Avesta och Finspång så är åtta skillnader statistiskt 
säkerställda. Eskilstuna-Borås har fem statistiskt säkerställda skillnader, Katrineholm-Falköping 
har sex och Sundsvall-Skellefteå endast två.  
 
När det gäller specifika frågor så finns en statistiskt säkerställd skillnad mellan tre 
jämförelsepar i tabell 4.4 (städning) och 4.12 (tidsåtgång). I tabell 4.2, 4.5, 4.10-11 och 4.14 
finns ett samband vid två jämförelser. Endast vid ett tillfälle uppvisade någon av frågorna i del 
B en statistiskt säkerställd skillnad. 
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Tabell 4.21. Signifikansanalys av jämförelserna mellan experiment- och kontrollorter 

Avesta-Finspång  Eskilstuna-Borås Katrineholm-Falköping Sundsvall-Skellefteå Fråga 
U Z P  U Z P U Z P U Z P 

Tabell

1 Kvalitet 2302 -1,81 0,071  2110 -0,31 0,760  1497 -2,41 0,016  1817 -0,61 0,539 4,1 
2 Skötsamheten 2315 -0,28 0,778  1453 -2,16 0,030  1273 -3,46 0,001  1538 -1,07 0,284 4,2 
3 Tvättstugan 2170 -0,10 0,920  1426 -0,98 0,328  1178 -2,21 0,027  1608 -0,95 0,340 4,3 
4 Städning 1626 -4,26 0,000  1600 -2,61 0,009  1932 -0,61 0,542  1584 -2,20 0,028 4,4 
5 Säkerheten 1652 -3,99 0,000  1679 -1,96 0,050  1745 -0,19 0,852  1525 -0,42 0,673 4,5 

6 Parkering 2088 -1,33 0,183  1791 -0,51 0,609  1440 -1,42 0,156  1549 -0,12 0,904 4,6 
7 Bus 2036 -1,27 0,203  1519 -1,39 0,164  1282 -1,82 0,069  1649 -0,14 0,889 4,7 
8 Hyresgästinflytande 1212 -3,44 0,001  1643 -0,24 0,809  1603 -0,09 0,926  1333 -1,38 0,166 4,8 
9 Hyrespåverkan 737 -0,78 0,434  652 -1,31 0,191  768 -1,02 0,306  979 -0,02 0,987 4,9 
10 Standardförändring 1145 -2,32 0,020  915 -3,40 0,001  1405 -0,40 0,690  1072 -0,50 0,615 4,10 

11 H-värd tillgänglighet 2054 -2,62 0,009  1734 -1,69 0,091  1398 -3,61 0,000  1577 -1,12 0,264 4,11 
12 Tidsåtgång 1527 -3,67 0,000  2142 -0,22 0,823  1251 -3,51 0,000  1153 -2,68 0,007 4,12 
13 Boendeinformation 1542 -4,15 0,000  1826 -1,05 0,295  1568 -1,26 0,209  1711 -0,54 0,591 4,13 
14 Bemötande 1838 -2,88 0,004  2058 -0,32 0,751  1325 -3,16 0,002  1802 -0,27 0,783 4,14 
15 Byteslägenhet 1040 -0,85 0,397  825 -1,30 0,193  870 -0,52 0,605  702 -0,26 0,793 4,15 

16 Hyresnivå 3891 -0,38 0,707  2864 -1,43 0,152  2893 -1,25 0,213  3686 -0,55 0,580 4,16 
17 Valmöjligheter 5444 -0,42 0,678  4009 -0,60 0,549  4173 -0,95 0,342  4492 -0,49 0,623 4,17 
18 Service 4401 -0,17 0,868  3528 -0,57 0,568  3462 -0,26 0,799  3362 -0,65 0,516 4,18 
19 Bemötande 4204 -0,96 0,337  2459 -2,78 0,005  3536 -0,17 0,863  3278 -0,55 0,581 4,19 
20 Skötsel 4968 -0,32 0,752  3295 -1,04 0,299  3358 -0,01 0,993  3646 -0,40 0,692 4,20 

 
Förklaringar: 
Fråga 1. Kvaliteten i boendet 
Fråga 2. Skötsamheten hos nya hyresgäster som flyttar in i området 
Fråga 3. Respekt för regler och rutiner för tvättstugan inom området   
Fråga 4. Städning och skötsel av allmänna utrymmen inom- och utomhus   
Fråga 5. Säkerheten i hus och område (kvalitet och tillsyn på lås, dörrar, brandvarnare etc)   
Fråga 6. Parkeringssituationen inom området   
Fråga 7. Problemen med bus (tex vandalism och fylla) 
Fråga 8. Hyresgästernas inflytande över sitt boende  
Fråga 9. Möjligheterna att minska hyran genom att själv sköta mer i lägenhet och hus   
Fråga 10. Möjligheterna att förändra standarden i sitt boende genom till- och frånval   
Fråga 11. Möjligheterna att få kontakt med hyresvärden   
Fråga 12. Tid som förlöper innan fel i lägenheten åtgärdas  
Fråga 13. Information till de boende om hyresförändringar och planerade åtgärder inom hus och område   
Fråga 14. Bemötandet av hyresvärden när man ringer och frågar  
Fråga 15. Möjligheterna att byta till sig en annan lägenhet inom hyresvärdens lägenhetsbestånd   
Fråga 16. Konsekvenser på hyresnivån av att antalet bostadsbolag ökar i en ort 
Fråga 17. Konsekvenser för möjligheterna att välja bostad av att antalet bostadsbolag ökar i en ort 
Fråga 18. Konsekvenser för servicenivån av att antalet bostadsbolag ökar i en ort 
Fråga 19. Konsekvenser för hyresgästbemötandet av att antalet bostadsbolag ökar i en ort 
Fråga 20. Konsekvenser för skötseln av hus och område av att antalet bostadsbolag ökar i en ort 
 
Tabell 4.22 visar en signifikansanalys av jämförelserna mellan den allmännyttiga hyresvärden i 
experiment- och kontrollorten. Den visar att det finns en statistiskt signifikant skillnad mellan 
de kommunala värdarna i Avesta och Finspång i två frågor, Eskilstuna-Borås i fyra frågor, 
Katrineholm-Falköping i en fråga och Sundsvall-Skellefteå i tre frågor. Det var endast fråga 4 
angående städning som uppvisade en signifikant skillnad vid tre jämförelser. Fråga 12 (tids-
åtgång) uppvisade en signifikant skillnad vid två jämförelser.  
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Tabell 4.22. Signifikansanalys av jämförelserna mellan den  
allmännyttiga hyresvärden i experimentorten och kontrollorten 

Avesta-Finspång  Eskilstuna-Borås Katrineholm-Falköping Sundsvall-Skellefteå Fråga 
U Z P  U Z P U Z P U Z P 

Tabell

1 Kvalitet 1817 -0,61 0,539  933 -0,43 0,670  976 -1,92 0,055  1024 -0,91 0,362 4,1 
2 Skötsamheten 1538 -1,07 0,284  614 -1,93 0,054  953 -2,03 0,042  957 -0,73 0,467 4,2 
3 Tvättstugan 1608 -0,95 0,340  514 -1,89 0,059  926 -1,28 0,199  941 -1,04 0,300 4,3 
4 Städning 1584 -2,20 0,028  657 -2,64 0,008  1139 -1,20 0,230  820 -2,87 0,004 4,4 
5 Säkerheten 1525 -0,42 0,673  693 -2,57 0,010  929 -1,34 0,180  856 -0,55 0,582 4,5 

6 Parkering 1549 -0,12 0,904  826 -0,53 0,595  952 -1,15 0,249  926 

8 

444 

0,692 

-0,29 0,769 4,6 
7 Bus 1649 -0,14 0,889  708 -1,37 0,171  971 -0,49 0,623  928 -0,37 0,709 4,7 

Hyresgästinflytande 1333 -1,38 0,166  628 -1,21 0,225  935 -0,62 0,533  657 -2,11 0,035 4,8 
9 Hyrespåverkan 979 -0,02 0,987  352 -0,18 0,860  425 -1,29 0,198  458 -0,04 0,969 4,9 
10 Standardförändring 1072 -0,50 0,615  459 -2,05 0,040  898 -0,55 0,585  539 -1,04 0,299 4,10 

11 H-värd tillgänglighet 1577 -1,12 0,264  763 -1,62 0,105  1111 -1,57 0,117  913 -0,99 0,324 4,11 
12 Tidsåtgång 1153 -2,68 0,007  1021 -0,04 0,965  1013 -1,44 0,149  676 -2,09 0,036 4,12 
13 Boendeinformation 1711 -0,54 0,591  847 -0,11 0,915  1065 -0,62 0,537  863 -1,47 0,141 4,13 
14 Bemötande 1802 -0,27 0,783  818 -1,04 0,299  959 -1,81 0,070  900 -1,42 0,155 4,14 
15 Byteslägenhet 702 -0,26 0,793  359 -1,30 0,192  572 -0,12 0,908  -0,57 0,568 4,15 

16 Hyresnivå 3686 -0,55 0,580  1279 -1,68 0,093  1660 -1,19 0,234  1902 -0,26 0,798 4,16 
17 Valmöjligheter 4492 -0,49 0,623  1940 -0,52 0,603  2486 -0,76 0,448  2239 -0,78 0,436 4,17 
18 Service 3362 -0,65 0,516  1570 -1,16 0,246  2070 -0,40 0,692  1696 -0,39 0,695 4,18 
19 Bemötande 3278 -0,55 0,581  1130 -2,68 0,007  2094 -0,03 0,975  1705 -0,35 0,725 4,19 
20 Skötsel 3646 -0,40  1456 -1,45 0,147  1976 -0,40 0,686  1950 -0,01 0,990 4,20 

 
Tabell 4.23 består av en signifikansanalys av jämförelserna mellan den privata hyresvärden 
i experimentorten och kontrollorten. Av signifikansanalyserna uppvisar denna tabell flest 
skillnader. Tabell 4.23 har 23 statistiskt säkerställda skillnader vilket kan jämföras med tabell 
4.21 som har 21 statistiskt säkerställda skillnader. Det visar sig att tio jämförelser mellan Avesta 
och Finspång är statistiskt säkerställda, två jämförelser mellan ”tvillingorterna” Eskilstuna-
Borås, nio jämförelser mellan orterna Katrineholm-Falköping och två jämförelser mellan 
orterna Sundsvall-Skellefteå. 
 
Fråga 12 (tidsåtgång) och fråga 14 (bemötande) uppvisade statistiskt säkerställda skillnader vid 
tre jämförelser. Fråga 1, 4-5 och 10-11 hade en signifikant skillnad vid två tillfällen. I del B 
återfanns återigen endast en signifikant skillnad. 
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Tabell 4.23. Signifikansanalys av jämförelserna mellan den  
privata hyresvärden i experimentorten och kontrollorten 

Avesta-Finspång  Eskilstuna-Borås Katrineholm-Falköping Sundsvall-Skellefteå Fråga 
U Z P  U Z P U Z P U Z P 

Tabell

1 Kvalitet 1112 -3,58 0,000  1081 -0,84 0,402  542 -2,42 0,016  793 -0,07 0,942 4,1 
2 Skötsamheten 1305 -1,30 0,192  840 -1,74 0,081  340 -4,13 0,000  581 -1,19 0,235 4,2 
3 Tvättstugan 1338 -0,71 0,475  890 -0,10 0,917  277 -2,76 0,006  667 -0,53 0,599 4,3 
4 Städning 683 -5,69 0,000  944 -1,86 0,063  492 -2,97 0,003  764 -0,60 0,547 4,4 
5 Säkerheten 462 -6,85 0,000  986 -0,75 0,453  542 -2,15 0,032  576 -1,40 0,161 4,5 

6 Parkering 1361 -0,73 0,466 
 

350

0,920
 

 965 -0,33 0,739  517 -1,34 0,179  583 -0,55 0,585 4,6 
7 Bus 1261 -1,16 0,244  812 -0,99 0,320 334 -3,14 0,002  687 -0,19 0,846 4,7 
8 Hyresgästinflytande 569 -4,43 0,000  872 -0,67 0,503  611 -0,48 0,632  676 -0,26 0,793 4,8 
9 Hyrespåverkan 527 -0,03 0,979  300 -1,93 0,054  -0,05 0,961  517 -0,06 0,955 4,9 
10 Standardförändring 495 -4,05 0,000  456 -3,59 0,000  504 -0,49 0,627  502 -0,26 0,791 4,10 

11 H-värd tillgänglighet 1061 -3,61 0,000  971 -1,21 0,224  308 -5,36 0,000  664 -0,90 0,365 4,11 
12 Tidsåtgång 741 -4,67 0,000  1121 -0,32 0,753  283 -4,92 0,000  478 -2,51 0,012 4,12 
13 Boendeinformation 476 -6,48 0,000  979 -1,48 0,138  526 -1,77 0,076  736 -0,61 0,544 4,13 
14 Bemötande 933 -4,00 0,000  1145 -0,37 0,708  385 -4,06 0,000  602 -2,01 0,045 4,14 
15 Byteslägenhet 488 -2,45 0,014  466 -0,82 0,412  349 -0,31 0,756  196 -1,31 0,191 4,15 

16 Hyresnivå 2051 -1,09 0,275  1585 -0,91 0,363  1234 -0,86 0,392  1684 -1,22 0,224 4,16 
17 Valmöjligheter 3036 -0,12 0,903  2069 -0,54 0,586  1744 -0,57 0,567  2253 -0,05 0,962 4,17 
18 Service 2054 -1,80 0,073  1918 -0,10  1225 -1,04 0,297  1666 -0,72 0,471 4,18 
19 Bemötande 2246 -0,74 0,462  1329 -2,30 0,021  1456 -0,49 0,625 1573 -0,60 0,546 4,19 
20 Skötsel 2401 -1,73 0,084  1840 -0,43 0,665  1276 -0,48 0,631  1691 -0,71 0,476 4,20 
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5. Analys och slutsatser 

5.1 BAKGRUND 
Kapitel 1 gav en allmän beskrivning av kvalitetsaspekter i samband med den allmänna trenden i 
samhället att privatisera offentlig verksamhet, bruksvärdessystemet och andra boendeaspekter 
samt en allmän beskrivning av begreppet kvalitet. Detta kapitel inleds med en genomgång av 
andra empiriska studier om betydelsen av boendekvalitet i Sverige och utomlands. 
 
En undersökning av 1200 offentliga bostadsorganisationer i USA visade att 60 procent av de 
bostadsorganisationer som övergått till att köpa fastighetsförvaltningen på den privata mark-
naden menar att kvaliteten i förvaltningen förbättrades och man är särskilt nöjd med den tid det 
tar innan åtgärder genomförs (Nelson, 1999). I Storbritanien har man lagstiftat om hushållens 
rättighet att köpa sina lägenheter, ”Right-To-Buy” (RTB), och bla genom RTB-programmet har 
man blivit det land i Västeuropa som troligen har sålt flest offentligt-ägda lägenheter. Mellan 
1980 och 1993 steg därför andelen hushåll som äger sin bostad från 55% till 67% (Priemus, 
1996). Det visade sig emellertid att de lägenheter som såldes genom RTB huvudsakligen var i 
ganska gott skick och hade relativt hög standard (Forrest och Gordon, 1996). Denna studie 
fokuserade främst på överlåtelser under 1980-talet och det kan hända att även sämre lägenheter 
har privatiserats sedan dess. 
 
Det verkar inte finnas någon studie från Sverige som gör en övergripande jämförelse mellan 
kvalitetsskillnader i de bostäder som den privata och den offentliga sektorn tillhandahåller. 
Crook och Hughes (2001) konstaterar att de lägenheter som den privata sektorn i England äger 
är i sämre skick än bostäder med andra ägandeformer och att hyresnivåerna på den avreglerade 
bostadssektorn inte är starkt korrelerade med kvaliteten. Underhållet verkar med andra ord vara 
eftersatt. Crook och Hughes visar även empiriskt att bostäder som ägs av privata företag  
med strikt kommersiella syften är i betydligt sämre skick än bostäder som ägs av företag som 
även har andra motiv för sitt ägande. Författarna kommer fram till att det eftersatta underhållet 
förklaras av hyresregleringar, låg efterfrågan och ägarspecifika karaktärsdrag. 
 
Vad anser de svenska bostadsföretagen om den kvalitet som man tillhandahåller? Bejrum mfl 
(2000) har skickat en enkät till ett stort antal bostadsföretag där man bla undersöker ett litet 
antal kvalitetsaspekter. Tabell 5.1 sammanfattar detta resultat. Tabellen visar andelen företag 
som angivit att några specifika aspekter förekommer i stor eller viss utsträckning. Tabell 5.1 
visar även vad bostadsföretagen tror kommer att bli aktuellt framöver. Bostadsföretagen blev 
tillfrågade om vad de tror kommer att öka eller öka starkt. 
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Tabell 5.1. Bostadsföretagen åsikter om sitt nuvarande och framtida  
tillhandahållande av vissa kvalitetsaspekter 

 Situationen år 2000 Framtida situation 
 Kommunala

bostadsföretag
Övriga 

bostadsföretag
Kommunala 

bostadsföretag 
Övriga 

bostadsföretag
Hyresgästen har valfrihet när det gäller vilken 
service och underhållsnivå som ingår i hyran 63% 37% 85% 68% 

Hyresgästens ansvarar för skötsel av grönytor, 
trappstädning etc 45% 13% 59% 42% 

Bostadsföretaget medverkar till att ge 
hyresgästen kringtjänster som internet, 
äldreomsorg, biluthyrning, etc 

44% 23% 91% 79% 

Antal företag som svarat 156 83 156 83 
 
Källa: Bejrum mfl (2000) 
 
Tabell 5.1 visar tydligt för samtliga aspekter att fler kommunala bostadsföretag än privata 
hyresvärdar menar att de erbjuder de undersökta aspekterna. Detta är särskilt tydligt när det 
gäller möjligheterna för hyresgästerna att ansvara för skötsel av grönytor, trappstädning etc då 
detta knappt förekommer hos de privata värdarna. Skillnaderna mellan de båda grupperna är 
något mindre tydlig om man undersöker bostadsbolagens förväntningar om framtiden. 
 
Sex kommuner i Stockholms län saknar idag helt allmännyttiga lägenheter och de flesta av 
dessa kommuner har avyttrat sitt bestånd under den senaste 10-årsperioden. De främsta motiven 
till försäljningarna har varit ideologiska, att kommunen eller bostadsföretaget behöver den vinst 
som en försäljning kan ge, eller att företaget av rent affärsmässiga avyttrar ett mindre bestånd 
för att det bedöms vara bra för företaget (Sherlock, 2002). Sherlock (2001) undersökte en av de 
kommuner som nyligen sålde sin allmännytta (Nacka, 1996) och drar slutsatsen att utförsälj-
ningen har lett till betydligt kraftigare hyreshöjningar än i likartade områden i andra kommuner.  
 
Sherlock (2002) har empiriskt undersökt de kvalitativa förändringar som avyttringarna har 
föranlett i två områden i Nacka och i ett område i Täby. En enkät skickades ut och besvarades 
av 975 hushåll (svarsfrekvens: 46%). Överlag kan nämnas att hyresgästerna gav i genomsnitt 
medelbetyg eller straxt under medel på frågor inom följande ämnesområden: Fastighetens skick, 
lägenhetens skick, förvaltningen och hyresvärden. Det var dock en klar tendens att den privata 
hyresvärden i Täby hade sämre resultat än de båda privata hyresvärdarna i Nacka. Sherlock har 
även undersökt vad hyresgästerna anser om konsekvenserna av ägarbytet i två av dessa 
bostadsområden. Medelbetyget inom detta ämnesområde ligger lägre än för de övriga ämnes-
områdena. På en 5-gradig skala gav hyresgästerna i Täby ett medelbetyg på 2,2 och hyres-
gästerna i det undersökta området i Nacka gav ett medelbetyg 2,6.  
 
I sammanhanget bör nämnas att det finns skäl att anta att hyresgästerna i de två valda 
kommunerna i Sherlock (2002) är mer missnöjda med sina hyresvärdar än den genomsnittliga 
hyresgästen i de sex kommunerna utan allmännyttiga lägenheter i Stockholms län och att detta 
främst har att göra med att hyresnivån är mycket hög i de valda kommunerna. HRF (2001) 
visade i en jämförelse av hyresnivåerna i samtliga kommuner i landet för år 2000 (utom 
Danderyd) att hyresnivån i Täby var högst och hyresnivån i Nacka låg på 19:e plats. Ur ett 
bruksvärdesperspektiv visar Sherlock (2002) dock att det inte finns någonting som tyder på att 
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de boende har fått en förbättrad boendesituation som kunde ha motiverat en ovanligt hög hyres-
utveckling. 
 
Ling och Schollin (1997) använder samma metod med experiment- och kontrollgrupp som 
denna studie. Under tidsperioden 1988-1996 undersökte man konsekvenserna av att hela eller 
delar (minst 400 lägenheter) av allmännyttiga bestånd hade försålts i sju tätorter (även 
kommuner i Storstockholm). Ling och Schollin inhämtade huvudsakligen information om 
kvalitativa förändringar från intervjuer med representanter för lokala hyresvärdar och hyres-
gästföreningar. Tyngdpunkten i denna studie ligger emellertid på förändringar i hyresnivåer och 
inte på kvalitativa förändringar. Ling och Schollins undersökning visar att graden av förändring 
i hushållens inflytande över boendet var oförändrad i experimentgruppen under den undersökta 
tidsperioden. I kontrollgruppen har dock hushållens inflytande ökat något. När det gäller trygg-
heten i boendet konstaterar Ling och Schollin att denna har minskat något i samband med det 
privata övertagandet. Orsaken skulle främst vara att risken för att hyresvärden skall gå i konkurs 
hade ökat och att en privat hyresvärd agerar mer spekulativt med avseende på långsiktighet i 
förvaltning och ägande. Här följer en diskussion om det resultat som har framkommit i denna 
undersökning. 
 

5.2 ANALYS 
Tabellerna 4.1-4.20 i kapitel 4 innehåller resultaten från samtliga frågor i enkätundersökningen 
och resultaten är uppdelat efter varje grupp hyresgäster som mottagit enkäten. Konsekvenserna 
från försäljningarna analyseras genom jämförelser mellan olika grupper och resultaten från 
jämförelserna är redovisade i tabellerna 5.2-5.4. Analyser har utförts mellan respektive par  
av experimentort och kontrollort (tabell 5.2), mellan det allmännyttiga beståndet i respektive 
experimentort och dess kontrollort (tabell 5.3) och mellan det privata beståndet i respektive 
experimentort och dess kontrollort (tabell 5.4).  
 
Analysen är utförd så att nettovärdet för en experimentgrupp har jämförts med nettovärdet för 
dess kontrollgrupp. Begreppet ’nettovärde’ är beskrivet i kapitel 2.3. Den av de båda grupperna 
som har visat den bättre nettoutvecklingen sedan försäljningen på respektive fråga har tilldelats 
en ”poäng” i tabellerna 5.2-5.4. Eftersom att det är fyra stycken tvillingpar så har fyra poäng 
fördelats på varje fråga. 
 
Det är antagligen bäst att ge ett explicit exempel av metoden. I tabell 4.1 har de kommunala och 
privata företagen på experimentorten Katrineholm ett netto på +40,9% vilket skall jämföras 
med kontrollorten Falköping som har ett netto på +18,5%. Med andra ord gör detta att de 
boende i experimentorten är mer positiv till utvecklingen sedan tidpunkten för försäljning än de 
boende i kontrollorten vid denna jämförelse. Samma jämförelse i tabell 4.1 för de andra jäm-
förelseparen visar att tre av fyra kontrollorter är mer positiva till utvecklingen än respektive 
experimentort. I tabell 5.2 nedan har detta resulterat i tre ”poäng” för kontrollorterna och en 
”poäng” för experimentorterna inom ämnesområde 1. Resultatet för samtliga tabeller inom varje 
ämnesområde har därefter sammanställts. 
 
Med denna metod så ger emellertid en skillnad i en jämförelse på 0,1 procentenheter mellan en 
grupp i en experimentort och dess kontrollgrupp, lika många poäng som en skillnad på 60 
procent. Man skall därför ha klart för sig att det inte är säkert att resultaten från en specifik jäm-
förelse är statistiskt säkerställt. Den statistiska säkerheten är beroende på mängden data i 
grupperna samt hur stor skillnaden är. Frågan är om skillnaden mellan utvecklingen i två olika 
grupper är tillräckligt stor för att man kan vara helt säker på att det inte är en slump.  
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Tabellerna 5.2-5.4 består därför också av kolumner som anger hur många av jämförelserna som 
var statistiskt säkerställda. Den statitiska säkerheten har bedömts med hjälp av den icke-
parametriska metoden Mann-Whitney U-test. Den sk signifikansnivån anger om skillnaderna 
mellan de båda gruppernas medianer är statistiskt säkerställt. Ett resultat med en signifikansnivå 
på 0,05 anses vara statistiskt säkerställt och ett resultat på signifikansnivå på 0,01 anses vara 
mycket säkert. Man skall vara medveten om att signifikansen är en glidande skala där ett lägre 
värde är säkrare än ett högre värde. Gränsdragningen för vad som skall anses vara’statistiskt 
säkert’ respektive ’statistiskt mycket säkert’ är dock erfarenhetsmässigt bestämd av forskar-
världen. Man skulle lika gärna kunna säga att gränserna är godtyckligt bestämda. Detta innebär 
att vid analysen av nedanstående tabeller går det inte att fullständigt förkasta resultatet från 
jämförelser med en signifikansnivå som ligger över 0,05. Resultaten från samtliga signifikans-
analyser återfinns i tabellerna 4.21-4.23. 
 

Tabell 5.2. Jämförelse mellan experiment- och kontrollorter 

Antal orter med högre netton än för respektive jämförelseort  
Samtliga 

jämförelser 
Signifikans- 
nivå < 0,05 

Signifikans- 
nivå < 0,01 

 
Ämnesområde 

EO KO EO KO EO KO  

Tabeller i 
rapporten 

1 Allmänna kvalitetsbedömningar 1 3 1 0 0 0  4.1 
2 Förändringar i boendemiljön - aspekter som 

hyresvärden har inflytande över 11 5 5 3 2 2  4.2-4.5 

3 Förändringar i boendemiljön - aspekter som 
hyresvärden har mindre inflytande över 6 2 0 0 0 0  4.6-4.7 

4 Hyresgästinflyande 5 7 0 3 0 2  4.8-4.10 
5 Hyresvärdens relation med hyresgästen 11 9 3 5 3 5  4.11-4.15 

 Totalt utan ämnesområde 6 34 26 9 11 5 9   

6 Generella uppfattningar om försäljning av  
allmännyttiga bostäder 8 12 0 1 0 1  4.16-4.20 

 Totalt 42 38 9 12 5 10   
 
EO=Experimentort. KO=Kontrollort. 
 
Vid utvärderingen av resultatet bör man notera att antalet tabeller som ingår i respektive 
ämnesområde skiljer sig en del. Medan ämnesområde 6 består av fem tabeller så består 
ämnesområde 1 och 3 endast av två tabeller. Det är uppenbart att gränsdragningen om vilka 
tabeller som skall ingå i ett specifikt ämnesområde inte alltid är helt självklar. Reed och Rogers 
(2003) rekommenderade att man skulle använda viktning vid tillämpning av den kvasi-
experimentella metoden för att öka den statistiska säkerheten. Eftersom gränsdragningen mellan 
ämnesområdena ofta är oklar så har denna metod inte använts för beräkning av totalresultatet 
inte genomförts. Ett annat alternativ hade varit att använda vikter för de olika jämförelseparen 
beroende på hur statistiskt ’säkra’ resultaten för respektive par är. Detta ter sig dock lika 
vanskligt.  
 
Om man jämför samtliga tabeller så visar tabell 5.2 på en svag övervikt för experimentorterna 
(42 jämförelser med högre netton) jämfört med kontrollorterna (38). Tabellen visar tydligt att 
hyresgästernas åsikter om de kvalitativa förändringarna i samband med försäljningarna skiljer 
sig avsevärt beroende på ämnesområde. Ämnesområde 6 bör dock utvärderas särskilt då 
samtliga hyresgäster har haft möjlighet att uttrycka sin åsikt, även de som inte bodde i lägen-
heten vid tidpunkten när kommunen sålde lägenheter. Utan ämnesområde 6 så visar tabellen en 
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övervikt för experimentorterna (EO) på 34-26. Nio jämförelser (utan ämnesområde 6) som 
utföll till EOs fördel var statistiskt säkerställda på signifikansnivå 0,05 jämfört med elva jäm-
förelser som utföll till kontrollorternas (KO) fördel. Slutbedömningen från denna analys är att 
enkätundersökningen ger en indikation om att försäljningen inte har lett till några omfattande 
förändringar i boendekvaliteten. 
 
Tabell 5.3 visar en jämförelse mellan den allmännyttiga hyresvärden i experimentorten och 
respektive kontrollort. 
 

Tabell 5.3. Jämförelse mellan den allmännyttiga hyresvärden i experimentorten  
och respektive kontrollort 

Antal orter med högre netton än för respektive jämförelseort  
Samtliga 

jämförelser 
Signifikans- 
nivå < 0,05 

Signifikans- 
nivå < 0,01 

 
Ämnesområde 

EO KO EO KO EO KO  

Tabeller i 
rapporten 

1 Allmänna kvalitetsbedömningar 3 1 0 0 0 0  4.1 
2 Förändringar i boendemiljön - aspekter som 

hyresvärden har inflytande över 10 6 3 2 2 1  4.2-4.5 

3 Förändringar i boendemiljön - aspekter som 
hyresvärden har mindre inflytande över 5 3 0 0 0 0  4.6-4.7 

4 Hyresgästinflyande 5 
Hyresvärdens relation med hyresgästen 

7 0 2 0 0  4.8-4.10 
5 11 9 0 2 0 1  4.11-4.15 

 Totalt utan ämnesområde 6 34 26 3 6 2 2   

6 Generella uppfattningar om försäljning av  
allmännyttiga bostäder 6 14 0 1 0 1  4.16-4.20 

 Totalt 40 40 3 7 2 3   
 
EO=Experimentort. KO=Kontrollort. 
 
En jämförelse mellan samtliga netton (kolumn 3 och 4) ger ungefär samma resultat som 
föregående tabell. Vid 34 jämförelser ansåg boende i experimentorterna att utvecklingen har 
blivit bättre än i kontrollorten medan 26 jämförelser visade på motsatsen. Även denna tabell 
visar på en annan tendens när det gäller de resultat som är statistiskt säkerställda. Sex av nio 
statistiskt säkerställda resultat utföll till kontrollorternas fördel. Det är intressant att notera att 
endast nio jämförelser i ämnesområde 1-5 är statistiskt säkerställda vilket kan jämföras med 20 
jämförelser i föregående tabell. Detta visar på att de boende inte anser att det har skett så stora 
förändringar i den boendekvalitet som allmännyttan erbjuder. Slutsatsen blir att enkätresultatet 
ger en indikation om att boendekvaliteten hos allmännyttan i både experiment- och kontroll-
orterna inte har förändrats på olika sätt sedan tidpunkten för försäljningen. 
 
Tabell 5.4 består av en jämförelse mellan den privata hyresvärden i experimentorten och den 
allmännyttiga hyresvärden i respektive kontrollort. 
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Tabell 5.4. Jämförelse mellan den privata hyresvärden i experimentorten  
och den allmännyttiga hyresvärden i respektive kontrollort 

Antal orter med högre netton än för respektive jämförelseort  
Samtliga 

jämförelser 
Signifikans- 
nivå < 0,05 

Signifikans- 
nivå < 0,01 

 
Ämnesområde 

EO KO EO KO EO KO  

Tabeller i 
rapporten 

1 Allmänna kvalitetsbedömningar 1 3 1 1 0 0  4.1 
2 Förändringar i boendemiljön - aspekter som 

hyresvärden har inflytande över 10 6 4 2 3 2  4.2-4.5 

3 Förändringar i boendemiljön - aspekter som 
hyresvärden har mindre inflytande över 6 2 0 1 0 1  4.6-4.7 

4 Hyresgästinflyande 3 8 0 3 0 3  4.8-4.10 
5 Hyresvärdens relation med hyresgästen 11 9 4 6 3 4  4.11-4.15 

 

0 

6 

 Totalt utan ämnesområde 6 31 28 9 13 6 10  

6 Generella uppfattningar om försäljning av  
allmännyttiga bostäder 6 14 0 1 0  4.16-4.20 

 Totalt 37 42 9 14 10   
 
EO=Experimentort. KO=Kontrollort. 
 
Vid 31 jämförelser inom ämnesområde 1-5 visade experimentorterna ett bättre resultat än 
kontrollorterna vilket skall ställas mot 28 jämförelse som visade ett motsatt resultat. Av dessa 
resultat var 22 jämförelser statistiskt säkerställda på signifikansnivån 0,05. Tretton av dessa 
säkerställda resultat utföll till kontrollortens fördel och nio jämförelse utföll till experiment-
orternas fördel. Vidare var hela 16 av jämförelserna dessutom signifikanta på nivån 0,01.  
 
I tabell 5.4 är det inte möjligt att uttyda en tydlig generell trend om det har blivit bättre eller 
sämre i det privata eller i det allmännyttiga beståndet sedan försäljningen. Tabellen ger dock en 
indikation om att det är nödvändigt att göra en mer detaljerad analys av den specifika utveck-
lingen hos den privata och allmännyttiga hyresvärden i varje experimentort. Tabell 5.5 visar 
denna jämförelse. En förklaring krävs dock. För Avesta anges ett värde på 4/3/2 för den 
kommunala hyresvärden inom ämnesområde 2. Med detta menas att vid fyra jämförelser så 
hade utvecklingen varit bättre hos den kommunala hyresvärden än för den privata hyresvärden. 
Tre av dessa jämförelser var statistiskt signifikanta på nivån 0,05 och två var dessutom signifi-
kanta på nivån 0,01. 
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Tabell 5.5. Jämförelse mellan allmännyttiga och privata värdar på respektive experimentort 

  Ämnesområde (se tabell 5.2-5.4) 
  1 2 3 4 5 6 

Totalt Totalt 
utan ä.o. 6 

Avesta Kommunal hyresvärd 1/1/1 4/3/2 2/-/- 3/2/2 5/5/5 - 15/11/10 15/11/10 
 Privat hyresvärd - - - - - 5/3/2 

13/3/- 

5/3/2 -/-/- 

Eskilstuna Kommunal hyresvärd 1/-/- 4/1/- 1/-/- 3/2/- 4/-/- - 13/3/- 
 Privat hyresvärd - - 1/-/- - 1/-/- 5/-/- 7/-/- 2/-/- 

Katrineholm Kommunal hyresvärd - - 1/1/1 1/-/- - 2/-/- 4/1/1 2/1/1 
 Privat hyresvärd 1/-/- 4/3/3 1/-/- 2/-/- 5/3/3 3/-/- 16/6/6 13/6/6 

Sundsvall Kommunal hyresvärd - 2/-/- 1/-/- 1/-/- 2/-/- 5/-/- 11/-/- 6/-/- 
 Privat hyresvärd 1/-/- 2/-/- 1/-/- 2/-/- 3/1/1 -/-/- 9/1/1 9/1/1 

Totalt Kommunal hyresvärd 2/1/1 10/4/2 5/1/1 8/4/2 11/5/5 7/-/- 43/15/11 36/15/11 
 Privat hyresvärd 2/1/- 6/3/3 3/-/- 4/-/- 9/4/4 13/3/2 37/10/9 24/7/7 

 
Det visar sig att Avesta och Katrineholm är varandras motpoler. I Avesta är den statististiskt 
säkerställda förändringen i boendekvaliteten på signifikansnivån 0,05 till den kommunala 
värdens fördel vid elva av 15 jämförelser. Detta skall jämföras med Katrineholm där sex jäm-
förelser var till den privata värdens fördel (Notera att vid en jämförelse är det statistiskt säker-
ställt att det kommunala bolagets utveckling i Katrineholm var bättre). Medan det kommunala 
bolaget i Eskilstuna visar på en bättre utveckling än det privata företaget, så är skillnaden i 
utveckling mellan de båda företagen inte tydlig i Sundsvall. 
 

5.3 SLUTSATSER 
Enkätundersökningen består av jämförelser mellan olika fastighetsägare om kvalitetsför-
ändringar med anledning av att den allmännyttiga hyresvärden säljer en ansenlig del av sitt 
bestånd till en eller flera privata fastighetsägare. Jämförelserna har i samtliga fall bestått av fyra 
par. Fyra försäljningar är dock inte tillräckligt för att man skall kunna dra helt säkra slutsatser. 
En annan osäkerhetsfaktor är svarsfrekvensen på 30%. Av dessa anledningar är det endast 
möjligt att få indikationer om en viss utveckling efter genomförda överlåtelser. Observera också 
att indikationerna inte är allmängiltiga då studien inte har undersökt konsekvenserna av en ut-
försäljning av hela allmännyttans bestånd eller marknader med andra närliggande substituts-
marknader (som tex Stockholm). Detta delkapitel beskriver de indikationer som materialet 
visar. 
 
Privatisering leder inte till några förändringar i allmännyttans boendekvalitet 
Tabell 5.3 ovan visar att försäljningen inte har lett till några tydliga förändringar i den kvalitet 
som allmännyttan i experimentorterna erbjuder. Det var ytterst få jämförelser där resultaten var 
statistiskt säkerställda vilket antyder att det var sällan som de boende i allmännyttan i 
experimentorterna hade en uppfattning om deras kvalitetsutveckling som skilde sig väsentligen 
från den uppfattning som de boende i allmännyttan i kontrollorterna hade. Man får ett intryck av 
att företagen fortsätter att bedriva sin verksamhet precis som före privatiseringen och att den 
ökade konkurrensen från den privata sektorn inte har föranlett någon förändring i beteendet. Det 
beror antagligen på att företagen anser att den kvalitet som man erbjuder är ’tillräcklig’ och att 
företagen inte ser något behov av att ändra sitt beteende. Ett alternativt, men mindre sannolikt, 
skäl skulle kunna vara att man inte är kapabel att förändra sitt beteende. Det har dock inte varit 
en målsättning för denna studie att göra en intern undersökning om hur företagens verksamhet 
bedrivs. 
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Kvalitetsutvecklingen beror väldigt mycket på den specifika hyresvärden 
Det har tidigare antytts att skillnaderna mellan olika kommunala och privata hyresvärdar är 
betydande och att man därför måste analysera varje experiment var för sig. Tabell 5.5 består av 
en jämförelse mellan de allmännyttiga och privata värdarna på varje experimentort. Den 
viktigaste slutsatsen som man dra av tabellen är att en kommun som funderar på att privatisera 
sina lägenheter bör vara mycket noga med vilken hyresvärd som man säljer till om man vill 
säkerställa att hyresgästerna får en bra situation efter en privatisering. Det går inte i en specifik 
situation att generalisera att situationen blir bättre eller sämre med en privat hyresvärd då de 
privata hyresvärdarna agerande givetvis inte är homogent. Samma skillnader bör man likväl 
finna mellan olika allmännyttiga hyresvärdar även om man bör kunna förvänta sig en mindre 
variation mellan de bästa och de sämsta allmännyttiga hyresvärdarna i ett urval. Den sista 
kolumnen i tabell 5.5 visar att de boende upplever att situationen har förbättrats i Katrineholm. I 
Eskilstuna och, i synnerhet, i Avesta upplever de boende att kvaliteten i sitt boende har 
försämrats. 
 
I tabell 5.5 finns också en paradox. Om man även inkluderar ämnesområde 6 i jämförelsen så 
har de boende i tre av fyra experiment angivit en åsikt i samtliga nytillkomna tabeller som står 
tvärtemot de åsikter som man har uttryckts i ämnesområde 1-5. Avesta är den största paradoxen. 
För ämnesområde 1-5 uppvisar man resultatet 15-0 i den kommunala hyresvärdens ’favör’. För 
ämnesområde 6 får man däremot ett resultat på 5-0 för att privatisering har positiva effekter. 
Resultaten i Eskilstuna och, i viss mån, Sundsvall är också anmärkningsvärda. En orsak skulle 
kunna vara att hyresgästerna inte upplever sitt eget fall som särskilt representativt. Frågorna i 
ämnesområde 6 är ju även besvarade av de som inte själva har upplevt en försäljning och 
orsaken skulle kunna vara att de nyinflyttade i experimentorternas bestånd har markant sär-
skiljande åsikter om konsekvenserna av en försäljningen. Att det finns skillnader i åsikter 
mellan de som själva har upplevt en privatisering och de som inte har upplevt en privatisering 
vore dock inte så osannolikt. 
 
Utvecklingen var något bättre i det allmännyttiga beståndet 
Tabell 5.5 visar på en något bättre utveckling i det allmännyttiga beståndet än i det privata 
beståndet. Om man undersöker samtliga jämförelser så var utvecklingen bättre i det allmän-
nyttiga beståndet vid 36 jämförelser mot 24 som visade motsatt resultat. Dessutom var 15 av de 
jämförelser som visade på ett bättre resultat i det allmännyttiga beståndet statistiskt signifikanta 
på 0,05-nivån mot sju som visade motsatt resultat. Även om skillnaden är ganska tydlig så går 
det inte att säkerställa resultatet då endast 37% av jämförelserna var statistiskt signifikanta. Det 
är i sammanhanget intressant att också granska tabell 3.4 som jämför de privata hyresvärdarnas 
utveckling i experimentorterna med de kommunala hyresvärdarna i kontrollorterna. Tabell 3.4 
visar att fler jämförelser är övervägande positiva till utvecklingen i det privata beståndet (31) än 
i det allmännyttiga beståndet (28). Dock var tretton av de jämförelser som utföll till allmän-
nyttans fördel signifikanta på 0,05-nivån mot endast nio som var till det privata beståndets 
fördel. Resultaten i tabellerna 5.4 och 5.5 är dock intressanta och det vore lämpligt att forska 
vidare på detta. I så fall vore det lämpligt att använda mer kvalitativa metoder som intervjuer 
med de boende för att därigenom få mer detaljerade omdömen.  
 
Det finns indikationer om att hyresgäster generellt är övervägande positiva till mer 
konkurrens 
Ämnesområde 6 består av frågor angående de boendes generella uppfattningar om konse-
kvenserna av att det blir fler bostadsbolag i en tätort. Dessa frågor har besvarats av samtliga 
hushåll och har därför högre svarsfrekvenser. Tabellerna 4.16-4.20 med frågor om ämnes-
område 6 har netton på +13%, +59%, +22%, +21% och +18% i nämnd ordning. Fråga 4.17 
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handlade om möjligheterna att välja bostad. Samtliga dessa netton är dock positiva och visar på 
en tydlig trend. De boende tror att en privatisering kommer att ge huvudsakligen positiva 
konsekvenser. Vidare var inte en enda jämförelse mellan dessa båda grupper statistiskt 
signifikant. Det är emellertid inte så relevant att jämföra olika grupper inom experiment- och 
kontrollgrupper för dessa frågor. Man behöver dock använda en annan metod än Mann-Whitney 
U-testet för att undersöka signifikansnivån för hela underlaget. Man skall också vara lite 
försiktig med att använda resultatet då frågeställningarna var mycket generella och de 
intervjuade har i olika utsträckning egna erfarenheter av privatisering. 
 
Hyresgäster utan egen erfarenhet av privatisering är mer positiva till en privatisering än 
boende med erfarenhet 
Det finns indikationer om att boende som inte själva har varit med om en försäljning kan vara 
något mer positiva till konsekvenserna av en försäljning än de som de facto har varit med om en 
försäljning. Till skillnad från det totala resultatet i ämnesområde 1-5 visar ämnesområde 6 att de 
boende i kontrollorterna är mer positiva till en försäljning än de boende i experimentorterna. 
Till skillnad från majoriteten av de boende i experimentorterna har de boende i kontrollorterna 
inte varit exponerade av en försäljning. Det är viktigt att observera att dessa jämförelser inte är 
statistiskt säkerställda och därför skall man vara försiktig med att använda detta resultat.  
 
I tabell B3.13-B3.17 i bilaga 3 har frågorna i ämnesområde 6 analyserats med hjälp av en 
uppdelning mellan de som har varit direkt exponerade för en privatisering och övriga boende 
som har varit mer eller mindre exponerade. Tabellerna ger en indikation om att dessa båda 
grupper inte tror att privatiseringar är förknippade med några omfattande kvalitetsförändringar 
(tabell B3.14-B3.17). De som inte har varit om en privatisering tror emellertid på betydande 
positiva konsekvenser för hyresnivån till skillnad från de som verkligen har varit med om en 
privatisering (tabell B3.13).  
 
Tabellerna i bilaga 3 visar även på en betydande skillnad mellan de som har flyttat in i det 
privata beståndet jämfört med de som har flyttat in i det kommunala beståndet i experiment-
orterna efter det att lägenheterna har sålts. Den förstnämnda kategorin är betydligt mer positiv 
till försäljning än den andra kategorin. Man kan bara spekulera om varför de som har flyttat in i 
kommunala lägenheter efter det att den lokala allmännyttan har sålt lägenheter skall känna oro 
för effekterna av privatisering. Det kan exempelvis bero på att man känner en osäkerhet inför en 
främmande situation. Det är tänkbart att de allmännyttiga företagen upplevs som tryggt och 
säkert – man vet ”vad man får”. Men den verkliga förklaringen kan inte fastställas av det till-
gängliga materialet och kan därför vara en helt annan. 
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6. Sammanfattning 

Sedan 1980-talets början har en stor andel av den offentliga sektorns verksamhet sålts till 
privata företag. Bostadssektorn har emellertid inte ännu berörts i större omfattning. Utländska 
utvärderingar som belyst kvalitetsförändringarna i samband med privatiseringar har till över-
vägande delen varit positiva till konsekvenserna. Det finns dock indikationer om att det fort-
farande finns behov för ytterligare utvärderingar av kvalitetsförändringarna.  
 
Denna studie är en uppföljning av Atterhög (2001) som handlade om konsekvenserna för hyres-
nivån av att kommunala bostadsbolag säljer en omfattande andel (15-40%) av sitt bestånd till ett 
privat bostadsbolag. Det övergripande syftet med denna studie är att undersöka förändringarna i 
boendekvaliteten av de nämnda överlåtelserna. Studien använder därför samma metod som 
Atterhög (2001). Utvecklingen i en tätort där bestånd har försålts (sk experimentort) jämförs 
med utvecklingen i en annan jämförbar tätort (sk kontrollort). Experiment- och kontrollorter 
väljs enligt ett antal strikta kriterier. På detta sätt identifierades fyra par av experiment- och 
kontrollorter. Det var dessvärre endast Avesta, Eskilstuna, Katrineholm och Sundsvall som 
uppfyllde kriterierna för experimentorterna.  
 
På experimentorterna ingår såväl det privata företag som har köpt lägenheter som det allmän-
nyttiga bostadsföretag som sålde lägenheter i undersökningen. Information om kvalitetets-
aspekterna inhämtades från de boende genom enkäter. Enkäten bestod av en allmän del (del 0), 
en del som endast besvarades av de boende som bodde i lägenheterna vid tidpunkten för försälj-
ningen (del A) och en del för samtliga hushåll om de generella konsekvenserna av att det blir 
fler bostadsbolag i en tätort (del B). Enkäter skickades till 3145 hushåll med 12 olika hyres-
värdar och 947 enkäter sändes tillbaka. Detta motsvarar en svarsfrekvens på 30,1%. Även om 
denna svarsfrekvens är ganska låg i jämförelse med andra enkätundersökningar så var det totala 
antalet utskickade enkäter ganska högt. En analys gjordes också om enkäternas representativitet 
och denna befanns vara tillfredsställande.  
 
Resultatet är redovisat med metoder som medelvärde, standardavvikelse och andra tämligen 
uppenbara sammanställningar. Vidare har den icke-parametriska metoden Mann-Whitney U-
test använts för att undersöka i vilken utsträckning som resultaten är statistiskt signifikanta. 
Eftersom att svarsfrekvensen var ganska låg och antalet jämförelsepar begränsade, så är det inte 
möjligt att dra ett stort antal statistiskt säkerställda slutsatser. Man skall även notera att slut-
satserna endast gäller för tätorter där allmännyttan har sålt en andel av 15-40 procent av 
beståndet och som inte geografiskt befinner sig i en storstadsregion.  
 
Det var bl a möjligt att dra följande slutsatser utifrån enkätmaterialet: 
 
� Det blir inte några förändringar i den boendekvalitet som de försäljande allmännyttiga 

bostadsbolaget erbjuder efter det att de har sålt lägenheter jämfört med allmännyttiga 
bostadsbolag i kontrollorterna. Man får intrycket av att de allmännyttiga företagen anser att 
den boendekvalitet som man erbjuder redan är konkurrenskraftig och därför inte behöver 
förändras. 

� Det finns indikationer att de boende är övervägande positiva till att det blir fler bostadsbolag 
i tätorten. På samtliga frågor om de generella konsekvenserna vid ytterligare lokal 
konkurrens gav de boende ett tydligt positivt gensvar. 
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� Det finns en uppenbar skillnad i åsikter om konsekvenserna av en privatisering mellan de 
som själva har upplevt en privatisering och de övriga. Överlag verkar de som inte har varit 
med om en privatisering vara mer positivt inställda. Hyresgästerna är speciellt positiva till 
konsekvenserna för hyresnivån av en privatisering. Skillnaderna i åsikter skiljer sig här i 
viss utsträckning på vilket tvärsnitt av de boende som man väljer att analysera. 

� Hyresgästernas upplevda kvalitetsutveckling i de privata och kommunala bestånden skiljde 
sig väldigt mycket åt mellan de olika experimentorterna. Slutsatsen blir därför att en 
kommun som avser att privatisera delar av sitt bestånd bör välja privat hyresvärd med 
omsorg för att i möjligaste mån säkerställa att kvaliteten i boendet kommer att vara hög 
efter privatiseringen. 

 
Avslutningsvis finns vissa indikationer om att kvalitetsutvecklingen var något bättre i det 
allmännyttiga beståndet än i de bestånd som hade sålts till privata fastighetsägare. Kvalitets-
utvecklingen var betydligt bättre i det kommunala beståndet än i det privata beståndet i Avesta. 
Den var också något mer positiv i det kommunala beståndet i Eskilstuna. I Katrineholm var 
emellertid kvalitetsutvecklingen tydligt bättre i det privata beståndet. I Sundsvall så var utveck-
lingen tämligen likartad i de båda grupperna. Detta resultat är dock svagt och behöver därför 
undersökas genom ytterligare forskning.  
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Bilaga 1: Enkäter  
12 versioner av den 4-sidiga enkäten sammanställdes beroende på att bla ort, hyresvärd och 
försäljningsår skilde. Det är av utrymmesskäl inte lämpligt att bilägga dem alla då de är mycket 
snarlika. Exemplet nedanför föreställer först en enkät som skickade till hyresgäster i ett bestånd 
som har sålts (hyresgästerna i det privata beståndet i Avesta) och därefter till ett bestånd i en 
kontrollort (Finspång).  

------------------------------------------------------------------- 
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Nedan följer den enkät som skickades till hyresgäster i det allmännyttiga bostadsbolaget i Finspång. 
 

------------------------------------------------------------------- 
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Bilaga 2: Urval av översiktlig statistik 
Denna bilaga omfattar ett urval översiktlig statistik som inte rymdes i huvuddokumentet. Tabell 
B2.1 föreställer översiktlig data angående könsfördelningen på de som besvarade enkäten samt 
för respektive tätort. 
 

Tabell B2.1. Statistik om könsfördelningen bland de svarande 

Män  Kvinnor  Totalt 
Tätort Hyresvärd 

Antal (%) Tätort
(%)1  Antal (%) Tätort 

(%)1  Kön Enkäter 

Finspång Kommunal 44 40 50,7  66 60 49,3  110 115 
Avesta Kommunal 24 39 50,0  38 61 50,0  62 67 
 Privat 21 30 50,0  48 70 50,0  69 73 

Borås Kommunal 31 44 48,7  39 56 51,3  70 71 
Eskilstuna Kommunal 28 36 49,4  50 64 50,6  78 79 
 Privat 31 39 49,4  49 61 50,6  80 86 

Falköping Kommunal 40 40 49,6  61 60 50,4  101 105 
Katrineholm Kommunal 34 47 49,1  39 53 50,9  73 75 
 Privat 34 68 49,1  16 32 50,9  50 54 

Skellefteå Kommunal 34 45 49,7  41 55 50,3  75 67 
Sundsvall Kommunal 28 38 49,9  46 62 50,1  74 77 
 Privat 25 37 49,9  42 63 50,1  67 78 

Totalt  374 41,9 49,6  535 58,1 50,4  907 947 
1 Källa: SCB (www.scb.se). Data från 2001. 
 
Tabell B2.2 visar ålderssammansättningen på de hyresrättsinnehavare som fyllt i enkäten samt 
åldern på befolkningen i respektive tätort. Notera att samtliga invånare under 18 år har tagits 
bort från sammanställningen av tätorternas åldersstruktur då det inte är sannolikt att man bor 
själva i hyresrätter vid denna ålder.  
 

Tabell B2.2. Statistik om åldersstrukturen bland de svarande 

Åldersgrupp  
Enkätsvar (%)  Tätortens befolkning1 (%)  Tätort Hyresvärd 

-30 31-45 46-60 61-  18-30 31-45 46-60 61-  
Antal 

Finspång Kommunal 22 23 25 30  16,6 24,1 28,1 31,2  115 
Avesta Kommunal 16 13 16 54  16,6 24,1 27,0 32,3  67 
 Privat 13 19 24 44  16,6 24,1 27,0 32,3  72 

Borås Kommunal 19 20 40 21  20,6 25,9 24,8 28,6  70 
Eskilstuna Kommunal 36 33 18 13  19,8 25,9 26,4 27,9  78 
 Privat 24 35 27 14  19,8 25,9 26,4 27,9  85 

Falköping Kommunal 17 10 18 54  17,2 25,1 25,1 32,6  105 
Katrineholm Kommunal 15 11 29 45  18,4 24,8 26,4 30,4  75 
 Privat 4 21 21 55  18,4 24,8 26,4 30,4  53 

Skellefteå Kommunal 12 42 35 12  18,3 24,5 26,8 30,4  77 
Sundsvall Kommunal 22 36 26 16  20,0 25,6 26,5 28,0  76 
 Privat 25 39 28 7  20,0 25,6 26,5 28,0  67 

Totalt  18,6 25,2 25,7 30,5  18,4 25,0 26,4 30,2  940 
1 Källa: SCB (www.scb.se). Data från 2001. 
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Bilaga 3: Andra statistiska beräkningar 
Tabellerna i denna bilaga är ett urval av det stora antalet statistiska beräkningar som genom-
fördes inom ramen för projektet. 
 
Det presenterade materialet i bilaga 3 består av de tabeller som visat störst differenser när det 
gäller nettovärden. Tabellen som visar hyresgästernas uppfattning om de allmänna kvalitets-
förändringarna finns dock alltid med (dvs fråga 24 i enkäten).  
 
� Körningar med avseende på antalet rum 
� Körningar med avseende på de boendes ålder 
� Körningar med avseende på kön 
� Körningar med avseende på graden av exponering för försäljning 
 
Körningar med avseende på antalet rum 
När det gäller körningarna med avseende på antalet rum så visar det sig att det är främst de 
boende i ettorna som har avvikande åsikter. Man skall dock notera att ”ettorna” hade en 
betydligt lägre svarsfrekvens. Man kan anta att hushållen i ettorna främst består av yngre som är 
relativt nyinflyttade eller bildar sitt första hem, och därför beror den låga svarsfrekvensen 
antagligen till stor del på att de inte bodde i lägenheterna vid tidpunkten för försäljningen. 
Notabelt i tabellerna B3.1-B3.4 är också att en generell tendens är att ju större lägenhet som 
man bebor, desto mer negativt inställd till sitt boende är hushållet. 
 
Tabell B3.1. Information till de boende om hyresförändringar och planerade åtgärder inom hus 

och område idag jämfört med före försäljningen idag 

    Ålder 
    1 2 3 4 eller fler Samtliga 
Nettoåsikt Experimentorter (%)  +64,3 0,0 +2,8 -7,5 +2,6 
 Kontrollorter (%)  -11,1 +21,0 +22,4 +21,7 +20,6 
 Samtliga (%)  +34,7 +8,2 +12,2 +1,2 +10,9 

Antal Experimentorter (n)  14 127 107 53 301 
 Kontrollorter (n)  9 81 98 23 211 
 Samtliga (n)  23 208 205 76 512 

Svarsfrekvens Experimentorter (%)  29,2 61,7 47,6 54,1 52,2 
 Kontrollorter (%)  40,9 60,4 58,3 56,1 58,2 
 Samtliga (%)  32,9 61,2 52,2 54,7 54,4 
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Tabell B3.2. Städning och skötsel av allmänna utrymmen inom- och utomhus 
idag jämfört med före försäljningen 

    Rum och kök 
    1 2 3 4 eller fler Samtliga 
Nettoåsikt Experimentorter (%)  +37,5 -21,8 -26,5 -35,7 -23,2 
 Kontrollorter (%)  -45,6 -12,0 +1,0 -16,7 -8,6 
 Samtliga (%)  +3,7 -18,0 -13,8 -30,0 -17,2 

Antal Experimentorter (n)  16 133 117 56 322 
 Kontrollorter (n)  11 83 100 24 218 
 Samtliga (n)  27 216 217 80 540 

Svarsfrekvens Experimentorter (%)  33,3 64,6 52,0 57,1 55,8 
 Kontrollorter (%)  50,0 61,9 59,5 58,5 59,4 
 Samtliga (%)  38,6 63,5 55,2 57,6 57,3 
 

Tabell B3.3. Hyresgästernas inflytande över sitt boende idag jämfört med före försäljningen 

    Rum och kök 
    1 2 3 4 eller fler Samtliga 
Nettoåsikt Experimentorter (%)  +50,0 -1,9 +3,1 -21,2 -1,9 
 Kontrollorter (%)  -14,3 +20,0 +11,0 +9,5 +14,2 
 Samtliga (%)  +31,6 +7,1 +6,9 -12,3 +5,0 

Antal Experimentorter (n)  12 107 98 52 269 
 Kontrollorter (n)  7 75 91 21 194 
 Samtliga (n)  19 182 189 73 463 

Svarsfrekvens Experimentorter (%)  25,0 51,9 43,6 53,1 46,6 
 Kontrollorter (%)  31,8 56,0 54,2 51,2 53,5 
 Samtliga (%)  27,1 53,5 48,1 52,5 49,2 
 

Tabell B3.4. Kvaliteten i boendet idag jämfört med före försäljningen 

    Rum och kök 
    1 2 3 4 eller fler Samtliga 
Nettoåsikt Experimentorter (%)  +26,7 +11,3 -2,6 -20,4 +1,3 
 Kontrollorter (%)  -9,1 +10,8 +1,0 +4,3 +4,5 
 Samtliga (%)  +11,5 +11,0 -0,9 -13,0 +2,5 

Antal Experimentorter (n)  15 133 115 54 317 
 Kontrollorter (n)  11 83 100 23 217 
 Samtliga (n)  26 216 215 77 534 

Svarsfrekvens Experimentorter (%)  31,3 64,6 51,1 55,1 54,9 
 Kontrollorter (%)  50,0 61,9 59,5 56,1 59,4 
 Samtliga (%)  37,1 63,5 54,7 55,4 56,7 

 
Körningar med avseende på de boendes ålder 
Tabell B3.5-B3.8 beskriver betydelse av åldern på den hyresgäst som fyllde i enkäten. 
Tabellerna visar det ganska förväntade resultatet att det är främst de unga och de äldre som 
avviker, och de avviker på olika typer av frågor. Däremot visar enskilda tabeller upp oväntad 
information. Tabell B3.5 visar att det är främst att de unga som anser att skötsamheten hos nya 
hyresgäster har försämrats. Mer förväntat är det kanske att det är de äldre som anser att buset 
inom hus och område har ökat (tabell B3.7). Notera att de ungas svarsfrekvens är låg rakt 
igenom. 
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Tabell B3.5. Skötsamheten hos nya hyresgäster som flyttar in i området idag  
jämfört med före försäljningen 

    Ålder 
    - 30 år 31 – 45 år 46 - 60 år 61 - år Samtliga 
Nettoåsikt Experimentorter (%)  -27,3 -8,2 -16,9 +15,7 -3,3 
 Kontrollorter (%)  -29,4 -24,5 -16,9 -1,3 -13,8 
 Samtliga (%)  -28.2 -14,4 -17,1 8,8 -7,7 

Antal Experimentorter (n)  22 73 89 114 298 
 Kontrollorter (n)  17 45 69 79 210 
 Samtliga (n)  39 118 158 193 508 

Svarsfrekvens Experimentorter (%)  19,1 48,3 65,0 67,1 51,8 
 Kontrollorter (%)  26,2 54,2 67,0 68,1 57,1 
 Samtliga (%)  21,7 50,4 65,8 67,5 54,0 
 

Tabell B3.6. Möjligheterna att byta till sig en annan lägenhet inom hyresvärdens 
lägenhetsbestånd idag jämfört med före försäljningen 

    Ålder 
    - 30 år 31 – 45 år 46 - 60 år 61 - år Samtliga 
Nettoåsikt Experimentorter (%)  -27,3 +16,7 0,0 +21,6 +11,3 
 Kontrollorter (%)  -8,3 -16,7 +12,2 +28,1 +10,5 
 Samtliga (%)  -17,4 +1,3 +5,7 +24,7 +10,9 

Antal Experimentorter (n)  11 42 56 74 183 
 Kontrollorter (n)  12 36 49 64 161 
 Samtliga (n)  23 78 105 138 344 

Svarsfrekvens Experimentorter (%)  9,6 27,8 40,9 43,5 31,9 
 Kontrollorter (%)  18,5 43,4 47,6 55,2 43,9 
 Samtliga (%)  12,8 33,3 43,8 48,3 36,6 
 
Tabell B3.7. Problemen med bus (tex vandalism och fylla) idag jämfört med före försäljningen 

    Ålder 
    - 30 år 31 – 45 år 46 - 60 år 61 - år Samtliga 
Nettoåsikt Experimentorter (%)  +14,3 +4,0 +18,0 -22,3 -1,0 
 Kontrollorter (%)  +30,8 +10,8 +10,8 -12,7 +2,1 
 Samtliga (%)  +20,5 +6,3 +14,9 -18,3 +0,2 

Antal Experimentorter 

(%) 

(n)  21 75 89 112 297 
 Kontrollorter (n)  13 37 65 79 194 
 Samtliga (n)  34 112 154 191 491 

Svarsfrekvens Experimentorter (%)  18,3 49,7 65,0 65,9 51,8 
 Kontrollorter (%)  20,0 44,6 63,1 68,1 52,9 
 Samtliga  18,9 47,9 64,2 66,8 52,2 
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Tabell B3.8. Kvaliteten i boendet idag jämfört med före försäljningen 

    Ålder 
    - 30 år 31 – 45 år 46 - 60 år 61 - år Samtliga 
Nettoåsikt Experimentorter (%)  -4,4 -7,8 -3,3 +11,1 +1,3 
 Kontrollorter (%)  0,0 -8,9 +11,3 +7,1 +4,2 
 Samtliga (%)  -2,4 -8,1 +3,1 +9,5 +2,5 

Antal Experimentorter (n)  23 77 91 126 317 
 Kontrollorter (n)  18 45 71 85 219 
 Samtliga (n)  41 122 162 211 536 

Svarsfrekvens Experimentorter (%)  20,0 51,0 66,4 74,1 55,3 
 Kontrollorter (%)  27,7 54,2 68,9 73,3 59,7 
 Samtliga (%)  22,8 52,1 67,5 73,8 56,7 

 
Körningar med avseende på kön 
Tabell B3.9-B3.12 presenterar information om betydelsen av genus. Överlag är kvinnorna 
betydligt mer negativa till sitt boende än männen. Kvinnorna är främst negativa till aspekter 
som hur tvättstugan och städningen fungerar. Man kan givetvis endast spekulera över orsakerna 
men när det gäller tvättstugan så är det rimligt att anta att kvinnorna fortfarande i genomsnitt 
tvättar oftare än männen. 
 

Tabell B3.9. Respekt för regler och rutiner för tvättstugan inom området  
idag jämfört med före försäljningen 

    Kön 
    Män Kvinnor Samtliga 
Nettoåsikt Experimentorter (%)  -4,1 -26,5 -16,4 
 Kontrollorter (%)  -11,3 -45,7 -29,9 
 

 

Samtliga (%)  -7,6 -34,3 -22,3 

Antal Experimentorter (n)  99 155 269 
Kontrollorter (n)  97 105 211 

 Samtliga (n)  196 260 480 

Svarsfrekvens Experimentorter (%)  44,0 47,3 46,5 
 Kontrollorter (%)  65,1 50,7 57,3 
 Samtliga (%)  52,4 48,6 50,7 

 
Tabell B3.10. Information till de boende om hyresförändringar och planerade  

åtgärder inom hus och område idag jämfört med före försäljningen 

    Kön 
    Män Kvinnor Samtliga 
Nettoåsikt Experimentorter (%)  +11,5 -4,0 +2,6 
 Kontrollorter (%)  +24,0 +10,2 +20,6 
 Samtliga (%)  +22,0 +1,5 +10,1 

Antal Experimentorter (n)  113 174 302 
 Kontrollorter (n)  97 108 214 
 Samtliga (n)  210 282 516 

Svarsfrekvens Experimentorter (%)  50,2 53,0 52,2 
 Kontrollorter (%)  65,1 52,2 58,2 
 Samtliga (%)  56,1 52,7 54,5 
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Tabell B3.11. Städning och skötsel av allmänna utrymmen inom- och utomhus  
idag jämfört med före försäljningen 

    Kön 
    Män Kvinnor Samtliga 
Nettoåsikt Experimentorter (%)  -13,6 -30,4 -23,2 
 Kontrollorter (%)  +5,1 -18,6 -8,6 
 Samtliga (%)  -5,4 -25,9 -17,2 

Antal Experimentorter (n)  125 184 323 
 Kontrollorter 

Experimentorter 

(n)  99 113 221 
 Samtliga (n)  224 297 544 

Svarsfrekvens (%)  55,6 56,1 55,8 
 Kontrollorter (%)  66,4 54,6 60,1 
 Samtliga (%)  59,9 55,5 57,4 

 
Tabell B3.12. Kvaliteten i boendet idag jämfört med före försäljningen 

    Kön 
    Män Kvinnor Samtliga 
Nettoåsikt Experimentorter (%)  +9,7 -5,0 +1,3 
 Kontrollorter (%)  +7,1 +2,7 +4,2 
 Samtliga (%)  +8,5 -2,0 +2,5 

Antal Experimentorter (n)  124 180 317 
 Kontrollorter (n)  99 111 219 
 Samtliga (n)  223 291 537 

Svarsfrekvens Experimentorter (%)  55,1 54,9 55,3 
 Kontrollorter (%)  66,4 53,6 59,7 
 Samtliga (%)  59,6 54,4 56,7 

 
Körningar med avseende på graden av exponering för försäljning  
Tabell B3.13-B3-17 visar körningar med avseende på graden av exponering för försäljning. 
Gruppen ”Direkt berörd” bodde i det privata eller allmännyttiga beståndet i experimentorten vid 
tidpunkten för försäljning. De två grupperna med ”Inflyttade” har flyttat till antingen det privata 
eller kommunala beståndet i experimentorten efter försäljningen. Gruppen ”ingen egen erfaren-
het” bor i kontrollorten.  
 

Tabell B3.13. Konsekvenser på hyresnivån av att antalet bostadsbolag ökar i en ort 

Påstående: Om det finns fler bostadsbolag som hyr ut lägenheter i en ort leder det till lägre hyror. 

 Instämmer
inte alls 

 Instäm-
mer helt 

 1 2 3 4 5 
Netto Antal Svars-

frekvens 

 (%) (%) (%) (%) (%) (%)  (%) 
Direkt berörd 33 7 22 13 25 -1,4 143 78,1 
Delvis/ej direkt berörd 20 11 21 22 26 +12,4 564 74,6 

- Inflyttade i privata lgh (ExpO) 18 9 14 28 32 +33,7 80 87,9 
- Inflyttade i allmännyttans lgh (ExpO) 31 7 21 17 24 +2,4 125 68,7 
- Ingen egen erfarenhet (KonO) 17 13 22 23 25 +17,8 359 74,3 
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Tabell B3.14. Konsekvenser för möjligheterna att välja bostad  
av att antalet bostadsbolag ökar i en ort 

Påstående: Om det finns fler bostadsbolag som hyr ut lägenheter i en ort leder det till lägre hyror. 

 Instämmer
inte alls 

 Instäm-
mer helt 

 1 2 3 4 5 
Netto Antal Svars-

frekvens 

 (%) (%) (%) (%) (%) (%)  (%) 
Direkt berörd 8 2 15 16 43 +57,5 153 83,6 
Delvis/ej direkt berörd 6 6 17 24 48 +60,1 652 86,2 

- Inflyttade i privata lgh (ExpO) 8 2 16 26 41 +61,2 85 93,4 
- Inflyttade i allmännyttans lgh (ExpO) 5 5 16 15 36 +53,2 141 77,5 
- Ingen egen erfarenhet (KonO) 5 5 14 22 43 +62,2 426 88,2 

 
Tabell B3.15. Konsekvenser för servicenivån av att antalet bostadsbolag ökar i en ort 

Påstående: Om det finns fler bostadsbolag som hyr ut lägenheter i en ort leder det till lägre hyror. 

 Instämmer
inte alls 

 Instäm-
mer helt 

 1 2 3 4 5 
Netto Antal Svars-

frekvens 

 (%) (%) (%) (%) (%) (%)  (%) 
Direkt berörd 14 9 26 17 34 +28,1 139 76,0 
Delvis/ej direkt berörd 15 10 29 21 24 +20,9 588 77,8 

- Inflyttade i privata lgh (ExpO) 10 7 26 25 31 +39,7 83 91,2 
- Inflyttade i allmännyttans lgh (ExpO) 19 9 32 17 24 +12,7 126 69,2 
- Ingen egen erfarenhet (KO) 15 10 29 22 23 +19,5 379 78,5 

 
Tabell B3.16. Konsekvenser för hyresgästbemötandet av att  

antalet bostadsbolag ökar i en ort 

Påstående: Om det finns fler bostadsbolag som hyr ut lägenheter i en ort leder det till lägre hyror. 

 Instämmer
inte alls 

 Instäm-
mer helt 

 1 2 3 4 5 
Netto Antal Svars-

frekvens 

 (%) (%) (%) (%) (%) (%)  (%) 
Direkt berörd 15 11 30 16 27 +18,0 139 76,0 
Delvis/ej direkt berörd 11 12 31 20 25 +22,1 579 76,6 

- Inflyttade i privata lgh (ExpO) 10 8 34 19 29 +30,4 79 86,8 
- Inflyttade i allmännyttans lgh (ExpO) 13 16 28 18 26 +15,8 127 69,8 
- Ingen egen erfarenhet (KonO) 11 12 32 21 24 +22,5 373 77,2 

 
Tabell B3.17. Konsekvenser för skötseln av hus och område  

av att antalet bostadsbolag ökar i en ort 

Påstående: Om det finns fler bostadsbolag som hyr ut lägenheter i en ort leder det till lägre hyror. 

 Instämmer
inte alls 

 Instäm-
mer helt 

 1 2 3 4 5 
 

Netto Antal Svars-
frekvens 

 (%) (%) (%) (%) (%) (%) (%) 
Direkt berörd 20 8 24 19 29 +20,3 143 78,1 
Delvis/Ej direkt berörd 15 11 30 21 23 +17,6 592 78,3 

- Inflyttade i privata lgh (ExpO) 11 
28 

17 

8 34 19 29 +28,7 80 87,9 
- Inflyttade i allmännyttans lgh (ExpO) 16 12 23 22 +17,9 129 70,9 
- Ingen egen erfarenhet (KonO) 12 10 23 17 +15,1 383 79,3 
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There has been a general trend in society during the last two decades towards privatisation. 
Although privatisation has been discussed for many years in Western Europe, the rental 
housing sector has not actually been very affected yet with the exception of the United 
Kingdom. The article utilizes empirical data to explore effects on rents and quality of housing 
services from privatisation of apartments by municipal housing companies located outside 
metropolitan areas in Sweden. Quasi-experimental methodology has been used partly as a test 
of this methodology and partly because it was expected to yield better results than traditional 
multiple regression methods in this context.  

The development of the stock in one town/city is compared with the development in carefully 
selected comparison town(s). It is found that 2-5 years after privatisation, it appears that rent 
development was lower in areas where apartments had been privatised. There are also 
indications that the development of the quality of housing services during the investigated 
period was more dependent on the specific housing company than the category of owner 
(private or public). This data therefore indicate that public authorities should probably not be 
too worried about the short- and medium-term effects from privatisation if the buyer is 
carefully selected. However, it is important to note that data availability was limited and the 
results need to be verified. 
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1. INTRODUCTION 
Globally, the size and scope of the public sector probably reached its zenith around 1980. In 
Europe, government deregulation and privatisation was initiated by the UK. Although UK has 
continued to be a test-bed for new government policies, other European countries have 
gradually followed. It has been estimated that the publicly-owned companies’ share of the 
gross national product worldwide has been reduced from ten percent in 1979 to below six 
percent today (Megginson and Netter, 2001). There is a wide selection of literature that has 
evaluated the effects from privatisation and there appear to be somewhat more empirical 
evidence in favour of privatisation than against (Miller, 1995; Ehrlich et al, 1994; Megginson, 
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2000). It is reasonable to believe that there is diminishing efficiency gains on more recently 
privatised activities and perhaps the momentum has slowed down.  

The public housing sector in Western Europe range from seven percent in Belgium to forty 
percent in the Netherlands (Boelhouwer et al, 1997). Except for the UK and possibly the 
Netherlands, the public housing sector has not been very affected by the general trend to 
privatise public sector enterprises. However, in several countries located mainly in 
Northwestern Europe, opportunities have been created for tenants to buy their apartments 
(Boelhouwer et al, 1997). In the UK, about 1.5-1.8 million apartments (10 percent of the 
stock) have been privatised through the Right-To-Buy (RTB) programme (Forrest and 
Gordon, 1996) and many other apartments have been sold to non-profit organisations. There 
may have been a selection bias in the transferred RTB-apartments. Forrest and Gordon (1996) 
make the observation that RTB-apartments were in rather good condition.  

Privatisation of public housing is still a very sensitive issue in most European countries and 
actors are often entrenched in positions that are ideological and weakly substantiated. Market 
advocates assume fully-informed and competitive markets with no externality or distri-
butional problems and pro-socialist advocates assume markets are inefficient or monopolistic 
(Mclennan and More, 1997). In many countries, for example the UK, ideological reasons has 
been a central motivating force behind the process (Boelhouwer et al, 1997). The process has 
also been spurred by reduced central government support and increased financial control of 
the sector (Priemus, 1996). Furthermore, Mclennan and More (1997) states that social 
housing rents in Western Europe are 20-40 percent below market rents and speculates that a 
hidden agenda would be that governments would like to increase rents to the market level.  

There are two main objectives of this empirical article. First, the article evaluates the 
effects on rents and quality of housing services from a relatively quick and substantial 
transition (‘privatization shock’) of rental apartments owned by the public sector to private 
companies. Second, the article tests the quasi-experimental methodology which, arguably, 
produce relatively reliable results in policy-related situations and sometimes it may be the 
only methodology that can be used considering the data that is available.  

The article partly build on Atterhög and Lind (2004:107) which use conventional cross-
sectional analysis of local housing markets to show that the rent level in apartments owned by 
municipal companies is correlated with the price level for single-family owner occupied 
housing but not the market share of the municipal housing company. Compared to Atterhög 
and Lind (2004), this article explores other aspects of competition such as quality and 
consequences from privatizing a large share of the apartment stock over a short period of 
time. Moreover, this article use completely different data sets. The results in this article are 
highly relevant in Sweden and abroad since many politicians, housing organisations and 
tenants are concerned that privatisation may have negative consequences for the tenants’ 
housing situation. 

The more specific objectives with this article is to examine the effects on the rent level and 
the changes in the quality of housing services perceived by households who have experienced 
a privatisation. The effects from the new private management of the apartment are evaluated 
after a specific period which vary depending on the availability of data. In the quasi-
experimental methodology used, the development in one town or city exposed to more com-
petition is compared with the development in a town which is as similar as possible.  

In this article, it is defined that more competition is created on a local market if 15-40 
percent of the stock of the local municipal housing company is privatised (and some other 
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criteria are fulfilled). As the municipal companies are the dominating actor on almost all local 
markets in Sweden, they usually have a major share of the rental housing market. The 
metropolitan regions are not included due to the proximity to other housing markets. It is 
important to note that there are also occasions when privatisation does not actually lead to 
increased competition, such as when a public housing company sells its entire stock to a 
private company or when apartments are converted into condominiums. If the buying 
company already is a player on the local market, then competition may even be reduced. 

Information about the rent level is collected from both the Swedish Union of Tenants and 
the municipal housing companies. Information about the changes in the quality of housing 
services is collected directly from the tenants through questionnaires. The data will provide an 
indication of the consequences of privatization. However, generalisations are difficult to make 
as data availability was limited. But the study shows a methodology that can be used in this 
and other policy contexts when more commonly-used techniques, such as regression analysis, 
are even more difficult to use. 

2. THE SWEDISH CONTEXT 
In Sweden, municipal housing companies own about 22 percent of the total housing stock and 
roughly 50 percent of the rental housing. Contrary to the situation in most other European 
countries, the objective of Swedish public (municipal) housing companies is not specifically 
to house low- and middle-income groups. Swedish municipal companies own apartments in 
all segments of the market including attractive central locations and not-so-popular suburban 
areas. The quality of housing services in the municipal apartments is reasonably good and 
remarkably similar in the entire country. 

Rents are determined within the framework of the very special Swedish system termed 
‘bruksvärdessystemet’. In short, rents are set in negotiations between the municipal company 
and the local union of tenants, and should be based on the user value (defined by a number of 
criteria) provided by apartments. In reality, production costs have been very important when 
setting rents. An implication from the rent setting system based on negotiations is that rents 
tend to change very slowly both up- and downward. Rents in private sector apartments are 
indirectly determined by rents in nearby municipal apartments as they can only be marginally 
higher than the rent level in municipal apartments (Atterhög and Lind, 2004:109).  

The Swedish rental market shows some monopolistic characteristics. Depending on the 
locality, the municipal company owns 25-75 percent of the total stock of rental apartments 
and it is very rare that any private housing company has a larger share than ten percent 
(Atterhög and Lind, 2004:116). In addition, there are also other indications that competition in 
Sweden in general often is limited and especially in the housing sector. The Swedish 
Competition Authority (2000a) has calculated that the rental level for housing in Sweden is 
more than 30 percent higher than the EU average. The Swedish Competition Authority 
(2000a) further indicates that the application of the rent setting system may hamper the 
efficiency of the rental housing sector and in several other reports the Swedish Competition 
Authority (e.g. 2000b) concludes that competition in the construction sector is very limited. 

A government report (SOU 1997:81) calculated that about two percent of the municipal 
housing stock was either sold to private companies or converted to the Swedish type of 
condominiums (‘bostadsrätt’) between 1990-1996. However, with the exception of the 
Stockholm region, it appears that the speed of the on-going process to privatise apartments 
has not changed much during the period studied in this article (1994-2001). However, the last 
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national survey on the tenure type of apartments in Sweden was in 1990 and it is therefore not 
possible to get precise data on which tenure type households live in. The next national survey 
is expected in 2005. In Stockholm it has been common to convert rental apartments to 
condominiums in attractive centrally-located areas. This has been particularly common in the 
privately-owned rental stock as it is very profitable. In addition, privatisation of municipal 
apartments in Stockholm has to some extent been spurred by ideology. However, the national 
social democrat government has recently been able to temporarily halt further privatisations 
by passing a law but it is obvious that many (mostly conservative) municipal governments 
would consider privatisation should the opportunity arise.  

Bejrum et al (2000) found a stark contrast between the future plans of municipal and 
private companies. Whereas three-quarters of 106 private companies intended to expand its 
stock and one-tenth planned to decrease its stock, only one-third of the 157 municipal 
companies intended to grow as compared to almost half that was planning to reduce its stock.  

Sherlock (2001) examined the rent effects from the privatisation of the entire municipal 
stock in Nacka, a Stockholm suburb, in 1995. She finds that rents have increased with about 
20 percent during the period 1996-2001 which should be compared with 4-11 percent in three 
other Stockholm municipalities. A government report from 1997 (SOU 1997:81) used, to 
some extent, the same methodology as this article. However, contrary to this study, they use 
data from metropolitan regions and the early 1990s, a very unstable financial period in 
Sweden. They have also explored the effects from privatisation during an earlier period than 
this study. SOU 1997:81 reached the conclusion that privatisation did not have an impact on 
rents.  

3. THEORY 
In basic economic theory more companies on a specific market would normally lead to more 
competition. As a consequence of more competition, companies would need to lower prices 
and/or improve the quality of the products. It is possible to identify a number of factors that 
will determine if the price on a specific market will be close to the price on the perfectly 
competitive market or the monopoly price (Tirole, 1988 and Vives, 1999). One important 
factor is the number of firms in the market. It is easier for companies to coordinate their 
behaviour if there are fewer firms on the market. As discussed in section 2 above and 
Atterhög and Lind (2004:108), the market share of the municipal company on the rental 
market in Sweden is usually many times larger than any other actor and the private sector 
housing companies are price-takers due to the unique Swedish rent setting system. 

Atterhög and Lind (2004:110) make a clear distinction between internal and external 
competition on a local housing market. Whereas there may be internal competition from other 
actors providing the same product (rental apartments), there may also be external competition 
from substitutes (mainly single-family homes). Atterhög and Lind find a strong correlation 
between lower rents and external competition from single-family homes but no correlation 
between rents and internal competition from the rental market.  

In this context, it is important to realize the segmentation of the Swedish housing market. 
On the one hand, in some areas (typically the major cities) demand for housing is very high 
and external competition from other tenure types such as single-family houses is to some 
extent very limited. Many or most apartments on these markets change ownership off the 
open market as rents are regulated at a sub-market level and the supply is insufficient. Vacant 
apartments on the open market are typically transferred through a queuing system and it takes 
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many years to acquire an apartment. For instance, the required queuing time for the ten vacant 
four- or five-room apartment in Stockholm municipality was between 6-21 years on 27 
January 2005. On the other hand, there are other regions where demand for rental housing is 
very limited and plenty of inexpensive single-family houses are available to consumers. In 
these areas, vacancies on the rental housing market are relatively high and apartments are 
sometimes demolished. One can also expect, from a theoretical perspective, that competition 
with the quality of the apartment is fiercer in areas with excess supply. 

There are many other factors that hinder effective price competition. The nature of the 
product, apartments, makes it difficult to enter the market. Only very solvent and long-term 
actors can enter the housing market as owners. The stock of apartments is also restricted by a 
limited supply of marketable locations for new buildings as well as a capital-intensive, time-
consuming and complicated planning and construction process. For these reasons, the number 
of actors is small and they have ample opportunities and also incentives to interact and 
collude. Moreover, competition from the demand-side is also limited for several reasons. 
First, only one organisation is allowed to represent tenants during rent negotiations and only 
roughly half of the households living in rental apartments are members. Although it is 
arguable whether tenants in the local Union of Tenants have any real influence over future 
rents, non-member tenants are definitely price-takers. Second, as mentioned above, it is very 
difficult for households to legally get another apartment on many local markets. With the 
characteristics of the rental housing market described above, it is important to recognize that 
fierce price competition can not be expected on the rental housing market in Sweden and 
probably most other housing markets even if it was less regulated. 

Bower (1995:6) concludes that “cooperative behaviour is an inevitable aspect of social 
organisation” and suggests that both positive and negative effects can be expected for 
consumers from such behaviour. Bower argues that it is beneficial for consumers in the long 
run if e.g. price wars are avoided and companies can exchange information. He indicates that 
actors would have too much to lose from not organising the methods by which companies 
compete. In addition, on a market where rents are set within the framework of a formalized 
system such as the Swedish ‘bruksvärdessystemet’, it is more likely that actors on markets 
with high fixed costs rather engage in competition of a “functional” or “strategic” type than 
price. Apart from some regulations ensuring a very basic minimum level, competition with 
other instruments than rents such as the standard is unregulated and therefore easier to 
change.  

Although there are many reasons not to expect effective competition on this particular 
market, it may be interesting to know what could be made to improve the situation. The 
apartment stock could be increased but probably only marginally within the foreseeable future 
since other tenure-types are more lucrative for developers and because of the other reasons 
described above. Some argue that the best solution is to completely liquidate the present rent 
negotiation system and introduce market rents (Andersson and Söderberg, 2002). However, 
this could lead to increased income segregation on the Swedish housing market as some 
households presently living on attractive locations would not be able to afford market rents 
without government transfers. But it might also lead to lower rents were the overwhelming 
majority of low-income households already live, i.e. in the least attractive housing areas in the 
outskirts of the cities. Lind (2001:30-31) presents many other suggestions on how to increase 
competition on the housing market. First, the already existing competition law can be 
reinforced more strictly. Second, municipal housing companies could be instructed to set the 
rent at a level so that all apartments are let out. Third, a housing company could be considered 
to misuse the monopolistic situation on the housing market, if the housing cost is considerably 

- 5 - 



The effect of competition and ownership policies on the housing market 

higher than the housing cost for substitute goods, i.e. condominiums or single-family owner 
occupied housing. To end this discussion, it is possible to distinguish a trend in recent rent 
revisions in Sweden. Rents are increasingly becoming adapted to the preferences of the 
housing market.  

Theory points in many different directions and more empirical studies are therefore 
important. The partial privatizations in Sweden gave an interesting opportunity to make such 
a study. 

4. METHODOLOGY 
There are mainly two methods that can be used to analyse the consequences from increased 
competition on a local housing market, namely the more traditional regression analysis and 
the quasi-experimental methodology. The second methodology has been used in this study 
because this technique has been applied with good results several times previously in this type 
of context. Moreover, it was also considered to be of a general scientific value to test and use 
this non-conventional method since there are ample applications of the conventional 
regression analysis in recent literature (Levy and Henry, 2003). 

A brief description is required of how the methodology has been applied in this study. In 
short, the rents and quality of housing services in one town (or city) exposed to an 
“experiment” (hereafter termed ‘experiment town’), i.e. sales of a considerable part of the 
municipal housing stock; has been compared with the rents and housing services in another 
town (hereafter ‘control town’) which has not been exposed to the “experiment”. The time 
period for the experiment vary depending on the availability of data. The experiment and 
control towns have been selected according to several criteria to ensure that they are as similar 
as possible. Contrary to experiments in for example the medical field, sample selection is not 
random. The identification of towns actually take place after the privatisation of apartments. 
There are three key issues: (1) Are the experiment and control towns really comparable? (2) Is 
the time period for the experiment sufficient? (3) Can the conclusions be applied on other 
towns or are they only valid for the towns included in the study? 

A number of articles has analysed the advantages and disadvantages with the quasi-
experimental methodology (Reed and Rogers, 2003; Meyer, 1994). Kummerow and Galfalvy 
(2002:105) warn that the “law of large numbers” does not necessarily hold for hedonic 
regression appraisals. Increasing variance, omitted variables and measurement errors in the 
sample may overwhelm the benefits of a larger sample size. The implication for this article 
would be that a rather simplistic quasi-experimental method applied using carefully selected 
data, could provide a better precision in the results than a regression model with a large 
number of more unreliable variables. 

The quasi-experimental methodology has been especially common for evaluation of the 
effects from policy changes or infrastructure investments (Bohm and Lind, 1993, and 
Isserman and Merrifield, 1987). Reed and Rogers (2003) has compared the quasi-
experimental methodology (QEM) with regression analysis for evaluation of consequences 
from policy-oriented decisions. In the case of perfect matching, quasi-experimental methods 
offer unbiased results. In other cases, Reed and Rogers conclude that most QEM estimations 
can be further improved by using weights for observations. They assign weights depending on 
the closeness of the match between the experiment and the control group. Reed and Rogers 
have five completely different sets of data and, using weights, they get better results than 
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from conventional regression analysis. This ‘sub-method’ has rarely been used in QEM 
studies.  

Reed and Rogers conclude that quasi-experiments provide better estimates of the 
consequences than regression techniques in certain situations such as (I) when imple-
mentation of the policy measure is endogenous; (II) when there is a non-linear correlation; 
and (III) when it is difficult to model the non-linear correlation. In this study; situation (I) and 
(II) is valid, and it appears difficult to define a model that can be used for a regression 
analysis considering that availability of data is limited (situation III). Although privatisation 
and its effects has been discussed often and widely, only a handful towns in Sweden have 
actually privatised a large share of the publicly-owned housing stock and it was therefore 
difficult to find experiment towns. Moreover, three sets of data have been used in this study. 
Two data sets has been used to measure the effects of privatisation on rents and one data set 
has been used to measure the effects of privatisation on the quality of housing services for 
households. The latter study consisted of a questionnaire, which was completed by house-
holds. The results from the household questionnaire was later transformed into a continuous 
variable by applying weights to control for assessed priorities of households. These weights 
were developed by personnel working at customer relations departments at a carefully 
selected mix of municipal housing companies. 

5. SELECTION OF EXPERIMENT TOWNS 
There were four criteria for identification of experiment towns. The selection of the limits for 
the criteria was arbitrary. The first criterion was related to the housing stock of the seller. The 
apartment stock that was sold should neither be too big nor too small. Roughly 15-40 percent 
of the total stock should have been sold and a minimum of 300 apartments. On the one hand, 
if too few apartments had been sold then the market position of the municipal company had 
not really changed. On the other hand, if too many apartments had been sold then there is a 
risk that the dominating position of the municipal housing company has been replaced by a 
private company in the same market position. Some of the municipal companies had also 
demolished some apartments, but construction was rare. In addition, both occupied and vacant 
apartments were transferred. 

Second, the buyers should be a private company and new owners should not change the 
tenure form of the apartments during the years included in the analysis.  

Third, the transaction(s) should have taken place between 1995-1999 for the section of the 
article analysing the effects on rents and data should be available at least two years before and 
two years after the transaction year. During the early 1990s the Swedish property market 
experienced severe financial problems and this period is therefore not suitable for the 
analysis. Both companies in experiment and control towns may have experienced financial 
problems. This type of comparative analysis is difficult to implement during this period as the 
effects on the specific company from the financial turbulence is difficult to evaluate. 
Regarding the upper bound (1999) data was not available after 2001 when the field work for 
the article was implemented. 

It is necessary with data from a few years (preferably as many as possible) to witness a 
reliable trend regarding rent development. In comparison, it was decided to use a time period 
of only 2-5 years for analysing the effects on the quality of housing services. The time period 
used for evaluating the changes in the quality of housing services is shorter than the time 
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period used for the rent analysis as it was believed that tenants may otherwise not remember 
the situation before the privatisation clearly and mix up experiences. 

The fourth criterion was related to the size and location of the towns. The towns had to be 
rather big for Sweden (30 000-200 000 inhabitants) and they were not allowed to be located 
within a metropolitan region. The problem with a town (suburb) in a metropolitan region is 
their near proximity to other housing markets. Unhappy tenants can therefore relatively easily 
move to nearby municipalities. Consequently, there is therefore competition from other rental 
markets. 

In fact, not many municipal companies fulfilled all the criteria above. It was especially 
difficult to find companies that had sold 15-40 percent of its stock. Table 1 shows the selected 
towns and information about the changes in their apartment stock. 

Table 1. Selected experiment towns 

Changes in the stock 1995-2000  
Apartments 
transacted Apartments 

transacted 
Proportion of 
the stock (%) 

 
Population 

2000 Town 

Source 1a Source 2b  SCB 
Avesta 728 (1998) 834 33.2  22,547 
Eskilstuna 1684 (1998) 2961 30.3  88,276 
Jönköping 1138 (1996) 3201 29.9  116,721 
Katrineholm 227 (1997) 449 19.4  32,450 
Sundsvall 246 (1996) 

325 (1998) 
302 (1999) 

2962 39.0  93,308 

Upplands-Bro 709 (1995) 1006 36.8  20,805 
Uppsala 3630 (1996) 2502 16.6  189,024 
a Source 1: Information directly from the Swedish Organisation of Municipal Housing Companies (SABO).  
b Source 2: Information from annual statistics presented by SABO. Source 2 figures include purchased and demolished 
 apartments.  

There were different reasons for the companies to reduce their apartment stock. Repre-
sentatives of the municipal companies in Eskilstuna and Sundsvall mentioned that they were 
partly motivated by a desire to increase competition. The municipal companies in Avesta, 
Katrineholm and Upplands-Bro stated that they were facing problems with too many vacant 
apartments. The other towns presented other reasons. 

6. SELECTION OF CONTROL TOWNS 
Six criteria were used for selecting control towns that were as similar as possible to the 
experiment towns. These criteria were as follows: (I) The size of the control town (maximum 
allowed divergence from the experiment town: ±50 percent); (II) The population development 
in the towns during 1995-2000 (±5 percent); (III) The share of the rental sector of the total 
stock (±20 percent); (IV) The share of the municipal company of the total rental housing stock 
(±30 percent); (V) The number of rental apartments owned by the municipal company 
(±1000); and (VI) The location of the town. 
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Table 2 shows the experiment towns in bold and their respective control towns. Note that 
different sets of experiment and control town(s) have been used in the three different data sets 
depending on availability of data. These data sets are described as data set 1, 2 and 3 in table 
2. 

Table 2. Selected control towns 

Town Data 
set 

Population 
2000a 

Change in 
population 
1995-2000a 

Share of rental 
apartments of 
the housing 

stock  
1999b 

Share of municipal 
housing company of 

rental housing market  
1999a  

 

Distancec 

   Percent Percent Quantity Percent  Kilometres
Avesta 1+3 22,547 -6.62 34.84 1714 41.5  0 
Fagersta 1 12,381 -7.29 21.76 463 30.3  27 
Finspång 3 21,578 -6.63 47.15 2594 51.3  159 

Eskilstuna 1-3 88,276 -1.47 55.84 6864 27.6  0 
Borås 3 96,615 0.50 52.33 8476 34.2  274 
Västerås 1-2 125,884 2.04 45.75 13291 47.4  27 

Jönköping 1 116,721 1.39 48.94 7961 29.6  0 
Borås 1 96,615 0.50 52.33 8476 34.2  74 

Katrineholm 1-3 32,450 -2.66 54.72 1866 21.0  0 
Falköping 3 31,170 -2.78 44.42 1869 27.8  176 
Finspång 1 21,578 -6.63 47.15 2594 51.3  40 
Tranås 2 17,686 -1.96 51.94 943 20.1  128 

Sundsvall 1-3 93,308 -1.44 37.40 4745 26.8  0 
Skellefteå 3 72,740 -3.77 38.75 6438 45.5  316 
Östersund 1-2 58,231 -2.38 47.94 5378 35.9  161 

Upplands-Bro 1-2 20,805 4.18 39.54 1727 51.3  0 
Sigtuna 1 34,886 4.98 49.16 5071 68.1  14 
Österåker 2 34,146 6.46 27.39 2002 56.8  31 

Uppsala 1-2 189,024 3.67 41.13 12502 36.0  0 
Linköping 1-2 132,837 1.45 57.42 19138 51.4  196 

a Column 3-4 and 6: Statistics for the town.  
b Column 5: Statistics for the municipality.  
c The distance as “the crow flies”. 

The criteria require further explanations. Criteria II is an indirect indicator of the 
development of the business sector in the region and the availability of work opportunities. 
The vacancy rate has not been included as a criterion as it is mainly an endogenous variable. 
It is very common that municipal companies demolish apartments in areas with high vacancy 
rates in Sweden. Regarding criteria VI, the location, it is not possible to find a measurement 
that correctly explains the geographic dimension. The location is too dependent on other 
factors such as proximity of other towns and work opportunities, the availability and quality 
of infrastructure, etc. The geographic dimension can also be described with a map. Figure 1 
shows the location of experiment and control towns. Each experiment is represented with a 
number in front of the town label. 
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Figure 1. The location of experiment and control towns 

 

7. SPECIFIC ISSUES RELATED TO THE COLLECTED DATA 

Data for analysing the effects on rents 

Two different sets of data were used to analyse the rent effects from privatisation. Data set 1 
was provided by the Swedish Union of Tenants (HRF). HRF collates data for rent 
negotiations on the average rent level in all Swedish towns each year. Representatives at the 
local level are requested to collect data using a detailed set of predefined criteria. There may 
occasionally be local variations in data quality and methodology as data collection is carried 
out by different individuals at the local level. However, statisticians at the central organisation 
of HRF monitor the quality of the data. 

Data set 2 was collected directly from participating municipal housing companies. The 
companies were requested to provide information about rents for twelve typical apartments 
during the selected time period. Apartments were selected according to a detailed guideline to 
ensure that they are comparable. For these reasons, both data sets on rents are believed to be 
relatively reliable. 

- 10 - 



Essay V - Rent and quality effects from increased competition in the Swedish housing market 

Data for analysing the effects on the quality of housing services 

Data set 3 consists of questionnaires that were completed by households living in the housing 
stock that was privatised during the examined time period as well as households living in 
apartments in control towns. Distribution and collection of questionnaires as well as data 
management and analysis were carried out by the research team. Efforts were made to find 
housing areas in control towns that were built during the same time period and with a similar 
standard level as the privatized housing areas. Households were requested to compare the 
present situation with the situation at the time of the transaction. In general, information on 
the quality of housing services is very difficult to collate. The functional quality of apartments 
(number of rooms, floor material, etc) is relatively easy to evaluate as it is measurable, but it 
is much more difficult to assess the importance of subjective values such as reputation, 
disturbance from noise from neighbours, community cohesion, perceived safety in area, etc.  

3145 questionnaires were sent out with pre-paid response envelopes and the response rate 
was 30.1 percent in average. There was a range between 24 percent in Borås and 37 percent in 
Finspång. Comparing statistics on the local level from other sources (Statistics Sweden), it 
appears that the respondents were rather representative in terms of sex and age1. 

14 questions in the questionnaire were used for evaluating the effects from privatisation. 
However, it is difficult to use the results on a wide range of different questions for drawing 
overall conclusion without some type of aggregation. It is obvious that households may 
treasure some aspects in their living environment more than others. It was therefore decided 
that one continuous variable should be developed and that weights were necessary to take the 
priorities of the households into account. At this stage of the project work it was considered 
time-consuming to contact households. Staff working at customer relations departments at 22 
carefully selected municipal companies were therefore contacted instead. The objective 
during the selection process was to attain an appropriate mix of companies based on size and 
location. Table 3 shows the questions as well as the average of the weights given by the 
14 municipal housing companies which responded. Responses are on a scale from 1 (lowest 
value) to 5 (highest value). Table 3 shows that the companies judged that households mainly 
value cleanliness, security aspects and customer relations. 

It is not possible to know the exact reasons why the response rate was only 30 percent. It is 
likely that persons with rather extreme views (positive or negative) are somewhat over-
represented in the material. This bias is likely to apply to both households in experiment and 
control towns. Moreover, it is likely that an important reason for the low response rate may 
have been that households found it rather difficult to compare their housing situation today 
with the situation some years back. Most questionnaires request households to state pre-
ferences or simply express their present opinion on specific characteristics. In addition, it is 
also possible that some households could have been overexposed to questionnaires measuring 
their views on the living conditions as inquiries of this type are very common nowadays. Most 
municipal housing companies today regularly investigate the housing preferences of their 
tenants. Furthermore, the response rate was also reduced because it was decided at an early 
stage that reminders would not be sent to households who did not respond. The reasons were 
economical as well as a concern that some household may not respond if questionnaires were 
marked as this would be required to identify respondents. 
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Table 3. Questions to evaluate effects on the quality of living from privatisation as well as weights 

Question Weight
1. Tidiness of new tenants 4.23 
2. The tenants’ respect for rules and routines at the laundry (Explanation: Landlords are 

obliged to provide nearby laundry facilities)  
3.92 

3. Cleanliness and maintenance of common areas in- and outdoors 3.85 
4. Security within the area and in the building (e.g. theft, assaults and fire) 4.23 
5. The parking situation in the area 2.92 
6. Problems with nuisances (e.g. alcoholism and vandalism) 4.38 
7. The tenants’ influence over their housing situation 2.92 
8. Opportunities for tenants to reduce the rent by doing more work themselves 1.92 
9. Opportunities for tenants to change the standard of the apartment through shifts in the 

periodization of renovations, etc 
2.85 

10. How easy it is to get in touch with the landlord 4.15 
11. Time consumption before faults in the apartment are rectified 3.50 
12. Information about rent changes and planned renovation of the building and area 3.92 
13. Customer reception when in contact with landlord  4.38 
14. Opportunities to change apartment within the stock of the landlord 3.38 

8. RESULTS 

Consequences on rents from privatisation 

Table 4 shows the results from the analysis of the consequences on rents from privatisation of 
a large proportion (15-40 percent) of the apartment stock owned by municipal companies. 
Different control towns have been used for two experiments, namely Katrineholm and 
Upplands-Bro. For Avesta and Jönköping, only one data set has been available. 

In general, the figures show that the changes in rents have been relatively moderate during 
this period of 4-7 years. After the shaky years of the early 1990s for the Swedish property and 
finance sectors, housing companies benefited from low inflation and high GDP growth rates 
during the second half of the decade. 

In table 4, two “experiments” (Avesta and Jönköping) strongly support the conclusion that 
more competition lead to lower rents and there are four other experiments (Katrineholm, 
Sundsvall, Upplands-Bro and Uppsala) that give some support. The Eskilstuna experiment is 
the only exception from this trend as rents increased in the privatized stock. Regarding the 
Upplands-Bro experiment, Sigtuna was considered a slightly better control town than 
Österåker due to location and the nature of the two local markets. It can be concluded that a 
consequence from privatisation that increases competition appears to be lower rents. 
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Table 4. Consequences on the rent level from privatising municipal apartments 

 Data set 1 Data set 2 
 Average annual rent development Average rent development 
 Before After Diff. Relative

difference Before After Diff. Relative
difference

Town Transaction 
year 

 

Yrsa 

% % % % 

Yrsa

% % % % 
Avesta 
Fagersta 

1998  4/3 2.54 
1.67 

0.00 
1.10 

-2.54
-0.57

-1.97      

Eskilstuna 
Västerås 

1998  4/3 3.61 
4.01 

0.60 
0.41 

-3.01
-3.60

+0.59 1/3 3.51 
5.16 

0.82 
0.15 

-2.69 
-5.01 

+2.32 

Jönköping 
Borås 

1996  2/5 1.35 
-0.78 

0.42 
1.46 

-0.93
2.24 

-3.17      

Katrineholm 
Finspång 
Tranås 

1997  3/4 
 

3.35 
2.88 

 

0.00 
0.72 

 

-3.35
-2.16

 

-1.19 
 

5/4 5.09 
 

7.21 

4.27 
 

6.52 

-0.82 
 

-0.69 

-0.13 

Sundsvall 
Östersund 

1999  5/2 1.34 
1.87 

1.16 
1.79 

-0.18
-0.08

-0.10 3/2 1.40 
1.68 

0.98 
2.09 

-0.42 
0.41 

-0.83 

Upplands-Bro 
Sigtuna 
Österåker 

1995  1/6 1.60 
0.00 

1.74 
1.32 

0.14 
1.32 

-1.18 1/6 3.90 
 

4.04 

1.80 
 

1.08 

-2.10 
 

-2.96 

+0.86 

Uppsala 
Linköping 

1996  2/5 3.90 
4.62 

0.71 
1.36 

-3.19
-3.26

+0.07 2/5 3.37 
2.30 

0.73 
1.17 

-2.64 
-1.13 

-1.51 

a Years. The first figure represents the number of years that the calculation of the average rent development prior to 
privatisation is based on. The second figure represents the number of years after privatisation that statistics were available.  

Consequences on the quality of housing services from privatisation 

Table 5 presents the results from data set 3 regarding the impact on the quality of housing 
services from privatisation as well as independent samples T-tests. In general, households 
were requested to assess the development of the quality of housing services since the specific 
year for privatisation. At this point, it is important to keep in mind that the response rate on 
the questionnaire was rather low (30 percent). It is therefore only possible to obtain an 
indication of the consequences on the quality of housing services from privatisation.  

Table 5 shows a continuous variable based on 14 different questions of this type. The scale 
of the mean values is -2 (lowest value, representing the statement “much worse” since the 
privatisation) to +2 (highest value, representing the statement “much better”). An average 
value of 0 would therefore indicate that households believe that there has not been a change in 
the quality of the housing services since the year of the privatisation. 
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Table 5. Consequences on the quality of housing services from privatising municipal apartments 

Measure-
ment 

period 

Levene’s test for 
equality of 
variances 

 t-test for equality 
of means Town Mean Standard 

deviation N 

Years F Signi- 
ficance  t-value Signi- 

ficance 
Avesta 
Finspång 

-0.561 
0.088 

0.600 
0.491 

56 
62 

4 3.720 0.056  -6.463 0.000 

Eskilstuna 
Borås 

-0.351 
-0.264 

0.663 
0.661 

47 
55 

4 0.154 0.695  -0.659 ns 

Katrineholm 
Falköping 

0.406 
0.042 

0.808 
0.588 

29 
60 

5 5.304 0.024  2.417 0.018 

Sundsvall 
Skellefteå 

0.027 
0.056 

0.658 
0.325 

33 
50 

2 19.503 0.000  -0.269 ns 

ns = not significant 

Two differences in the means are significant in table 5 (Avesta and Katrineholm) but their 
values show different signs. Whereas the development in the privatised stock in Katrineholm 
was 0.364 units better than in the municipal stock in the control town Falköping, the develop-
ment in the municipal stock in Finspång was 0.649 units better than in Avesta’s privatised 
stock. Table 5 therefore indicates that there is no significant change from privatisation on the 
quality of housing services. 

There were some other interesting findings in this data set. Data was also available for the 
municipal companies in the towns which had privatised apartments. Using the same type of 
scale from -2 to +2 as in table 5 (explained above), the mean of the development in the 
municipal stock Avesta is +0.287. This value should be compared with Eskilstuna (-0.066), 
Katrineholm (+0.176) and Sundsvall (-0.257). In general, it appears from this data and table 5 
that the development of the housing quality during the examined period of time did not 
correlate much with any particular category of owner. The development during this period of 
time was more related to the specific owner. In fact, there is other evidence from the local 
communities that the owner of the privatized apartments in Avesta does not have a good 
reputation contrary to the well-reputed owner of the privatized apartments in Katrineholm. In 
general the variance of the quality of the housing services provided by the private companies 
appears to be higher than for the municipal companies.  

9. CONCLUSIONS AND POLICY IMPLICATIONS 
This evaluation has used a quasi-experimental methodology. It is argued that the results 

from this data material supports Reed and Rogers’ (2003:23) thesis that a quasi-experimental 
approach can produce better results than regression analysis in certain situations, typically 
when there is a small number of ‘experiments’ and when it is possible to find good ‘control’ 
data to compare with.  

It can be concluded from the results in table 4 that it appears that privatisation and 
increased competition have lead to lower rents on the selected local markets. The prediction 
from basic economic theory is thereby supported. However, the results from this study seem 
to be inconsistent with the result presented in Atterhög and Lind (2004), i.e. that the share of 
the municipal housing company does not affect the price level. One possible explanation for 
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these divergent results is that the initial effect of a new firm on the market constitutes a 
pressure of prices (rents), but after awhile the firms find ways of informally co-operating to 
reach the rent level that is in the best interest of all firms. As mentioned earlier, the theories 
presented in Tirole (1988) and Vives (1999) indicate that we should not expect much price 
competition on the rental housing market. Moreover, table 5 indicates that there was no signi-
ficant change on the quality of housing services for households from privatisation.  

It is important to note that the data available was limited (although its quality was good). 
The results in this study therefore need to be substantiated with more data (e.g. through using 
this methodology on data sets in other countries). Moreover, the effects on municipal rental 
markets in metropolitan regions have not been analysed as it is difficult to measure 
privatisation effects on the municipal level in Swedish metropolitan areas due to the 
proximity between the municipalities (Atterhög, 2003:13). 

The tendencies implied by the data have some policy implications. The data indicates that 
municipal governments and tenants’ organisations in non-metropolitan towns should probably 
not be too worried about the short- and medium-term effects on rents and the quality of 
housing services. Moreover, since housing quality is related to the owner and not the owner 
category, municipal companies may improve the likelihood of good housing management in 
the short- and medium-term by selecting a private landlord that has the objective and capacity 
to maintain housing areas well over a long period of time. The effects in the long-run are 
more difficult to assess and a follow-up study would be required. In addition, it should not be 
forgotten that it is also in the interest of the private company to maintain a good reputation. 
Municipalities are typically sensitive to the public opinion and well-reputed companies are 
therefore more likely to be accepted for further transactions.  
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ABSTRACT 
The purpose of this review article is to give a systematic overview of strategies to make home 
ownership affordable to more households. The strategies are divided into the four distinct 
time periods of a typical ‘housing career’: Down payment accumulation stage, transaction 
stage, ownership stage and selling stage. Research show that home ownership is the preferred 
choice of a majority of households. Although home ownership rates have been on the increase 
since World War II, there are recent signs in some large economies that this trend has been 
halted. It is argued that little is known on the effectiveness of a specific strategy and that a 
wide range of strategies are needed should the government wish to encourage home 
ownership. Moreover, considering the weak financial situation of most governments, direct 
subsidies and grants are probably not very interesting from a government perspective. 

KEYWORDS 
Home ownership, low-income housing, government policies, national housing markets, public 
subsidies 

1. INTRODUCTION 

a. Background 
The purpose of this article is to give a systematic overview of strategies to make home 
ownership affordable for more households. Home ownership has been regarded as the 
preferred choice of tenure by society in most OECD-countries since World War II. Although 
many countries have had policies emphasizing tenure neutrality (e.g. Sweden and the 
Netherlands), home ownership has often been supported with a wide range of methods that 
make ownership economically attractive, such as grants for construction, repairs and 
maintenance; interest subsidies; income support and tax breaks (Yates and Whitehead 2001). 
Home ownership rates were therefore climbing for many years. In the United States, the home 
ownership rate rose from 50 to 66 percent between 1950 and 1980 (Stegman 1995). In the 
United Kingdom, home ownership rates increased from 40 to 68 percent between the end of 
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World War II and 2000 (Ford et al. 2001). Countries such as, for example, Australia (Berry 
1999) and Spain (Eastaway and Varo 2002) have also experienced growth of homeownership 
rates.  

There have, however, been signs recently in some countries that the increase of 
homeownership rates has been halted or that it is even slowly reversing. These countries 
include Australia (Berry 1999), United States (Stegman 1995) and United Kingdom (Yates 
and Whitehead 2001). One reason for this trend shift may simply be that it is marginally more 
difficult to increase homeownership rates at an already high rate. Other important factors can 
be changes in the welfare state, and a higher degree of labour market insecurity that makes 
buying a house a riskier undertaking than previously.  

Many researchers have described the benefits of homeownership (e.g. Mulder and Wagner 
1998; Vandell 2000, and Rohe et al. 2002). First, the quality of living is better. For example, 
owner-occupied homes usually have a garden (an attribute that most households appreciate). 
Second, long-term home ownership have historically helped households to accumulate 
wealth. Third, there are many other positive effects from home ownership that are less 
tangible. These benefits are, for example, neighbourhood stability, better developmental 
outcomes for children, self-esteem, community participation and other social behaviours, and 
status.  

There are also disadvantages with homeownership. First, a large part of the household 
wealth is tied to only one asset. Second, homeownership creates a barrier to move. 
Homeowners are therefore less likely than renters to move where jobs are available. Third, 
Glaeser and Shapiro (2002) describe the political dimension. They explain that homeowners 
“face incentives to raise prices by any means possible”. Homeowners have an incentive to 
reduce the supply of housing and follow the NotInMyBackYard-principle. 

Homeownership rates do not only have an income dimension. Ethnic minority groups and 
immigrants are also less likely to buy a home (Sirmans and McPherson 2003). For instance, 
the 1990 US census statistics show that minorities and immigrants are less likely to be 
homeowners even after controlling for income (Ratner 1996). Similar results can be found in 
Europe. The difference may be explained by a lack of knowledge, shortage of affordable 
housing, low incomes, a cultural gap and the financial system.  

 

b. Purpose, methodology and relation to earlier studies 
The overall purpose of this article is to describe and discuss a selection of policies which 
would make home ownership both more affordable and accessible for low-income groups. A 
large number of secondary information and data from international periodicals and publica-
tions have been reviewed and analysed.  

The main academic contribution of this article is that it systematically organizes a wide 
range of policies available to policy makers from the perspective of which period the support 
is directed at. Four distinct periods are identified, namely the period when the: 

 
 - household accumulates the resources necessary;  
 - transaction is carried out and the house is bought; 
 - house is owned and maintained; and 
 - house is sold. 

 
Whitehead and Scanlon (2002) have previously reviewed fiscal instruments to provide 
affordable housing in a large selection of OECD-countries. They identify and describe briefly 
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forty-two more or less different methods used in one or many countries. They divided their 
instruments into six categories subdivided into supply-side or demand-side mechanisms and 
further subdivided the instruments into taxes, subsidies and regulations. Our belief is that 
from a policy perspective it is more appropriate to focus on what kind of problem the instru-
ment is aimed to solve, and then a division into the four periods above seems more fruitful.  

The focus is not on what is the “best” approach as this can be expected to differ between 
countries and the specific situation on the housing market. In the final section there is, 
however, a discussion about what could be the most interesting policies from a Swedish per-
spective. 

2. THE PERIOD BEFORE BUYING 
Many potential first-time homebuyers face problems with (lender imposed) down payment 
constraints because of insufficient liquidity (wealth, capital endowments).1 Therefore, 
households that plan to change from rental accommodation to ownership must usually adapt 
their savings behaviour and consumption expenditures many years before they actually buy a 
house. Different policies that may help first-time buyers to overcome the down payment 
constraint are presented in this section.  

Another set of policies that may help first-time homebuyers is aiming at improving 
homebuyer education and counselling. First-time homebuyers may suffer from lack of know-
ledge about the economic risks (interest and price risks) associated with purchasing a house. 
Counselled borrowers may behave in such a manner that they exhibit a significantly smaller 
hazard rate of default compared to non-counselled borrowers, and together with saving 
behaviour this can make it possible for the prospective home buyer to “signal” their qualities. 
Below are some examples of such programs. 

 

a. Encourage households to save towards a down payment 
One group of measures that may assist renters to become homeowners are those aiming at 
increasing the incentives to save for the down payment. These policies are not purely targeted 
at helping low-income households, but households with low initial wealth. Especially young 
households with limited wealth for down payments have sometimes been the explicit targets 
for such government policies (Hendershott and White 2000). Much of the material presented 
below draws on Metzhak (2001) and more detailed information about the savings programs 
can be found in that report. 

i. Registered Home Ownership Savings Plan scheme and Home Buyers’ Plan 
To promote home ownership in Canada and especially to help young renters to save for home 
purchase, the Canadian federal government introduced the Registered Home Ownership 
Savings Plan (RHOSP) in 1974. The program ended in 1985. 

RHOSP was a responseto of a large increase in real house prices in Canada in the 1970s, 
which made it harder for many young renters to save for home purchase. RHOSP enabled 
renters to establish a special account that allowed a dollar-for-dollar tax deduction for savings 
targeted for a down payment. The allowed annual tax deduction was limited to $1,000 (double 
for married couples) and lifetime individual contributions were limited to $10,000 plus 
earnings (and consequently $20,000 plus earnings for married couples). All interests earned 
on these accounts were free of tax. Previous homeowners and spouses of homeowners were 
not eligible.  
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Engelhardt (1997) studied whether the RHOSP promoted home ownership and the 
empirical analyses indicates that the program increased the annual rate of transition from 
renting to owning for younger households by 20 percent. Moreover, participation peaked 
around 20 percent for renters with heads aged 25 to 29 and then declined with age. Over time 
a greater proportion of households aged 35 to 39 participated.  

ii. EL Home savings account 
A somewhat similar measure to the Canadian RHOSP account is the French Épargne 
logement (EL) home savings accounts or just the EL plan. This measure converts preliminary 
saving into an option to borrow in the future at a pre-specified mortgage rate. Interest earned 
on the savings is tax-free.  

The stated goal of the EL plan is “to provide housing loans to persons who previously 
saved for this purpose and use the savings to finance their first home”. The EL consists of two 
plans: Compte d’épargne logement (CEL) and Plan d’épargne logement (PEL). In 1965, the 
EL plan began as CEL and was augmented in 1969 to include PEL. Whereas PEL is a fixed 
savings plan CEL is more flexible, since the amount to be saved is not fixed and withdrawals 
are allowed. 

With CEL, a household was entitled to a low-interest mortgage loan after 18 months and a 
bonus of up to French Franc (FF) 7,500 depending on the amount saved.2 As soon as a 
customer has signed a CEL or a PEL plan, the interest rate for both savings and mortgages are 
fixed. Thus, depending on how mortgage interest rates change over the savings period, the 
option may or may not become profitable. The French government determines the interest 
rates as well as other plan conditions and the conditions are regularly changed with changes in 
the economic conditions. 

With PEL, households sign a contract to save fixed amounts for at least four years and PEL 
customers then had the right to borrow at a low mortgage rate with a bonus of up to FF 
10,000. The interest paid on CEL deposits is lower than the interest paid on PEL deposits, 
which can be seen, as the price CEL customers have to pay for having a more flexible plan. 
The ratio of mortgage interest to savings determines the borrowing limit.  

The EL plans play an important role in housing finance. According to the French Housing 
Survey (1996-1997), the mean mortgage was FF430,000. Among those loans, 33 percent were 
EL plan mortgages. 

iii. Bausparkassen 
In Germany, the home ownership rate is relatively small in comparison to that of other 
developed countries (42 percent in former West Germany and about 29 percent in former East 
Germany). Increased home ownership rate therefore became a major housing policy concern 
in Germany in the 1990s. As to the analysis of the low ownership rate in Germany, both 
Tomann (1996) and Metzhak (2001) argue that the mortgage system with “conservative” 
banks makes it difficult for households with a modest income to receive mortgage loan. For 
example, German banks require 25-30 percent down payment. A positive effect of the high 
down payment requirement is that it lowers the risk of default due to high price volatility, but 
it also prevents households to enter the ownership market if the household has low wealth. 
For younger households, the usual way to acquire enough down payments is a family loan or 
early inheritance.  

Bausparkassen is a popular savings program operated by the German building societies 
(Bausparkassen), which encourage households to save for a down payment. This savings 
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program is considered to play an important role in financing homeownership for low-income 
households. The Bausparkassen program arose after World War I and is considered to play an 
important role in financing homeownership for low-income households. 

A household that participate in the program saves a specific amount per month at a low 
interest rate until a predestined total savings amount is achieved. The household is then 
eligible for a predetermined loan at a low interest rate. The savings are tax-deductible or 
generate a tax credit (for low-to-medium incomes). 

iv. Rent a home with an option to buy  
Potential homebuyers may for different reasons find it difficult to enter ownership. For 
instance, they may have difficulties in saving enough funds for the down payment, bad credit 
history or they may hesitate to borrow a large amount of money because of insecure future 
employment situation or income level. Those buyers who need an extended period to raise 
funds or to evaluate their future employment situation, but still want to live in a house, have 
in some cases an opportunity to enter an agreement to rent a house with an option to buy it 
later. These kinds of agreements can also be considered as a second chance for potential 
buyers with bad credit records. Commonly, a portion of the rent is considered to be part of a 
future down payment and the money is forfeited if the renter decides not to buy the home. 
This type of agreement has been offered potential homebuyers in the USA. 

 

b. Improve homebuyer education and counselling 
In US, there is several homeownership counselling programs given by both non-profit 
organisations (e.g. community groups) as well as ordinary firms (e.g. brokers, lenders). 
Furthermore, it is more and more usual that borrowers are required by lenders to undergo 
some kind of homebuyer education in order to obtain affordable mortgage products.  

A few studies (e.g. Hartarska et al. 2002) find some support that counselled borrowers, 
who are expected to better understand how to receive and maintain a mortgage, exhibit a 
smaller default rate than non-counselled borrowers. Gates et al. (2002) argue that these results 
have profound implications for developing credit-scoring models and for expanding 
homeownership opportunities and that homebuyer counselling can be used to increase the 
success affordable lending programs for both lenders and borrowers.  

A home ownership-counselling program funded by HUD (U.S. Department of Housing 
and Urban Development) is the Homeownership Education and Learning Program (HELP). 
To be eligible, the household must have a relatively low income.  

The HELP program gives potential first-time homebuyers classroom instructions within 
four major themes: household budgeting and priority setting (e.g. saving for down payment), 
the process of shopping a home (e.g. the nature of the purchase agreement), the process of 
finding a mortgage lender (e.g. different types of mortgages) and the closing process. 

First-time homebuyers that have completed a counselling program like HELP can enjoy a 
reduction of their upfront Federal Housing Agency (FHA) mortgage insurance premium by 
100 basis points. HUD estimates that the reduction in closing costs will make it possible for 
50,000 households to enter ownership that would not otherwise be able to afford the down 
payment.  
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3. THE BUYING PERIOD 

a. Introduction 
The different savings plans mentioned in section 2.1 are aiming at helping households to save 
towards a down payment to overcome the down payment constraints. Direct assistance 
schemes aiming at helping households with limited wealth are less usual. An example is the 
Australian First Home Owners Scheme (FHOS) adopted in 1983 but ended in 1990. It is now 
used in a few other countries; Ireland provides an up-front down payment grant (roughly 5 
percent down payment subsidy) and Germany also utilizes a grant paid out over a number of 
years (Yates, 2003; Hendershott and Whit;, 2000, and Merrill et al. 1999).  

A different strategy to reduce the down payment constraint is to increase the maximum 
loan-to-value (LTV) ratio. The government-sponsored Fannie Mae (Federal National 
Mortgage Association) and Freddie Mac (Federal Home Loan Mortgage Association) in the 
USA offer a smorgasbord of different mortgage instruments that may ease the LTV 
restriction. Freddie Mac´s Affordable Gold program (AG) is an example that will be 
presented below.  

i. First Home Owner´s Scheme and First Home Owner´s grant  
An ownership subsidy measure used in Australia was the First Home Owners Scheme 
(FHOS). FHOS provided first-time home owners with benefits equivalent almost to $6,000 in 
present value, if their taxable income were less than 130 percent of the average male’s weekly 
earnings, and the household head had more than one person that depended on his /hers 
support. Without any dependants, the benefit was reduced. Households that borrowed money 
could choose among three alternatives: to take the subsidy as an up-front lump sum, a cash 
flow subsidy declining over five years, or a combination. The first alternative was the most 
popular choice.  

The program was ended in 1990, partly because of high costs, and partly because of a 
number of criticisms. Yates (2003) refers to researchers that argue that the FHOS merely 
brought forward home purchase for those who ultimately would have entered ownership 
anyway. For example, Bourassa et al. (1994) estimated that during its existence, the FHOS 
caused the ownership rate for 21- to 25-year-olds to rise from 28.5 to 37.1 percent, and also 
that the elimination of the FHOS measure would have delayed purchase by an average of two 
years for young households. 

Australia implemented a tax reform in July 2000 and the introduction of a broad goods and 
services tax (GST) of 10 percent was a major component of the reform. To offset the 
anticipated impact on house prices of the introduction of the GST, the First Home Owner´s 
grant (FHOG) was introduced in July 2000 to assist first home buyers. Thus, a stated rationale 
for the re-introduction of a direct assistance measure after a decade of no direct assistance like 
the FHOS, was to deal with problems of access to home ownership caused by increasing 
house prices (Yates, 2003). FHOG provides eligible applicants with a one-off $7,000 
payment. 

ii. Freddie Mac´s Affordable Gold program  
In US, expanding homeownership opportunities is a long-standing objective and, in recent 
years, there has been a push to increase home ownership (Goldberg and Harding 2003, and 
Quercia et al. 2003).  

Freddie Mac does not originate mortgages itself, but purchases mortgages from lenders and 
package them into securities that can be sold to investors. Through this securitization process, 
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Freddie Mac aims at lowering housing costs by reducing mortgage rates for homebuyers, and 
increase access to home financing for low- to middle-income homeowners and renters. 

In 1992, Freddie Mac introduced the Affordable Gold (AG) program. The AG program is 
created to relieve the maximum loan-to-value (LTV) ratio restriction for households that are 
wealth constrained (low level of savings/capital) but are characterized by having other 
positive mortgage underwriting criteria (e.g. good credit, stable income).  

The AG Program consists of three major affordable loan products: AG 3/2, AG 5, AG 97. 
The AG 97 scheme allows a maximum LTV ratio of 97 percent (i.e. a purchaser may buy a 
house with only 3 percent down payment), while the AG 5 scheme makes it possible for 
minority groups (e.g. Black and Hispanic households) to buy a house with a LTV ratio of 95 
percent. 

These lending products allow flexibility in other aspects too. The AG 3/2 allows a down 
payment of 5 percent, but only 3 percent must come from the borrowers themselves, while the 
remaining 2 percent may come from e.g. family gifts, government grant, sweat equity, and 
unsecured personal loan. In 1998, Freddie Mac launched the AG Alt 97 Mortgage program 
and again, the maximum LTV ratio is 97 percent, but alternative sources of funds for the 
down payment is allowed, while the AG 97 program requires that the entire 3 percent down 
payment comes from the borrower’s own resources. 

All schemes typically require that borrowers have attended a course in home ownership 
and that borrowers purchase a private sector mortgage insurance (PMI). In general, most 
lenders in the US market require that borrowers acquire a PMI if the down payment is less 
than 20 percent of the purchase price. This shifts most of the risk involved in securitizing the 
mortgage onto the PMI company (Caplin et at 1997). The different mortgage instruments in 
the AG program have different mortgage insurance requirements. Typically, potential 
borrowers’ income cannot exceed 100 percent of the local area’s median income. 

Fanny Mae has introduced a set of low down payment mortgage solutions very similar to 
those offered by Freddie Mac. For example, Fanny 97 requires a down payment of only 3 
percent, similar to the AG 97 instrument. The Fanny Mae counterpart to Freddie Mac´s AG 
Alt 97 is called Flex 97. 

There exists evidence that these programs have contributed to an increase in 
homeownership rates in US. The empirical results of the works by Bostic and Surette (2001) 
and Quercia et al. (2003), suggest that the affordable lending efforts of the last two decades, 
may account for the increase in homeownership among low-income families. For instance, the 
growth in homeownership during the second half of the 1990´s, has to a relatively large extent 
came from minority households that have lower average and median wealth than white 
households. The data also revealed that mortgage lending to low and moderate-income 
households increased by 30 percent from 1993 through 1996, while lending to middle and 
upper income buyers increased by 10 percent. Especially the two similar products AG Alt 97 
and Flex 97 are likely to have the greatest impact on increasing homeownership opportunities 
for underserved households (Quercia et al. 2003).  

ii. Measures that enable a more objective risk assessment  
As we have seen above, more flexible mortgage products, like those with very low down 
payments requirements, can help households to enter homeownership. An important pre-
requisite for the development of such products is that lenders have access to good information 
about their mortgage prospects.  
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Households can signal low credit risks by participating in savings plans like the French EL 
savings plan, or the German Bausparkassen, but also by undergoing a home buyer counselling 
program (see above). For instance, the Bausparkassen system with its requirement that 
potential borrowers must accumulate savings before being eligible for a loan might help 
lenders to separate good and bad credit risks. Similarly, the EL Plan, which also requires that 
potential borrowers must save according to a plan, provides credit-worthiness information to 
lenders. Having access to such information can improve home ownership opportunity for a 
marginal mortgage applicant, who the lender might otherwise not know to be a good 
mortgage prospect. 

Another factor that presumably has contributed to the increase in sub-prime lending is 
changes in how mortgage applications are processed and how mortgage loan portfolios are 
managed in the credit market. Those changes are driven by the technological development 
and over the past decade automatic underwriting systems have become the tool of choice in 
mortgage lending decisions (Bostic and Surette 2001, and Gates et al. 2002). In 1995, Freddie 
Mac introduced its automatic underwriting system, the Loan Prospector, followed by Fannie 
Mae’s Desktop Underwriting System. The two systems are similar and only Freddie Mac´s 
Loan Prospector will be described here. 

Freddie Mac (and Fannie Mae) do not originate mortgages themselves, but they guarantee 
the credit risk of delivered loans (the lenders pay a fee in order to receive such an insurance). 
Because they guarantee credit risk on mortgages they do not originate, accurate risk assess-
ment is crucial (Gates et al. 2002).  

The Loan Prospector is a statistically based automatic underwriting system that uses two 
different databases in order to evaluate the borrower and the property respectively. These 
databases contain standardized credit information about individuals (credit history and 
repayment capacity) and standardized information about residential properties and their 
values (value of collateral) respectively. 

Statistical data from a large number of observations on the actual performance of 
mortgages makes it possible to calculate mortgage default risk. Avery et al. (1996) evaluated 
the Loan Prospector and found that it can predict mortgage defaults in a satisfactory way. 
Other positive effects for lenders include a reduction in costs, faster service to potential 
borrowers and a decrease in the risk from charges of discrimination, compared to manual 
underwriting.  

The Loan Prospector system brings other benefits to the borrowers as well. In addition to 
the fact that the Loan Prospector can distinguish between high- and low-risk loans better than 
manual underwriters do (Gates et al. 2002), borrowers benefit from a reduction in closing 
costs, less paper work and faster mortgage approvals, and less exposure to the subjectivity of 
the approval process due to human judgements. These benefits are likely to be more important 
for renters, minorities and low-income households than for other groups, which is consistent 
with the stated purpose of the Loan Prospector system (and also for Fannie Mae´s system): to 
increase the homeownership rate by reducing closing and administrative costs through a 
mortgage application and underwriting system that is viewed as fair and impartial, and which 
employs an integrated statistical analysis of the numerous factors affecting loan eligibility 
(Metzhak 2001). 

Both Gates et al. (2002) and Bostic and Surette (2001) suggest that the introduction of 
automatic underwriting systems may have had a positive effect on higher approval rates for 
lower-income families, and therefore also has may have caused an increase in homeownership 
rates for underserved groups. But still, those suggestions must be verified. 
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iii. Reduced transaction costs 
The importance of transaction costs for the residential housing market varies substantially 
between countries. In average, transaction costs are estimated to be about 13.8 percent of the 
price in France, 9.0 percent in USA, 7.1 percent in Germany and only 2.0 percent in the 
United Kingdom (Maclennan et al. 1998). Transaction costs can consist of, for instance, capital 
gains tax, brokerage fee, the direct cost of a move and stamp duty. It is only the last of these 
that is of relevance for this article. Capital gains tax and brokerage fees only affect households 
who already own their house and all households may be able to reduce the cost of a move by 
doing the work themselves. 

Andrew et al. (2003) shows that the present stamp duty structure in the United Kingdom 
will punish specific regions and first-time buyers. In UK, it will especially punish buyers in 
the Southeastern part of the country and Greater London as house prices have increased 
considerably more in these regions than elsewhere. The trend of the UK housing market is not 
unique. Most countries in Western Europe have experienced an increased regional polari-
zation of the development of house prices and an overall strong performance of housing 
markets. 

Countries apply different tax scales on property transactions. Whereas buyers in Sweden 
will need to pay a flat rate of two percent of the price in stamp duty, buyers in United 
Kingdom will have to pay a percentage of the sales price ranging from 0 percent (if the price 
is below £60,000) to 4 percent (if the price is above £500,000) (Andrew et al. 2003). The 
second method should in general be advantageous for low-income households, as they will be 
looking for affordable houses. Andrew et al. (2003) shows empirically that there are an 
unproportionally large number of transactions just below each break point. This implies that 
the market adjusts the price to avoid tax.  

iv. Mortgage brokers 
In the United States and the United Kingdom, there are many companies that provide this 
service. Mortgage brokers can help low-income households to find the most affordable loans. 
The National Association of Mortgage Brokers (NAMB) in the USA even indicates on their 
web site that their objective is to assist low-income households. Moreover, NAMB claim that 
two-third of the American mortgagors already use a mortgage broker. 

Mortgage brokers can be instrumental in increasing competition and thereby reducing  
loan interest rates and improving terms. Inexperienced households typically face  
an information problem regarding complex mortgage terms and different interest rates.  
It is also often difficult to compare different lenders. On the United Kingdom site, 
www.ukmortgageonline.com, it is possible to compare the exact terms of about 105 lenders 
without any costs. There is also a ”mortgage wizard” that will help the lender to fill in an 
application form with all the necessary information. Since comparisons between lenders are 
very easy and visible, it is reasonable to believe that this facility increase competition on the 
UK lending market. Governments in countries without a similar service may wish to increase 
competition by setting up a similar facility. 

4. THE PERIOD OF OWNERSHIP 
In many developed countries, owner-occupation has increased strongly since the late 1950s 
and today, owner-occupation reaches much further down on the income scale than it did some 
decades ago (Kemp and Pryce 2002). An increasing amount of relationship breakdowns and 
changes in the labour market also result in a larger share of low-income homeowners 
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(Burrows and Wilcox 2000). Since homeownership attainability is not only based on the 
ability to save enough money for the necessary down payment, but also based on the ability to 
afford continuing payments after a purchase (Quercia et al. 2003), it is important to focus on 
methods that can support low-income households to enjoy a sustainable ownership and not 
only to help low-income households to enter ownership.  

 

a. Measures that can reduce property tax and mortgage costs  

i. Property tax relief for low-income households  
Property values have increased during recent year in many European countries and in some 
areas dramatically (SOU 2003:3 - Sweden, and Andrew et al. 2003 - United Kingdom). 
Governments in many countries have introduced methods to alleviate the situation for certain 
groups of the population. In this context, it is relevant for policy makers to discuss if all low-
income groups or only certain groups should benefit from property tax relief, and what would 
be the negative consequences on the economic system from a reduction of the tax for specific 
groups. For instance, should both pensioners and families with small children benefit? Should 
there be a distinction between first-time buyers with big loans and ”long-time” property 
owners with a modest loan burden?  

France, Sweden and the United Kingdom have introduced property tax relief for newly 
constructed and/or renovated houses (Whitehead and Scanlon, 2002). A method that more 
target low-income groups has been introduced in Sweden, namely the so-called ”limitation 
rule” which is applied on property taxes. Property taxes may not be higher than five percent 
of the gross household income unless the values of the property and/or other household assets 
exceed a specified level.  

Many states in USA have introduced legislation that curb the impact of the property tax on 
low-income households, for instance the state of Massachusetts that adopted the Proposition 
2½ in 1980. Proposition 2½ contains two limitations (Town of Shrewsbury 2003): 

 
 - The property tax levy ceiling (the amount raised) can never exceed 2.5 percent of the full 

cash value of all taxable property in the city or town.  
 - The property tax levy cannot increase from year to year by more than 2.5 percent, with 

certain exceptions as adopted by the voters. 
 
Most low-income households have relatively small margins and they are therefore 

especially affected by dramatic increases in property taxes. Younger households with children 
often have the smallest margins and highest debt burden. For these households, it is especially 
important to have time to plan for all costs and they would therefore benefit considerably 
from systems that limit the increase in the property tax.  

Bradbury et al. (2001) evaluated proposition 2½ with data from the 1990-1994 period. 
They find that some Massachusetts communities faced ”significant fiscal stress” as a 
consequence from proposition 2½. The communities were experiencing a period of a 
relatively quick increase of the need for school spending as well as a cut in government 
transfers. Policy makers would need to evaluate the significance of this result. 

ii. Mortgage interest deduction 
Mortgage interest deduction (MID) is a common feature in taxation policies. Comparing 14 
OECD-countries, about half of these countries allowed mortgage interest deduction 
(Whitehead and Scanlon 2001). Mortgage interest deduction is also usually a considerable 
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fiscal burden in countries that allow it. For instance, it was expected to cost the United States 
treasury 52 billion US-dollars in 1998 (Bourassa and Grigsby, 2000). Some countries (e.g. the 
Netherlands) compensate the loss of fiscal revenues with taxation on the imputed rental 
values of the owner-occupied homes.  

The rationale and ”fairness” of MID is a very complex issue and MID cannot be evaluated 
separately as the various fiscal instruments are delicately intertwined. At the crossroads in any 
assessment of MID would be to decide whether owner-occupied housing is mostly a durable 
consumption good (such as a car) or mostly an investment (such as shares or bonds). Whereas 
a pure investment only provides monetary values to its owner, durable consumption goods 
also provide non-monetary values (SOU 2000). Although the existence of mortgage interest 
deductions is frequently questioned, it is not meaningful in this report to get too involved in 
these discussions. Our analysis will mainly focus on issues relevant to vertical equity effects 
between income groups and possibilities to increase homeownership. 

Bourassa and Grigsby (2000) state that many opponents to the reduction argue that MID 
provides undue benefits to higher-income households at the expense of low-income 
households. They explain that 90 percent of MID goes to households with annual earnings 
above 500.000 US-dollars. Scanlon and Whitehead (2001) believe that mortgage rates 
deductible at the taxpayer’s marginal tax rates favours high earners. However, Weicher 
(2000) claims that this is fair as high-income earners pay considerably more in tax in the first 
place. Bourassa and Grigsby (2000) also argue that there may be a tenure neutrality problem 
as homeowners are favoured over renters although they also mention that most of the 
deduction is probably anyhow capitalized into house prices. Weicher (2000) and Vandell 
(2000) argue that the many positive implications (less crime, neighbourhood development, 
child development, etc) from home ownership compared to renting justifies MID. Weicher 
continues his argument with claiming that the homeownership favorism in the US context is 
actually related to the non-taxation of imputed rents and not MID.  

Both Englund (2002) and Weicher (2000) state that it is necessary to keep MID for 
efficiency and equity reasons as homeowners with an equity would otherwise be favoured to 
homeowners who finance their home investments with high LTVs. Follain and Melamed 
(1998) conclude that young families and upper-middle income groups (due to the MID system 
in the United States) benefit mostly. It is likely that young families and first-time buyers 
would be affected by the removal of MID in most countries as they usually have a lower 
equity share. 

Many countries have policy instruments targeting specific groups. In Belgium and France, 
the amount deductible depend on the family size and, in Ireland, first-time buyers are allowed 
more mortgage interest deductions during the first five years after purchase (Scanlon and 
Whitehead 2001).  

In the United States, there are two methods to deduct mortgage interest, the itemized and 
the standardized method. The deductions are more substantial with the itemized method but 
this method is only profitable for households with high incomes. In Sweden thirty percent of a 
negative net interest balance up to a maximum of 100 000 SEK is deductible and, above this 
level, MID allowance is reduced. 

Most high-income earners would arguably find ways to live in owner-occupied housing 
independently of the existence of mortgage interest deductions. In fact, Rosen (1989) 
calculated that the absence of MID would only have decreased homeownership from 63.7 
percent to 62.0 percent in the United States in 1988. According to Bourassa and Grigsby 
(2000), the interpretation of Rosen’s calculations is not altogether clear, as the measurement 
period is too short. Moreover, Capozza et al. (1997) also find that changes in tax advantages 
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have little impact on home ownership and housing investment. Glaeser and Shapiro (2002) 
also concludes that MID has little impact on home ownership rates and suggest that other 
government policies, such as those which reduce down payment levels for low-income 
households, are much more effective in influencing the homeownership rate. Anderson and 
Roy (2000) assess the distributional effects, and their analysis show that removing MID and 
property taxes would make the income tax substantially more progressive. Furthermore, 
Vandell (2000) believes that removing the mortgage interest deductions entirely may 
otherwise actually improve the relative situation for low-income groups since ”downward 
filtering” might find more of the housing stock available and affordable than previously.  

iii. Shared-Appreciation Mortgage (SAM) 
With a loan based on the principle of shared appreciation mortgage, the buyer will gain some 
advantages in the form of reduced interest costs in return for giving up some of the 
appreciation to the lender. SAMs are rather flexible as the terms can be adjusted fairly easily 
depending on the needs of the borrower.  

The Bank of Scotland in the United Kingdom has offered two versions of SAMs since 
1997. In one version, an interest rate of zero percent is offered on an amount up to a 
maximum of 25 percent of the value of the property in return for an appreciation of three 
times the loan-to-value ratio. For instance, if the loan were equivalent to 10 percent of the 
value of the property then the Bank of Scotland would obtain 30 percent of the appreciation. 
This version was expected to appeal to cash-poor elderly households.  

In the other version, borrowers were allowed any amount with an interest rate that was 2 
percent lower than the standard home interest rate in 1997. However, the bank would obtain a 
share of the appreciation equal to the loan to value ratio, e.g. if the value of the loan equals 60 
percent of the property value then the Bank of Scotland would get 60 percent of the 
appreciation. It was expected that this loan would appeal to those with a large existing 
mortgage or to buyers with a large down payment but a relatively low income. There are 
some terms that apply to both versions. Notably, the Bank does not share in any depreciation 
and it is therefore protected against any downturns. 

SAMs has been much more common in the United States than in Europe. Terms are often 
negotiable in the US and depend on factors such as loan-to-value ratio, how the lenders 
estimate the potential of the specific property and how risk averse the lender is. A 40/40 split 
is common which means that the borrower will get an interest level, which is 40 percent lower 
than the standard interest rate for homes on the market in return for 40 percent of the 
appreciation. There are some stipulations regarding SAMs in the United States that may be 
important to mention, e.g. that it is usually strictly regulated that only the borrower is allowed 
to use the property. This is partly motivated by the inherent moral hazard problem with SAMs 
(Schiller and Weiss 2000).  

However, although SAMs have been discussed for many decades, it has been slow to break 
through. This may have to do with the conservative and careful nature of the banking sector 
as well as the moral hazard problem, but it may also be the customers who feel that letting go 
of a large chunk of the appreciation is somehow against one of the main reasons for owning 
property; the creation of an economic foundation for one’s family. 
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b. Measures that promotes improvement and renovation 

i. Improvement and renovation grants 
There is probably a very strong correlation between the quality of the house and family 
income. It is often older and/or not so well maintained housing that is within an affordable 
price range for low-income households. It is generally believed that much of the supplied 
low-cost housing are made available indirectly through a filtering process rather than through 
new construction (Malpezzi and Green 1996).  

A comprehensive housing condition survey in the UK from 1996 provides detailed 
information on the quality of housing. The survey shows that the majority of the households 
living in poor housing conditions are homeowners. In fact, households in the lowest income 
quintile are three times more likely to live in housing in need of modernisation than 
households in the highest income quintile (Burrows and Wilcox 2000). In addition, the survey 
shows that more of the households in the lowest income quintile live in owner-occupied 
dwellings in poor condition than in any other tenure (Burrows and Wilcox 2000).  

Although their dwellings often are in worse shape, low-income groups still spend a larger 
proportion of their income on maintenance than wealthier households (Malpezzi and Green 
1996). Low-income households in the UK spend roughly four per cent in average of their 
household income on maintenance, which still amounts to less in actual figures than what, for 
instance, English councils in average spend on rental units (Burrows and Wilcox 2000).  

Provision of a system that encourage maintenance and renovation can be important if the 
objective of the policy-maker is to attract low-income household into ownership of their 
dwellings and increase the number of homeowners. Leather (2000) provides an overview of 
the development of renovation grants in the UK from its origin in the 1940s. It was relatively 
easy to obtain renovation grants in the 1980s. However, the government changed its policies 
in the 1990s and maintenance and renovation are now mainly the economic responsibility of 
the homeowner. It has become very difficult to attain renovation grants. Leather further 
argues that the new policy direction favours to a large extent elderly and disabled households 
(Leather, 2000). As a comparison, the trend of diminishing availability of renovation grants 
also applies to Sweden.  

Some of the previous and existing systems of renovation grants have been means-tested 
and some have not. As governments will continue to be financially restrained, means testing 
is likely to be a component of future grants systems. It is also likely that the main objective of 
grant systems may be on ascertaining that all homes reach a specified minimum standard 
level. Furthermore, one option would be to replace capital grants with aid to meet the interest 
costs of loans for renovation. Another option would be to encourage existing homeowners to 
use the equity built into the property values. 

An interesting aspect of maintenance is suggested by Gyourko and Tracy (2003). They 
suggest that maintenance could play an important role in consumption smoothing. A house-
hold in a owner-occupied dwelling would carry out major repairs when the household can 
afford it and mainly do basic maintenance when, for instance, a household member in 
working age is unemployed. Since ownership is more rare among low-income groups, they 
are to some extent denied this opportunity to buffer between good and bad times. 

 

- 13 - 



The effect of competition and ownership policies on the housing market 

c. Measures that can assist mortgagors in financial distress  

i. Overview 
A number of articles from different academic disciplines point out the trend of increasing 
insecurity in households’ incomes. Two common causes are increasing insecurity in the 
labour market and the rising incidence of relationship breakdown, but also the increase in 
long term absence from work due to illness. But owning a home, especially when the owner 
has borrowed money for the purchase of the home, has traditionally been associated with 
stable household incomes founded on secure employments and stable relationships. Thus, an 
increasing income risk in combination with an augmenting supply of mortgage credit to low-
income households may result in an increase in the incidence of mortgage arrears and 
possessions. Income risk also plays an important role in a household’s tenure choice decision; 
higher income uncertainty decreases the probability of owning (Robst et al. 1999). 

The experience of mortgage repossession and the following rehousing can be enormously 
stressful. For instance, Burrows et al. (1999) examined the social consequences of mortgage 
repossessions for 30 families with children in UK. They found that repossession often led to 
long-term poverty and substantial debt. Women were particularly vulnerable in cases where 
the repossession was the result of relationship breakdown.  

In UK, a key objective of housing policy is sustainable owner occupation and in a world of 
increasing uncertainty, the presence and effectiveness of safety nets for homeowners to 
provide support with mortgage (and eventually interest) payments due to considerable income 
losses is a key policy issue. Therefore, there is a large literature on safety net provision 
provided in UK: the state safety net ISMI (Income Support for Mortgage Interest) and the 
private insurance MPPI (Mortgage Payments Protection Insurance). In the following section, 
ISMI and MPPI will be presented.  

In developed housing finance markets, like US and Hong Kong markets, mortgage 
insurance has become an important tool not only to protect borrowers against mortgage 
arrears and possessions but also to assist borrowers in receiving higher amounts of housing 
loans than would have been possible otherwise. Mortgage insurance has also become an 
important instrument to cover some of the risks incurred by housing finance institutions or 
investors in mortgage-backed securities (Tiwari 2001). 

ii. Income Support for Mortgage Interest and Mortgage Payment Protection Insurance  
Mortgage Payment Protection Insurance (MPPI) is a private insurance system while the 
Income Support for Mortgage Interest (ISMI) is provided by the state. The insurance policies 
cover a mortgager’s monthly mortgage repayments if he or she is unable to work because of 
unemployment, accident, or sickness. MPPI covers both interest payments and amortisation, 
while ISMI covers only interest payments (Keoghan and Pryce 2002). There are also some 
other differences, for instance, while MPPI covers single parents following a relationship 
breakdown or death of a partner, ISMI does not regard relationship breakdown as an eligible 
criterion. Another difference is that ISMI takes into account a household’s savings, while 
MPPI payouts are independent of a households financial resources (Ford et al 1999). 

There is an on-going debate in UK whether MPPI is an effective private insurance system 
or not (Ford et al. 1999; Keoghan and Pryce 2002, and Kemp and Pryce 2002). A background 
to the MPPI debate is the policy changes of 1995 regarding the state safety net ISMI.  

From the introduction of the ISMI in 1948, no substantial change was made until 1987. 
During that period, the state safety net covered full mortgage for those eligible. After the 
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changes in 1987, mortgage borrowers eligible for ISMI were entitled to half interest payments 
for the two first months, and full eligible interest thereafter. But it was the 1995 reform that 
restricted the safety net for mortgagors in several important ways. For instance, by delaying 
ISMI payments much further compared to the 1987 changes, and implementing more re-
strictive eligibility criteria. Another important change was that the calculations of the size of 
the assistance were based on a “standard interest rate” instead of actual mortgage interest 
payments. Details about the 1995 changes can be found in Kemp and Pryce (2002).  

An argument for the reduction in the state safety net was to shift responsibility for 
mortgage payment protection from the state to the mortgagor. The Government expected  
that homeowners would take out private MPPI to a greater extent after the 1995 reform. UK 
researchers have found that affordability is an important driver of MPPI take-up rates. In 
other words, low-income mortgagors found it harder to afford a private insurance. 
Low-income borrowers were especially likely to develop arrears. Low-income households 
that were dependent on ISMI only, had few other financial resources that could be used to pay 
mortgage interest during the “wait” period. For those who had bought a private insurance 
(MPPI), about 4 in 5 did avoid arrears, but about 1 in 5 did not. Moreover, many mortgagors 
who were denied MPPI payouts developed arrears. For a more exhaustive summary of the 
effectiveness of MPPI and ISMI, see Ford et al. (1999) and Keoghan and Pryce (2002). The 
researchers conclude that private MPPI has a role to play, but that private insurance is not a 
good enough substitute for a state-provided protection, especially for low-income groups. 

5. THE SELLING PERIOD: MEASURES TO COPE WITH PRICE RISK 
Choosing to own a home is both a consumption decision and an investment decision and 
typically, an investment in a house results in a heavily unbalanced and leveraged portfolio. 
Home equity may, especially for low-income households, be the dominant form of wealth. 
Thus, the house price risk that particularly low-income owners may be exposed to, cannot be 
diversified away because of wealth constraints. 

Several studies show that price risks reduce the desirability to buy a home (e.g. see Caplin 
et al. 2003; Turner 2000, and Robst et al. 1999). Different proposals have been put forth to 
reduce the price risk a homeowner faces. Case et al. (1993) propose an opening of futures and 
option markets on real estate to better allow diversification and hedging. Caplin et al. (1997) 
propose the development of a new “partnership market”, in which would-be homeowners can 
exercise an option of owning part of a house. The other part would be financed with an 
institutional investor. Shiller and Weiss (1999) propose some choices for the design of home 
equity insurance policies, including pass-through futures and options, and a life-event-
triggered insurance policy. Using a rich source of data on house prices in Stockholm, Englund 
et al. (2000) argue that homeowners can actually gain from improved hedging opportunities 
of their investments in housing, for instance by taking positions in a price index for owner-
occupied housing. 

However, neither of these proposals has been implemented in practice with success so far. 
For instance, most homeowners are unsophisticated financial managers and unfamiliar with 
derivatives like futures and options (Case et al. 1995), while implementing a housing 
partnership market would imply a fundamentally new set of market institutions (Caplin et al. 
1997). Yet another problem is that the attractiveness of a derivatives market in housing index 
futures depends on the quality and integrity of the indices (Englund et al. 2000).  

Another risk-reducing instrument that actually is currently being tested is home equity 
insurance, in which insurance payouts are based on changes in a house price index. A pilot 
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project has been initiated in Syracuse, New York. The development and implementation of 
the home equity insurance pilot project in Syracuse, New York, are documented in 
Goetzmann et al. (2003).3 The equity insurance product is called ”Home Equity Protection” 
(HEP). The basic idea is the following: when a homeowner signs up for the HEP, he or she 
actually buys a put option. The put option gives the owner the right to sell a futures contract at 
a price pegged to average home prices in his or her ZIP-code.4 When the house owner sells 
the home, and if the house prices then have dropped in the homeowner’s ZIP-code, the owner 
will exercise the put option and receive money from the insurer, no matter what the actual 
selling price is. The owner will not exercise the option if home prices have increased. The 
homeowner can choose the size of the protection, the “Protected Value”, and typically it 
should be close to the current value of the home.  

One advantage of basing insurance payouts on the changes of a local house price index, 
instead of changes in the price of individual homes, is that homeowners can be insured against 
changes in local prices, but still have incentives to invest in keeping their own house in good 
condition. Thus, basing HEP payments on changes in price index solves an important moral 
hazard problem. According to Goetzmann et al. (2003), a fundamental question in developing 
the insurance product in Syracuse was how to best construct an index for the insurance 
purposes. 

The insurance has duration of 30 years and it is only available after a three-year waiting 
period from the time of enrolment. The insurance premium is set to 1.5 percent of the 
Protected Value of the home. This is a one-time fee covering the thirty-year life of the 
insurance product and it is supposed to equate insurance premiums to expected payouts 
(including administrative costs). 

6. CONCLUDING REFLECTIONS 
This article has shown that there exist a large number of instruments that can be introduced if 
there is an interest in increasing access to home ownership for low-income households. With 
this in mind, we would like to make the following concluding reflections: 
 
 - In order for increased home ownership to be sustainable it is important to implement a 

set of measures that not only reduce the barriers to enter home ownership, but also helps 
low-income households to handle the economic risks that home ownership implies. The 
insurance policies discussed in section 4 are therefore an important part of a package of 
measures to increase home ownership. 

 - The knowledge of the effectiveness of the different policies are limited, and this could be 
an argument for not thinking in terms of what is the most efficient measure but instead 
focusing on a set of measures that do not depend upon the effectiveness of a specific 
measure. The type of measure that is appropriate will also depend on the economic 
situation, cultural context and general beliefs in the specific country. 

 - Given the rather weak financial situation of most governments, direct subsidies and 
grants are probably not very interesting from a government perspective. Trying to limit 
these to very limited groups always raises questions of fairness and lead to strategic 
behaviour from the households. Policies that help the market to work better might there-
fore be more interesting, e.g. focusing on the households ability to signal their chara-
cteristics and strengthening various insurance markets so that they become open to more 
households at a reasonable price. The government would work more as a “facilitator” 
than as an implementer. 

- 16 - 



Essay VI - Policies to increase access to home ownership for low-income households 

NOTES 
1 Several studies show the impact of income and wealth constraints on individual home 

ownership propensities. Linneman and Wachter (1989) and Zorn (1989) find that both 
income and wealth (down payment) constraints reduce homeownership propensities. Jones 
(1989) provides evidence that wealth or down payment constraint plays a prominent, and 
perhaps the critical role in determining the tenure transition to first-time homeownership 
(see also Boehm 1993; Engelhardt 1994; Jones 1995, and Haurin et al. 1997). 

2 This figure and the figure in the next paragraph are based on conditions for 1999. 
3 “Frequently Asked Questions” about the HEP program can be downloaded from 

www.nw.org/network/communityDev/homeEquity/fAQ.html. 
4 In general, a futures contract is an agreement to buy or sell an asset at a certain time in the 

future at a predetermined price. Option on futures gives the buyer the right (but not the 
obligation) to buy or sell a futures contract at a later date at a price agreed upon today. 
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Does Government support matter  
for home ownership rates? 

  
An international survey and analysis 

●  ●  ● 

Abstract 
Home ownership rates increased in most countries after World War II. In a sample of 13 
industrialized economies, home ownership rates increased from 56 percent in 1970 to 65 
percent in 1990. However, in most countries analysed for this article it appears that home 
ownership rates have not changed significantly after 1990. Most governments have supported 
the home ownership sector with various policy measures such as interest subsidies, building 
grants, income support, etc. This article presents a unique compilation of data on home 
ownership rates for the majority of the more industrialized countries, presents a model of the 
determinants of home ownership rates and attempts to explain the increase in home ownership 
rates, especially the role of government support. Data on government support policies has 
been collected by questionnaires completed by researchers in a large number of countries. A 
panel data set consisting of thirteen developed countries was developed and analysed with and 
without a fixed-effect model. The results indicate that there may be a positive correlation 
between home ownership rates and government support systems. Moreover, it appears that 
government policies to support home ownership implemented in non-anglophone countries 
may have been more effective than policies in anglophone countries. However, the sample 
size only allowed a preliminary evaluation of any patterns between the included variables.  
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home ownership, government support, regression analysis, fixed-effect, international 
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1. Introduction 

1.1 BACKGROUND 
This article focuses on factors that may explain why tenure patterns vary between countries. 
Home ownership rates were rising in almost all OECD-countries from World War II until the 
early 1990s. Countries such as, for instance, Belgium, Ireland, Italy, Netherlands, Norway, 
Portugal, Spain, United Kingdom and United States experienced a growth of the home 
ownership rate of more than 15 percentage points during the second half of the last century 
(Donner, 2000; Eastaway and Varo, 2002; Statistics Norway; Stegman, 1995). In fact, home 
ownership (HO) has become the most prevalent tenure form in 18 of 21 countries surveyed 
for this study (Austria, Germany and Switzerland being the exceptions). Albeit still out of 
reach for some income groups, one can in some sense describe that owning one’s home has 
become less exclusive. However, it appears now that HO rates reached a plateau in most 
OECD-countries during the 1990s (Atterhög and Song, 2004). The level of this plateau vary 
depending on social attitudes to home ownership, legal and tax systems, etc (Scanlon and 
Whitehead, 2004). Using the most recent figures available, figure 1 shows current home 
ownership rates in some selected countries in Western Europe.  
 
Figure 1. Home ownership rates for selected countries in Western Europe (most recent data) 

 
Sources: Belgium: Donner (p. 139, 2000). France: DHDGP (2002). Italy: Donner (p. 348, 2000). Other countries: See table 2.  
 
Home ownership rates may be even higher outside the most industrialized countries. Norris 
and Shiels (2004) found that the average HO rate of the twelve countries that became new 
European Union (EU) members in 2004 was 76 percent in 2001 which should be compared 
with the average of the fifteen old EU-countries which was 63 percent. Sveinsson (2004) 
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makes an interesting observation. It appears that there may be a correlation betwen HO rates 
in different European countries and their geographical location. Smaller and peripheral 
countries, such as Greece, Iceland, Ireland, Norway and Portugal, have relatively high HO 
rates. 
 
The increase in home ownership rates during the last century may partly be explained by 
government policies. HO was often supported by a variety of methods such as interest sub-
sidies, building grants, tax breaks and income support (Yates and Whitehead, 2001). A 
gradual change of public attitudes against the rental housing sector probably also helped to 
increase the popularity of HO in many countries. Some authors have tried to explain why it 
appears that HO rates have stopped to increase during the late 1980s and early 1990s 
(Atterhög and Song, 2004 and Scanlon and Whitehead, 2004). It was a period when many 
governments cut back on subsidies, financial and mortgage markets were liberalised, and 
many new legal arrangements and financial instruments emerged. It was also a period with 
increased uncertainty and insecurity as both economies, job markets and governments became 
more exposed to competition through privatisation and globalisation. Atterhög and Song 
(2004) writes “The present risk society combined with mature home markets (i.e. high prices) 
and less support to home ownership have simply made home investment and higher housing 
cost burdens (proportion of income paying for housing) a much riskier undertaking than 
previously”. 
 
There are three main contributions with this article: (1) It provides a unique compilation of 
home ownership rates; (2) It attempts to measure the importance of government support 
systems to the home ownership sector; and (3) It empirically tests the correlation between 
home ownership rates and a mix of variables including government support. In fact, I believe 
that neither of these three efforts have been published before in any journal and this data 
should therefore be unique. 
 

1.2 OBJECTIVES AND METHODOLOGY 
The overall objectives are to measure national home ownership rates and analyse the 
importance of government policies for HO rates. However, it is necessary to control for other 
relevant factors to analyse effects from government policies. A basic fixed-effect model was 
therefore developed and statistically tested using panel data for 13 countries for the period 
1970-2000. An unbalanced data set on HO rates and the independent variables have been 
collected from a variety of sources including published material, internet and directly from 
organisations. Information on government support systems in the countries examined has 
been collected mainly by using a questionnaire completed by national housing experts in the 
respective countries. A smoothing process was used to create the approximations that were 
included in the balanced panel data used for the statistical analysis. Moreover, this article 
extends a previous literature review on home ownership by me and Han-Suck Song (2004). 
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2. Home ownership 

It appears that households generally believe that the advantages with home ownership 
outweigh the disadvantages. Elsinga and Hoekstra (2004) has used a European Community 
Household Panel describing 12 EU-countries containing data from 1700-5600 households 
(depending on country). Although the data also show that households appear to be satisfied 
with their housing situation irrespective of tenure type (all average values for both renters and 
home owners are higher than the value in-between the highest and lowest response alter-
native), they find that home owners are more satisfied with their housing situation than renters 
in all countries included. Adding other variables to a regression model, Elsinga and Hoekstra 
(2004) also finds that in all countries except Austria the type of tenure has an autonomous 
effect on housing satisfaction. In addition, another study by Scanlon and Whitehead (2004) 
also find a preference for home ownership by “stable” middle-income and middle-aged 
households in all the examined countries. However, Elsinga and Hoekstra (2004) also warn 
that a higher satisfaction with home owning reported in many studies may be related to a 
higher socio-economic position or the quality of the home itself instead of the tenure type. 
These types of causality problems are extremely difficult to test for. 
 
Many researchers have described issues of relevance when comparing the advantages and 
disadvantages of HO (e.g. Mulder and Wagner, 1998; Vandell, 2000; Rohe et al, 2002 and 
Elsinga and Hoekstra, 2004). First, there are advantages related to the dwelling itself. 
Ownership dwellings are typically larger which is especially appreciated by households with 
children. In most countries, the quality of HO homes are higher and they are provided with a 
garden. Second, HO has historically been regarded as a long-term investment and has helped 
families to accumulate wealth. Third, there are also many positive non-tangible effects related 
to status, self-esteem, school performance, neighborhood stability and community satisfaction 
and other social behaviours (Atterhög and Song, 2004). For example, Harkness and Newman 
(2003) show in a recent empirical study that unemployment rates are lower among those who 
lived in a HO dwelling during the age of 11 to 15.  
 
But there are also many disadvantages with home ownership. First, ample research show that 
households may be less inclined to move. For instance, Helderman et al (2004) show that 
residential mobility among homeowners is lower than among renters in the Netherlands over 
the period 1981-1998. In addition, their analysis also shows that the gap in residential mobi-
lity between the tenure forms varies substantially over time. Burrows and Wilcox (2000) 
show that many homeowners in the United Kingdom are trapped in poorly maintained 
dwellings in run-down neighborhoods. They further describe that high investment returns 
have been concentrated to more well-off areas mainly located in the Southeastern part of the 
United Kingdom. Second, there is a large opportunity cost and risk as households typically 
bind most of their household capital in only one asset. Albeit interest rates have been falling, 
Ford et al (2001) describe that considerably more UK households are in arrears today than in 
the early 1980s. Uncertainity regarding the development of interest rates and small budget 
margins, is not only an economic hazard but also a health hazard. Third, Glaeser and Shapiro 
(2002) describe the political dimension of HO. Home owners will have a very strong incen-
tive to try to influence house prices.  
 
Another dimension of HO is the so-called housing career. Home ownership is typically 
considered as the “peak” of the housing career. Nordvik and Gulbrandsen (2004) describes 
the typical Norwegian housing career. In Norway, renting can generally be described as a 
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temporary solution since 90-95 per cent of all Norwegians will obtain HO some time during 
their life. Moreover, a survey of many developed economies by Scanlon and Whitehead 
(2004) show that younger households in most countries tend to enter HO later then previously 
due to higher house prices and greater access problems. Chiuri and Japelli (2003) finds that 
HO rates of young households vary significantly between countries. Whereas first homes are 
typically bought in the 20s in countries such as Australia, Canada, Finland, Sweden, United 
Kingdom and USA; first homes are not bought until the late 30s or 40s in Austria, Italy, Japan 
and Spain. There is mixed evidence of the importance of marriage and parenthood. Mulder 
and Wagner (2001) find that families in Germany and the Netherlands do not adjust the 
timing of family life matters in accordance with HO opportunities. This result is contradicted 
by several other studies which show that British and US families are likely to postpone family 
formation matters depending on the availability and prices of housing (Mulder and Wagner, 
2001). The results may confirm the cultural differences that appear to exist between anglo-
phone and some central European countries regarding home ownership. 
 
Many studies in the United States indicate that race matters for HO rates. In 2000, home 
ownership in the United States was at a record 67.4 percent, but the HO rate differed substan-
tially between the races. Whereas the HO rate was 74 percent for non-Hispanic caucasians, it 
was 27 percentage points lower for Afro-americans or Hispanics and the gap between the 
races has actually increased since the early 1980s (Ross and Yinger, 2002). Even after con-
trolling for income, the 1990 US census statistics show that minorities and immigrants are 
less likely to be homeowners (Ratner, 1996). Moreover, the location of the properties is 
another aspect. Minorities are more likely than caucasians to own properties in central loca-
tions. Given the difference in housing price development in inner and suburban areas in the 
United States; Gyorko et al (1998) and Collins and Margo (2001) found long-term implica-
tions on the racial distribution of wealth. 
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3. Determinants of home ownership rates 

3.1 THE HOME OWNERSHIP FUNCTION 
This chapter will identify and describe factors that may explain why home ownership rates are 
different in different countries. Before modelling the home ownership function and applying 
international data, one should be aware of the definition of home ownership. The meaning and 
implications of terms such as home ownership and renting vary substantially between 
countries depending to a large extent on the institutions, laws and financial arrangement of  
the country (Elsinga, 2004). The “Bundle of Rights” that adhere to property ownership in  
the United States was clearly described by Snare (1972). This bundle of rights as well as 
duties with property ownership may differ substantially between countries. Moreover, the 
differences between countries are arguably more evident for apartment ownership than for 
real property. For instance, the bundle of rights is considerably more limited for an owner of a 
‘bostadsrätt’ (roughly equivalent to condominium) in Sweden than the rights of an owner of a 
condominium in Latvia. The bundle or rights and duties are also changing constantly. During 
recent decades, a number of more innovative measures have been introduced such as the 
‘Right of Occupancy’ scheme in Finland (Elsinga, 2004) and Shared-Appreciation Mortgage 
in the United Kingdom (Atterhög and Song, 2004). In this article, the definition of home 
ownership in each country has been used.  
 
The majority of the households that buy a new home are already homeowners. In Sweden 
roughly two-third of the home buyers are already homeowners (Turner, 2004). A shift in 
home ownership rates only happens on two occasions. First, when more dwellings is changed 
from rental tenure to ownership tenure, than the other way around. Second, when the net 
balance between constructed and demolished HO dwellings is better than for rental dwellings 
in relative terms.  
 
There may be many reasons for households to wish to change their tenure type. The main 
reasons are probably one or several of the following: 
 
- marriage or parenthood (childbirth is a classical reason for buying a home); 
- old age; 
- financial reasons (inheritance; changed economic situation of the household; and actual or 

expected changes in interest rates, property values, transaction costs or government support 
framework); 

- more housing autonomy (a wish for more opportunities to make changes in dwellings; i.e. 
renovate a bathroom); and 

- general dissatifaction with the present tenure form (status, standard of living, neighbours, 
etc).  

 
Scanlon and Whitehead (2004) describe reasons for rising levels of owner occupation over a 
period of time. They claim that rising levels of owner occupation can be caused by one or 
more of four factors; namely (1) Government policy changes (e.g. increased tax breaks, grants 
to buyers, transfer of housing formerly owned by the government); (2) Demographic and life-
style changes (e.g. baby-boom and two-income household effects); (3) Falling interest rates; 
and (4) Increased access to mortgage finance. Not surprisingly, the reasons for falling  
levels owner-occupation are mainly opposites of the reasons for rising levels. Scanlon and 
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Whitehead (2004) also describe the mixed results on HO rates from property market cycles 
(described in more detail below). I believe that their set of reasons is not entirely complete. 
 
I would argue that a generalized function describing the determinants of home ownership on 
the national level, would be more similar to the following form: 
 
HO = f (GDP, ID, IR, PV, GS, DC, MT, CB, CV) (1) 
 
HO = Home ownership rate on the national level 
GDP = The wealth of the nation (Gross Domestic Product) 
ID  = Income distribution within the nation 
IR  = Inflation rate 
PV = Property value development 
GS = Government support 
DC = Demographic changes 
MT = Mortgage terms  
CB = Construction costs and building activities 
CV = Culture and value systems 
 
It should be noted that variours variables have been bundled together to form the last three 
variables above; i.e mortgage terms may consist of variables such as downpayment ratio, 
mortgage rate and even perhaps racial accessibility to mortgages. A complete generalized 
function or statistical analysis would therefore need to further develop these variables. 
Moreover, the consequences of some of the variables (e.g. property price development, see 
below) included in the function are not entirely clear. With this in mind, there are obvious 
risks for multi-collinearity between variables. 
 
Below is a description of the variables included in function (1) subdivided into two groups 
depending on the availability of data for the empirical work in this article.  
 

3.2 HOME OWNERSHIP DETERMINANTS - DATA AVAILABLE 
 

GDP-development (GDP) 
The rationale for including the development of the (real) Gross Domestic Product (GDP) 
among the home ownership determinants is that the GDP-development will typically affect 
the purchasing power of the population. Since home ownership is the preferred choice of 
tenure (Elsinga and Hoekstra, 2004) as well as the tenure type typically adhered to better 
dwellings (measured by its quality and size), it is likely that demand for homes with owner-
ship will increase if the relative GDP-development is high. Ireland, for example, is a deve-
loped country with very high GDP growth rates during recent decades (Kenny, 1999).  
 

Income distribution (ID) 
It is not sufficient to know the level of GDP in a given country is, it is also necessary to take 
the distribution of this income into consideration. It might be the case that an unequal distri-
bution of the national income will lead to low home ownership rates, i.e. if a small number of 
people can afford very expensive dwellings then it is likely that fewer households with lower 
incomes may be able to afford HO. Likewise, it is probable that a more equal distribution of 
the national wealth would result in more people being able to afford home ownership.  
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The most commonly used method to measure income inequality with is the Gini-coefficient 
(World Bank, 2004 and Sanchez, 2002). Although the Gini-coefficient is the accepted 
measure of inequality, the method has been critisized since it is possible to get the same gini-
coefficient although the distribution of the incomes vary considerably between different in-
come groups (Sanchez, 2002). Different measures can rank the same set of distributions in 
different ways (World Bank, 2004). It is therefore necessary to use Gini-coefficients with 
some caution. The Gini-coefficients in this study are compatible. 
 

Inflation (IR) 
The importance of inflation for housing costs can be substantial as a high inflation rate can 
dramatically reduce the real value of mortgage. The inflation rate has been low in most 
developed countries during recent years. However, the long-term impact of high inflation 
rates can be described by the Swedish case. The average inflation rate during the period of 
1974-1991 was almost nine percent. The ratio between a property with a value that increase 
with the same rate as the inflation and a mortgage taken for the whole sum in 1974 and not 
amortized on, would be 4.5 (a net gain of 450 percent by only paying the interest on the mort-
gage). A substantial part of the nominal interest of the mortgage was deductible for most of 
this period, which led to a situation where higher inflation rates reduced mortgage costs for 
home owners. Although the housing policies in Sweden have emphasized tenure neutrality for 
many decades, the high inflation rate in the country indirectly supported home ownership. 
Many other industrialized countries faced very high inflation rates from the so-called oil crisis 
in the early 1970s until the financially turbulent years of the early 1990s. 
 

Property value development (PV) 
Property value development is a complicated variable. Low property prices are very important 
to make home ownership affordable for less affluent income groups. However, the effects 
from the property-market cycles are not always straightforward (Scanlon and Whitehead, 
2004). Rising house prices can be an incentive for developers to build more houses or to make 
houses available earlier, and stimulate more rental dwellings to be transformed into ownership 
through instruments such as the RTB (Right-To-Buy)-programme in the United Kingdom. 
Rising house prices can also make properties less affordable and thereby exclude certain in-
come groups from the market. Moreover, some households may delay to buy a home because 
of hopes of falling prices. Falling house prices will have the opposite effects. However, one 
should also be aware that a major reason why there are big value swings on the property 
market is that the supply of the trading good, properties, is inelastic. One should therefore not 
expect that many households will ever be moving between rental to ownership dwellings 
during a short period of time, unless there are government policy changes which have, for 
example, taken place in the United Kingdom and Sweden during the last decades.  
 
In relation to other investments, Goetzmann and Spiegel (2002) find that housing has a lower 
historical return in the United States than stocks and bonds and an even poorer risk-adjusted 
return, making it a more sensible investment only if it is part of a diversified portfolio. For 
home-owing low-income groups, the dwelling is typically the only major asset of the 
household. In addition, the Economist (issue 11 September 2004) has presented recent cal-
culations on home prices that indicate that the present risk of buying a home is high. It 
appears that home prices are at a record level in relation to average incomes in Australia, 
Britain, France, Ireland, the Netherlands, New Zealand, Spain and USA.  
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In EU-countries, Boelhouwer et al (2004) report that average home prices have been volatile 
during recent decades. In general, the property market has adopted more and more characte-
ristics of the stock market. The main differences are related to the time it takes to transfer a 
property as well as the exceptionally high transaction costs of 2-14 per cent of the value de-
pending on the country (Atterhög and Song, 2004). New home owners are especially affected 
by the transaction costs as they often do not have any equity to mortgage. 
 

Government support (GS) 
Government policies can play a significant role for home ownership rates. However, the 
effects from policies are generally difficult to measure and therefore to include in models. I 
have developed a proxy index for government support based on the responses on a question-
naire sent out to leading housing researchers1 in the countries included in the study. 
 
Many policies are available for governments wishing to support home ownership; such as 
interest subsidies (undoubtly the most important policy), grants, income support, etc 
(Atterhög and Song, 2004 and Whitehead and Scanlon, 2002). For instance, Government 
policies in New Zealand have traditionally provided signficant market intervention and intro-
duced other measures in support of home ownership (Murphy, 2003 and Thorns, 2000). 
During the 1990s, Australia had arguably the strongest pro-ownership policy change (Scanlon 
and Whitehead, 2004). Government policies in Iceland also strongly encourage home owner-
ship. The national government runs a Housing fund that provides loans and a government-
guarantee for 70 percent of the construction or purchase cost of a dwelling. It is even more 
astonishing that the national government refunds interest-costs of homeowners that exceed six 
percent of their taxable income (Sveinsson, 2004). Housing policies in Sweden have taken 
another direction. Governments in Sweden and some other countries have historically strong-
ly advocated the importance of tenure neutrality, i.e. support systems should not support a 
specific tenure type.  
 
Kemeny (2004) refers to an interesting thesis that he presented in the 1970s. There appears to 
be a strong negative relationship between home ownership and welfare systems. Societies 
with limited public support for pensions have high home ownership rates. In countries such as 
Australia, Canada and USA; residents need to become home owners “in the expectation to 
have low housing costs in old age to eke out the public pensions” (Kemeny, 2004). 
 
Home ownership rates also depend on to what extent home owners are eligible to housing 
allowances in times of trouble. Housing allowances are important in many countries. In 
Germany, housing allowances accounted for almost two percent of the GDP and almost four 
million households in the United States receive housing allowances (Chen and Enström-Öst, 
2005). However, housing benefits and housing allowances in the Netherlands and Britain are 
restricted to rental housing (Priemus and Kemp, 2004). Although the majority of the reci-
pients of housing grants in Sweden probably live in public sector rental apartments, house-
holds in all tenure types are eligible to housing grants and Chen and Enström-Öst (2005) 
show that the grants system in Sweden is doing “a fairly good job in supporting households to 
obtain and maintain their home ownership”. 
 

                                                 
1 I would like to take this opportunity to express my sincere appreciation to the researchers who have helped me 
by completing the questionnaire. However, I will not reveal their names as I have promised them anonymity. 

- 10 - 



Essay VII - Importance of government support for home ownership rates 

3.3 HOME OWNERSHIP DETERMINANTS - DATA NOT AVAILABLE 
 

Demographic changes (DC) 
Demographic changes have a large impact on the demand for owner-occupied housing and 
trends such as baby-booms can make a big difference. Historically, the birth or expectations 
of children have tended to make households yearn for one-family houses with more floor 
space. The tenure of these houses are typically owner-occupied in most countries.  
 

Mortgage terms (MT) 
In general, it is reasonable to believe that falling interest rates and increased access to mort-
gage finance should make home ownership accessible for households with lower income 
levels. In all the countries included in a large survey by Scanlon and Whitehead (2004), 
mortgage interest rates have actually fallen, the variety of mortgage products have expanded 
dramatically in recent years and pricing is competitive during recent years. However, this 
study will show that home ownership rates have not increased significantly lately which is 
rather surprising in this context. It is possible that the main result from increased availability 
of finance has been higher property prices and not an increase in the number of properties on 
the market.  
 
Mortgage terms vary relatively much between countries due to land law, tax law, consumer 
protection, financial market structure and socio-cultural differences (Neuteboom, 2003). 
Whereas Australia and the United States allow LTVs (Loan-To-Value) of 95-98 percent, 
Germany and France require mortgagors to pay 25-30 percent in down payment (Scanlon and 
Whitehead, 2004). Chiuri and Japelli (2003) analysed 14 countries and found that mortgage 
availability affects the home ownership distribution across age groups, especially among the 
younger population. In general, home owners in North-Western Europe borrow much more 
than homeowners in Southern Europe, the latter group thereby being more risk-averse. The 
outstanding average mortgage debt vary from GBP (Great Britain Pounds) 85,000 in 
Denmark to GBP 5,500 in Italy (Neuteboom, 2003). However, one should be aware that a 
“risky” loan in one country may not necessarily be risky in another country. Considering the 
present risk of a price bubble in many countries, many households may have very small 
margins and there is a risk for an increase in the number of mortgage defaulters and re-
possessions. 
 
The relation between real and nominal interest rate, and the home ownership rate is not entire-
ly clear. On the one hand, it is the real interest rates that determine the cost of a loan. On the 
other hand, the increasing average loan burdens of households indicate that there may be a 
focus on liquidity issues. However, since inflation is included in the model already, it would 
be better to include the real interest rate.  
 
There is evidence that race still matter for mortgage availability. The mortgage denial rate for 
Afro-americans on conventional home purchase loans in a United States study was almost 
two-and-a-half times the rate for Caucasians, and the Hispanic rate was 50 percent higher than 
the white rate (Canner and Smith, 1991). Although the results in Munnell et al (1996) may be 
an overestimation due to the methodology used, it appears to show that the denial rates for 
conventional home purchase loans for Afroamericans and Hispanics are either higher or 
substantially higher than for Caucasians.  
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Construction costs and building activities (CB) 
Construction costs are likely to have an impact on both the number of new units on the market 
as well as the quality of existing units. If construction costs are reduced then it is both less 
expensive to construct new dwellings as well as to maintain existing dwellings.  
 
An alternative to this variable would be the net change of the number of dwellings on the 
market. This net would consist of the balance between new and demolished units on the 
market. It is probably not wise to include both the construction cost and the change of the 
dwelling stock since it is very likely that these variables are strongly correlated. 
 

Culture and value systems (CV) 
Cross-cultural studies show that some values may be regarded as universal. However, 
different people may attach different importance to these values (Hoekstra, 2004) and these 
value orientations may differ between populations (nations) and between groups within  
a population. In Europe, it appears that it is possible to discern at least three different housing 
“regions” based on cultural values (Elsinga and Hoekstra, 2004). The prosperous central 
European countries are marked by effective social security systems which includes a large 
rental housing sector (e.g. Germany and Switzerland). Then there is the anglophone region 
where the rental sector is stigmatized (e.g. the United Kingdom). HO is a symbol of the 
success and economic independence of the individual household. In the poorer southern 
European countries, home ownership is also considered to provide more security but here 
focus is on the extended family (e.g. Spain and Greece).  
 
There are also other types of value changes that have more or less impact on human behaviour 
in different nations, for instance the so-called green wave movement which prioritized life in 
a healthier countryside environment to industrialized suburban life or the popularity of com-
munal living (e.g. shared kitchen, kibbutz, etc). Some of these trends may have an important 
impact on tenure preferences although most trends tend not to be relevant in the long-run.  
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4. Data description and model 

4.1 DESCRIPTION OF DATA AND SOURCES2 
A variety of sources have been used for collecting data. In almost all cases, the original source 
for data on home ownership rates has been the government bureau for statistics in the country. 
The full list of sources is available beneath table 2. This article defines that a household has 
home ownership when it has ownership rights and obligations to either a house, town house or 
condominium (‘bostadsrätt’ in Sweden). Moreover, sub-letting is very common in some 
countries (e.g. Norway), but data on secondary residences are typically very difficult to 
obtain. In some countries, e.g. Sweden, it is also almost impossible to influence the situation 
for secondary residences by government policy changes. Data for primary residences has been 
used since data is actually available and one can expect that there is a very strong correlation 
between the percentage of homeowners and the percentage that actually live in the dwellings 
that the owe. In addition, many data sources have typically been identified for a specific 
country and their data have sometimes been somewhat contradictory. I have strictly adhered 
to the principle of using only one source or calculation method for one country in this article.  
 
Regarding the independent variables in model (2) above, data on the variables GDP-develop-
ment, income distribution and inflation has been downloaded from the websites of the 
respective organisation responsible for the data. Data for real property price development  
was sent by Nathalie Girouard at OECD. This data was developed for Girouard and Blöndal 
(2001) but the original source for most of their data was the Bank for International 
Settlements.  
 
Table 1. Description of independent variables  
 

Variable Source Unit 
Real GDP development Penn World Data, University of Pennsylvania Index 
Income distribution World Bank* 0-100 scale
Inflation World Economic Outlook, International 

Monetary Fund (IMF)  
Percent 

Real property price development OECD / Bank for International Settlements Percent 
Government support Questionnaire 0-5 scale 
 
* Deininger-Squire database and the World Bank’s World Distribution of Income database.  
 
Whereas the inflation and real price development describe the annual development in percent, 
the GDP-development and Income distribution variables require further description. The GDP 
variable is an index consisting of real GDP per capita in constant dollars using the chain 
method (1996 prices). Furthermore, the Gini-coefficient measures the degree to which the 
income distribution for a population varies from absolute equality. A coefficient of zero (or 0 
percent) indicates a perfectly equal income distribution while a coefficient of one (or 100 
percent) indicates the highest possible level of inequality. 
 

                                                 
2 I would like to express my sincere appreciation to Mats Wilhelmsson for useful discussions regarding the 
model specification and statistical work in this paper. 
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As mentioned only data about changes in prices and not data on the real price level in 
different countries. As the effect of changes in prices on the level of home ownership can  
be questioned two estimations have been used, one with and one without this variable (see 
table 9). 
 

4.2 ON THE ISSUE OF DATA COLLECTION CHALLENGES 
The empirical work with assessing factors of relevance for home ownership rates has to some 
extent been a challenge. First, one problem has been to access panel data for a sufficient 
period of time. It takes many years for home ownership rates on a national level to change 
mainly because (1) the supply of housing is inelastic due to the time-consuming planning and 
construction processes; and (2) changes in the national wealth, demography and value 
systems of residents are very slow. I would therefore argue that the time period selected by 
Scanlon and Whitehead (2004), nine years in average, to review changes in home ownership 
rates in a selected number of countries is much too short. I have used a time period of 30 
years in the empirical section of the article. Even this period of time can be considered relati-
vely short in the context of changing HO rates.  
 
The second issue is related to how to describe the relevant factors. For instance, governments 
can support home owners in a variety of ways such as, for example, mortgage deduction, 
grants first-home buyers, tax deductions for home savings, etc.  
 
Third, another problem has been the general inavailability of data or that the series of data are 
interrupted. For instance, historical data on property values are only available for some 
countries. 
 
With these constraints in mind, it was still possible collect sufficient data to get interesting 
results.  
 

4.3 ON THE ISSUE OF BALANCED DATA SETS 
As expected, there was also a general problem of unbalanced panel data sets. Variable data 
consisted of interrupted series of data and a mismatch in both the number of observations and 
the specific years for the observations. During the period 1970-1980, country A could have 
two observations for variable X from 1972 and 1978 and country B could have six obser-
vations from 1970, 1972, 1973, 1976, 1979, 1980.  
 
The problem has been addressed with a smoothing process that creates a balanced panel data 
set consisting of approximations (with only one missing data, i.e. property price development 
for Spain in 1970). The approximations consist of calculated averages for the same range of 
years for each specific country. The selection of the “centre” years for the ranges in the ana-
lysis, has been based on the availability of data for the key variable Government Support. The 
following formula has been used: 
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where 
 
Ave = The average value for the period 1965-1975, 1975-1985, 1985-1995 and 

1995-2003 respectively 
X0 = The centre year in a range of years. These “centre” years were 1970, 1980, 

1990 and 2000 
X-5 ... X5 = Values for specfic years within ±5 years of the centre year X0 depending on the 

availability of data for each specific year 
A = (0, ..., 2) depending on the number of years with available data 
B = (0, ..., 10) depending on the number of years with available data 
 
Formula (2) has been applied to the variables GDP-development, Inflation, Income distri-
bution and Property Value Development. 
 
There is also another advantage of using the technique described in formula (2). This tech-
nique addresses the problem of business cycles. For instance, data was available for every 
year for the variable inflation rate. Although the inflation rate was fluctuating considerably for 
a specific period and country, formula (2) provides a more stable, long-term figure.  
 
Regarding the included countries, it was necessary to use data for West Germany to represent 
Germany for all variables including the home ownership rates. Otherwise, it would not have 
been possible to ascertain that the German data was reliable and could be used for compara-
tive purposes. 
 

4.4 MODEL SPECIFICATION 
The article will test both one linear and several fixed-effect models (Pindyck and Rubinfeld, 
1998; and Wooldridge, 2003). Based on data available, the linear model below generally de-
scribes the statistical work included in this study. A very similar model can be created for the 
fixed-effect extension of the model.  
 
HOit = itititititit GSPVDIRIDGDP εββββββ ++++++ 543210  (3) 
 
for i (country) = 1, 2, ... , 13 (the number of included countries); and t (year) = 1970, 1980, 
1990, 2000; where 
 
HO = Home ownership rate on the national level (the dependent variable) 
GDP = Development of the wealth of the nation 
ID  = Income distribution within the nation 
IR  = Inflation rate 
PVD = Property value development 
GS = Government support 
β0, β1, β2, β3, β4, β5 are constants 
ε is an independent error term which is assumed to vary with the constant variance of σ2 for 
all it 
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Although cultural values are not included as a variable in the above model, a specific stati-
stical analysis has been implemented with the data sub-divided into anglophone and non-
anglophone countries. 
 
There were reasons for using a linear model. To start with, there was simply nothing that 
indicated that another model would better describe the correlations between the variables and 
there is nothing in economic theory that explicitly indicate which model would render the best 
prediction in a situation such as this. Moreover, the objective with this article has only been to 
carry out a simplistic statistical analysis to get an indication on whether there may be a corre-
lation between home ownership and other variables.   
 
It is reasonable to believe that there may be time lags. It takes time for many variables to have 
an impact on home ownership rates. However, this article applies a smoothing process to 
approximate averages for variables which would to some extent encompass time lags effects. 
In addition, time lag effects are also partly taken into account by the long time period (30 
years) used for the analysis. 
 
Given the uncertainties in the data and the specifications, a very simple model was chosen to 
make a preliminary evaluation if any patterns could be found (please refer to the section on 
concluding reflections on possible improvements). 
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5. Data 

This chapter presents the four-year panel data set that was was used for the statistical analysis. 
The objective has been to collect data for as many of the more developed OECD-countries as 
possible. The countries needed to be similar from an economic perspective. France and Italy, 
two especially important countries due to their population size and economic influence, had 
unfortunately to be excluded before the statistical analysis was initiated as it was not possible 
to find a housing researcher willing to complete the questionnaire regarding the variable 
government support. During the data collection process, other countries were removed since 
data on one or a few variable were partly or completely missing. Japan was the most in-
fluential country in economic terms that had to be excluded. The statistical analysis finally 
included data from 13 countries. 
 

5.1 HOME OWNERSHIP RATES 
Reviewing published material for this article, it is surprising how scattered the data on home 
ownership rates is. Data is available in a large number of written and electronic sources, but 
there does not appear to be any single up-to-date compilation. DHDGP (2002) presents  
a comparison of the 15 “old” EU-countries between 1980-2000. There are also some UN-
Habitat publications with compilations of ownership data but they date back to the 1980s.  
In table 2 (see next page), I have therefore tried to compile home ownership rates from a large 
number of sources for the period 1960-2003. Note that all data is described with the number 
of decimals of the source (maximum 2 decimals).  
 
Table 2 contains a wealth of information which may be difficult to digest. Thus, table 3 was 
created to show the general trends during the period used for this analysis (1970-2000). Table 
3 consists of two sections and the columns to the left presents data for the countries included 
in the statistical analysis. Moreover, the first row in table 3 contains data on the starting level 
of the home ownership rate of each country. 
 
Table 2 shows the rather disparate set of data points for most countries. For instance, data is 
available for Sweden from 1970, 1980, 1985, 1990 and 2002. Table 2 also shows that, al-
though the data generally appear to follow a single trend for each country, there are 
occassional figures that are contradictory, for example Switzerland with 34 percent in 1960, 
28 percent in 1970 and 30 percent in 1980. I have controlled for extreme contradictions, but 
otherwise made no further investigations since it appears that existing contradictions are 
within the error margin. 
 
Table 2 and 3 show that the Netherlands (18 percentage points), Norway (25 percent), Spain 
(21 percent), and the United Kingdom (18 percent) had a growth of the home ownership rate 
exceeding ten percentage points during the period 1970-2000. Since ten percentage points is 
equivalent to one out of ten households within the specific country, a growth of about 20 
percentage points in only 30 years is remarkably high. Only Australia and New Zealand have 
had a negative development of the home ownership rate during the selected period but the 
change was below one percentage point. In general, most countries have had a relatively 
strong trend towards higher home ownership rates.   
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Table 2. Home ownership rates in selected countries 1960-2003 
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Year

1960         60.90   70.3   71 30       53.13 47 33.7     1960 
1961 70             59.91                     1961 
1962                                     1962 
1963                 64.3                   1963 
1964                   33                 1964 

1965                   33               63.03 1965 
1966 70.8                                 63.45 1966 
1967                                   63.63 1967 
1968                 60.3                 63.85 1968 
1969                                   64.33 1969 

1970       46.32 61.08   80   59 35   53   66.67 49 28.1   64.18 1970 
1971 67.3 41.16 60.27         70.92   35 73.16           50.52 64.25 1971 
1972           35.8                       64.38 1972 
1973                 59.2                 64.53 1973 
1974                                   64.65 1974 

1975                   39               64.60 1975 
1976 67   61.84               69.31             64.73 1976 
1977             85                     64.80 1977 
1978           37.5     60.4                 64.95 1978 
1979                                   65.23 1979 

1980         67.6   88   62 42   67   76.04 55 29.9   65.58 1980 
1981 68 47.68 62.09 55.39   44   74.44     70.84   52       56.37 65.43 1981 
1982                   42               64.78 1982 
1983                 62.4                 64.65 1983 
1984                                   64.48 1984 

1985       55.96 72.4   88     43         56     63.90 1985 
1986 69   62.28               73.16             63.78 1986 
1987           39.3                       63.98 1987 
1988                 61.3                 63.80 1988 
1989                                   63.90 1989 

1990       55.02 73.0   89   61 45   78.2   82.98 58 31.3   63.95 1990 
1991 69 50.00 62.43         79.22     73.8   67       66.25 64.05 1991 
1992                                   64.15 1992 
1993           41.9     59.8                 64.00 1993 
1994                                   63.98 1994 

1995       53.29 67.3   81     48       85.26       64.75 1995 
1996 68   62.56               70.7             65.38 1996 
1997                                 67.34 65.70 1997 
1998           40.49     60.3       64         66.28 1998 
1999                   52               66.80 1999 

2000       53.23 64.6   82                 34.6   67.38 2000 
2001 68 49.1 62.66               67.8 77.6           67.83 2001 
2002               77.4             58     67.93 2002 
2003                                   68.30 2003 

Year AUS AUT CAN DEN FIN GER ICE IRE JPN NED NZL NOR POR SPA SWE SUI UKI USA Year 

  
Sources: Australia (AUS): Judy Yates, University of Sydney - All years. Austria (AUT): Donner (p 112, 2000) - 1971, 1981, 1991; Census 
statistics, Statistics Austria - 2001. Canada (CAN): Canada Mortgage and Housing Corporation, 2003* - All years. Denmark (DEN): Donner 
(p 201, 2000) - 1970; Statistics Denmark* - 1981, 1985, 1990, 1995, 2000. Finland (FIN): Donner (p 250, 2000) – 1960, 1970; Statistics 
Finland* - 1980, 1985, 1990, 1995, 2000. Germany (GER): Mulder and Wagner (1998) - 1972, 1978, 1987, 1993; Donner (p 172, 2000) - 
1998 (Note: Data from West Germany only. Germany 1998: 37.8%). Iceland (ICE): Estimations from J. R. Sveinsson - 1960, 1970, 1977, 
1980. Statistics Iceland (E-mail, G. Jonsdottir, SI) - 1985, 1990, 1995, 2000 (preliminary). Ireland (IRE): Donner (p 324, 2000) - 1961, 1971, 
1981, 1991. Japan (JPN): Hedman (1993) - 1960, 1970, 1980, 1990. Housing Survey of Japan (2004. E-mail, Y. Yakamoto) - 1963, 1968, 
1973, 1978, 1983, 1988, 1993, 1998.  Netherlands (NED): Kempen, R. van, and H. Priemus (2002) - 1960, 1965, 1970, 1975, 1980, 1985, 
1990, 1995, 1999. Donner (p 398, 2000) - 1964, 1971, 1982, 1990, 1995, 1999. New Zealand (NZL): Statistics Yearbook (Fax, R. Mair, 
Statistics NZ) - 1971, 1976, 1981, 1986, 1991. Statistics New Zealand* - 1996, 2001. Norway (NOR): Statistics Norway* - 1970, 1980, 
1990, 2001. DHDGP - 1981, 1991, 1998. Spain: Eastaway, M. P. and I. San Martin Varo (2002) - All years. Sweden (SWE): Donner (p 436, 
2000) - 1960, 1970, 1980, 1985, 1990. Statistics Sweden* - 2002. Switzerland (SUI): Swiss Federal Statistical Office (E-mail, P. Thalmann) 
- All years.United Kingdom (UKI): Donner (p 471, 2000) - All years. USA: US census survey (www.census.gov) - All years.  
* Downloaded from Internet 
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Table 3. Home ownership trends in selected countries 1970-2000 

 Countries included in statistical analysis Countries excluded in 
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Starting 
level H M L H VL H VL H M H L L H L VH M VL VL

1970s                   

1980s                   

1990s                   

 
Starting level: VH= +70%, H= 60-69.99%; M= 50-59.99%, L = 40-49.99%, VL= -39.99%.  
Starting median: 56.3%. 

 = +6% or more,  = +(2-5.99)%,  = ±1.99%,  = -(2-5.99)%,  = -6% or more 
 

5.2 GOVERNMENT SUPPORT 
A questionnaire was created to collect information on the support of the national governments 
to the home ownership sector. The questionnaire was distributed to leading housing re-
searchers in 23 countries and 25 researchers completed the questionnaire. The response rate 
was about 60 percent. Although some questionnaires were incomplete or unclear, the quality 
of the majority of the completed questionnaires was high. The results from this questionnaire 
was used in most of the statistical analysis to represent government support. However, a 
government support variable based on our estimations of the government support in each 
country was used in one application of the fixed-effect model.  
 
In the questionnaire, researchers were requested to respond to seven questions and give their 
personal view regarding the situation in their respective country in 1970, 1980, 1990 and 
2000. A brief summary of the questionnaire will be presented here but appendix 1 contains an 
unedited version of the questionnaire. Begin question 1 to 7 below with “In your opinion, to 
what extent has the government in your country supported home ownership in your country ... 
 
Question 1: ... through direct grants for buying a home?” 
Question 2: ... through making it easier for households to buy a home in other ways than 

direct grants (eg several items listed)” 
Question 3: ... through mortgage interest tax deductibility?” 
Question 4: ... through grants and other tax deductions than mortgage interest?” 
Question 5: ... through the property tax system” 
Question 6: ... through housing allowances if the household income is too limited to 

maintain home ownership compared to households that live in dwellings 
with other types of tenure?” 

Question 7: ... in comparison to OECD member countries?” 
 
Researchers could reply on a scale from “Very generous” (=5) to “Limited” (=1), as well as 
select “No support” (=0) or “Don’t know”.  
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In general, it was quickly observed that researchers found it very difficult to respond to 
question 7. This is probably due to a lack of overview of the government support systems in 
different countries. Moreover, it is not actually a very easy task to compare countries given 
the variety of support measures being used in different countries. It was therefore decided to 
omit this information in the analysis. It was decided to use an unweighted average of the 
responses in the analysis. If more than one researcher completed the questionnaire for a 
country, than an average of these responses were used. The rationale for using average values 
was that it would take too many degrees of freedom in the statistical analysis to use six 
variables and it is also debatable if it would improve the prediction significantly considering 
that each value would in most cases be based on one individual value presented by a single 
researcher on a sub-issue of the broad subject government support. This technique does not 
provide information about variances of the responses (e.g. the data series 1, 3 and 5 provides 
the same average as the data series 3, 3 and 3). There obviously were differencies between the 
variances between countries but they did not appear to vary substantially and there were no 
apparent symmetrical difference. However, in the countries with more than one researcher, 
the responses of the researchers sometimes differed too some extent. Although this may be of 
anectotal interest, these discrepancies were not expected to have a large impact on the result. 
 
Table 4 presents average values for each country based on the responses from the researchers. 
Appendix 2 contains the researchers’ responses on each question in the questionnaire on 
government support to home ownership as well as our rather coarse estimation. Our estima-
tions have been based on previous knowledge and the replies on all questions by the re-
searchers (data regarding other variables was not available when setting our estimations). 
 
Table 4. Average values by researchers on question 1-6 in questionnaire on government support 
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Year

1970 3.0 2.8 1.8 1.2 2.3 2.1 1.7 3.7 2.3 1.3 3.2 2.7 0.4 1.8 2.0 1.8 2.0 2.2 1970 

1980 2.8 2.7 1.3 1.0 2.3 2.4 1.7 2.7 2.3 1.3 2.5 2.9 0.7 2.3 2.0 1.6 1.8 2.2 1990 

1990 2.3 2.7 1.5 1.2 2.2 2.1 1.5 2.8 2.3 1.2 1.5 2.8 3.3 2.3 2.0 1.6 1.8 2.3 1990 

2000 2.5 2.5 1.5 1.2 1.8 1.7 1.5 2.7 2.3 0.8 1.2 2.8 3.3 2.3 1.7 1.4 1.1 2.3 2000 

 
Even though the absolute level of government support is also important, one needs to consider 
that the most important information in table 4 is actually the trend for each country. It is 
obvious that each researcher has their very personal view of the role of their government(s) 
and that there is a random selection bias for an individual country depending on which re-
searcher completed the questionnaire. However, it is believed that it is easier for researchers 
to agree on the trend of government support in a given country than the level. The trend is 
therefore the most important information for the statistical analysis in this article. 
 
Table 4 indicates that the general starting level was between 1.3 (limited support) and 3.2 
(average support) in 1970 for all countries except the outliers Ireland and Portugal. The trend 
for the majority of the countries has been downwards during the selected time period. 
Australia, Austria, Ireland and Norway are countries that have been and are relatively gene-
rous according to the researchers. The governments of Denmark and the Netherlands have 
continuously not been very generous to homeowners during the selected period. 
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5.3 GENERAL DESCRIPTIVES 
Table 5 summarizes the general descriptives (means, standard deviations) of the variables in-
cluded in this article as well as presents the trend for the selected time period 1970-2000. The 
table shows data for the 13 countries included in the statistical analysis. 
 
Table 5. Means and standard deviations (13 countries)* 
 

  1970 1980 1990 2000 Change 
1970-2000

 Unit Mean (SD) Mean (SD) Mean (SD) Mean (SD) Mean 

Home ownership rates % 56.00 
(12.27) 

61.20 
(11.65) 

65.06 
(12.89) 

65.36 
(11.78) 9.36 

GDP (real) index 13726 
(2671) 

15827 
(2927) 

19198 
(3377) 

22818 
(3599) 9092 

Income distribution 0-100 
scale 

33.98 
(2.78) 

33.19 
(3.11) 

32.48 
(4.22) 

32.94 
(5.83) -1.04 

Inflation % 8.59 
(1.86) 

9.90 
(3.27) 

4.06 
(1.37) 

2.18 
(0.54) -6.41 

Property price development 
(real) % 4.67 

(3.27) 
-0.34 
(1.59) 

1.97 
(2.33) 

4.62 
(4.23) -0.05 

Government support 
(researchers’ estimate) 0-5 scale 2.25 

(0.71) 
2.13 

(0.60) 
2.01 

(0.55) 
1.82 

(0.66) -0.44 

Government support 
(our estimation) 0-5 scale 2.85 

(1.28) 
2.85 

(1.28) 
2.69 

(1.38) 
2.69 

(1.38) -0.16 
 
SD = Standard Deviation 
* Note that the time periods for all variables in the table (except government support) are as follows: 
1970: Average 1965-1975. 1980: Average 1975-1985. 1990: 1995-2003. Please refer to chapter 4 form more information on 
the calculation procedure. 
 
Table 5 shows that the home ownership rate has increased during the selected period with 9.4 
percentage points. However, the data clearly indicate that almost the entire increase occurred 
between 1970 and 1990. After 1990, there has not been a significant change of the average 
home ownership rate. Furthermore, real GDP has increased with 66 percent, the income 
distribution has not changed much and there has been a significant drop in the average infla-
tion rate of 6.4 percentage points. Table 5 also shows that there has been a significant increase 
in real property prices of 0 to 5 percent annually. Moreover, government support to home 
ownership has decreased during the selected period. The responses from the researchers indi-
cate that the drop in government support mainly occurred between 1990 and 2000. Although 
the implications of the scale used are rather non-intuitive, it should be noted that a drop of 
0.44 over the 30-year-period should be considered rather large. 
 

5.4 MISSING DATA AND DATA QUALITY 
It has already been mentioned that some countries had to be excluded in the statistical 
analysis due to lack of data. The situation is summarized in table 6. Column 2 provides 
information on whether a specific country was included or excluded in the analysis. Please 
note, that the importance of the specific variable for the results has been considered in the 
decision-making process. The two most important variables were the home ownership rate 
(the dependent variable) and the government support. 
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Table 6. Missing data for a selection of countries  
 

 Model Home 
ownership 

GDP 
development

Income 
distribution Inflation 

Property 
price 

development 

Government 
support 

Austria excl -1970 ok -1986 ok -1987 ok 
Iceland excl estimate ok n.a. ok n.a. ok 
Japan excl 1999- ok ok ok ok incomplete 
Portugal excl -1980 ok -1980 ok n.a. ok 
Spain incl ok ok ok ok -1975 ok 
Switzerland excl ok ok -1981, 

1993- 
ok -1991 ok 

Turkey excl n.a. ok -1972 ok n.a. ok 
United Kingdom incl -1970, 1998- ok 1996- ok ok ok 
 
excl = Excluded; incl = included; n.a. = not available 
 
Spain and the United Kingdom were included in the analysis although data was to some 
extent incomplete. Data quality was generally high for both Austria and Switzerland, but 
these countries had unfortunately to be excluded since it was difficult to get data on income 
distribution and property price development. Regarding the other 11 countries included in  
the analysis (apart from Spain and the United Kingdom), it was not uncommon for a data 
series to be incomplete. However, the importance of these shortcomings did not appear to be 
signi-ficant. 
 
Regarding data quality, it appears from visual observation that the variables income 
distribution, property price development and government support are all stationary. However, 
GDP-development and inflation appear to be nonstationary time series. Moreover, a visual 
analysis of the home ownership rates reveals that HO rates for some countries (Denmark, the 
Netherlands, Norway, Spain and the United Kingdom) also appear to be nonstationary. If we 
are willing to assume a common autoregressive parameter across all countries, an augmented 
Dickey-Fuller test for a unit root can be used to test for non-stationarity (Harter-Dreimann, 
2004). However, as the sample size is small, especially over time, we have not conducted the 
test as we do not have confidence in estimates obtained with such a short time-series. 
However, it is important to observe that, although some variables and data series appear to be 
nonstationary, the panel data as such appear to be stationary.  
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6. Results and discussion 

This chapter presents the statistical analysis of the model. Before presenting the main 
findings, it is necessary to test for collinearity between the independent variables. A standard 
Pearson correlation test has been used and table 7 presents this correlation matrix. 
 
Table 7. Correlation matrix for dependent and independent variables 
 

 Home 
ownership 

GDP 
development 

Income 
distribution Inflation Property price 

development 

Government support 
(researchers’ 
estimation) 

Home ownership 1      
GDP .078 1     
Income distribution .027 .104 1    
Inflation .081 -.712** .116 1   
Property price dev’t .067 .027 -.078 -.245 1  
Government 
support .480** -.230 .128 .299* .036 1 
 
** Correlation is significant at the 0.01 level (2-tailed). * Correlation is significant at the 0.05 level (2-tailed) 
 
Table 7 shows that there is a strong correlation between home ownership and government 
support. Moreover, there is also a statistically significant and strong negative correlation be-
tween the inflation rate and the GDP. This is in line with theories that argue that higher infla-
tion leads to higher uncertainty and therefore lower investment and lower economic growth 
(Barro, 1991 and 1995). Table 7 also indicate that there is a rather weak but statistically 
significant correlation between the inflation rate and government support. A possible explana-
tion for this correlation is that governments willing to provide generous support to the housing 
sector may also be relatively generous with their support to other sectors as well, and thereby 
creating inflation. This is the weakest correlation in table 7 and it is not expected to have a 
large influence on the results. 
 
As described, this article uses a panel data set for the statistical analysis. Several methods 
have been used to test model (2) and a fixed-effect extension of this model with the ambition 
to analyse and verify the results. Table 8 presents the differences between the five different 
applications that have been implemented.  
 
Table 8. Differences between different applications of the model 

Application Model type Variable entry 
method Countries Description 

M1 Linear All at once 13 A multiple regression analysis 
M2 Fixed-effect All at once 13 Dummies are introduced 
M3 Fixed-effect Step-wise 13 Variables are entered into model stepwise
M4 Fixed-effect Step-wise 7 M3 but our variable for  

government support 
M5a Fixed-effect Step-wise 6 M3 but anglophone* countries only 
M5b Fixed-effect Step-wise 7 M3 but non-anglophone countries only 

 
* Anglophone countries: Australia, Canada, Ireland, New Zealand, United Kingdom and USA. 
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Application M1 is a multiple regression analysis where all variables are entered once. In 
application M2, dummies are introduced and applications henceforth therefore control for 
country-related divergencies, so-called fixed-effect models. In application M3, the variables 
are estimated by step-wise regressions. After the final regression, only significant variables 
remain in the model. The advantage with the stepwise technique used in M3 is that the 
number of observations and degrees of freedom increase thereby significantly improving the 
prediction. M4 is exactly like M3 except that it introduces our estimations for government 
support instead of the researchers’ estimations. The purpose of M2-M4 is to verify that the 
results in M1 is significant even after controlling for fixed country effects. M5a and M5b is a 
special test for two sub-groups, namely anglophone and non-anglophone countries. The 
methodology and variables used are otherwise identical to M3.  
 
Table 9 presents the results from the statistical analysis. T-values are provided within brackets 
and general statistics are presented at the bottom section of the table. Moreover, table 9 also 
shows that many fixed-effects appear to be interchangable in the panel data set. Many 
countries have rather similar levels on several variables. In M3-M5, data on these countries 
are used as defaults in the regression to increase the degrees of freedom and improve the pre-
diction. A regression has also been implemented based on M3 but with a time variable. The 
time variable in this regression was highly significant but both the interchangeable variables 
GDP and inflation became insignificant. Since one of these variables have usually been signi-
ficant in the other regressions, it indicates that time and the two interchangeable variables are 
strongly correlated and it is also a result that should be expected. The variable Government 
support was still significant (t=4.087). 
 
Table 9 shows that the goodness of fit of the model (measured by the adjusted R2) is high or 
very high in all applications except M1. Even though the goodness of fit is low for M1, 
t-values are still clearly significant for some variables. It shows that the model can partly ex-
plain why home ownership rates differ between countries. All applications except M2 show a 
strong and statistically significant positive correlation between government support and home 
ownership rates. The problem with M2 is that the dummy variables appear to take most of the 
explanation power. Applying the step-wise technique in applications M3-M4 and thereby 
increasing the degrees of freedom, one can observe that the excluded variables all had fixed-
effects between 8-15. Thus the default in the step-wise regressions were countries with home 
ownership rates between 60-75 percent which is at the upper half of the band (see the inter-
cept in M3). 
 
The table indicates that both the researchers’ (M3) and our (M4) estimates of government 
support are statistically significant. The reason for the difference between the coefficients 
between M3 and M4 could be that our estimations appear to be more stable over time for 
most countries than the researchers’ estimations. In addition, there is also a weak but highly 
significant correlation between home ownership rates and inflation rate (M3) or the GDP 
(M4). Considering the result from the correlation matrix in table 7, it is not surprising that 
these two variables are linked to each other and interchangeable. 
 
Perhaps it is easier to understand the results with some concrete examples. M3 shows that an 
increase of the government support variable with 0.1 will increase the average home owner-
ship rate with 0.4 percent. Another example, if one makes the assumption that all the 13 
governments decide to remove mortgage deduction (average value of mortgage deduction in 
2000: 1.62) then the average government support level would drop from 1.82 to 1.55, and the 
average home ownership rate will consequently drop with 1.1 percent. 
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Table 9. Results from the five applications of the model3 
 
 M1 M2 M3 M4 M5a M5b 
Intercept 29.150 

(1.843)** 
49.093 

(4.237) ** 
63.346 

(21.437) ** 
44.231 

(10.953) ** 
67.998 

(56.868)** 
9.843 

(1.956) 
GDP development  
(index) 

1.048E-03 
(2.061)* 

5.760E-04 
(2.006) 

Excl 8.456E-04 
(5.234)** 

Excl 1.516E-03 
(6.415)** 

Income distribution 
(coefficient) 

-.334 
(-.837) 

-.205 
(-.880) 

Excl Excl Excl Excl 

Inflation (%) .695 
(1.074) 

-.462 
(-1.410) 

-1.087 
(-5.549)** 

Excl Excl Excl 

Property price development 
(%) 

.278 
(.610) 

-.343 
(-1.752) 

-.429 
(-2.239)* 

Excl Excl Excl 

Government support 
(questionnaire, 0-5 scale) 

9.481 
(3.973)** 

1.681 
(.744) 

4.174 
(3.263)** 

- Excl 9.132 
(7.617)** 

Government support (our 
estimation, 0-5 scale) 

- - - 2.160 
(3.605)** 

- - 

Australia - 15.198 
(3.145)** 

Excl Excl Excl - 

Canada - 7.938 
(2.463)* 

Excl Excl -6.239 
(-2.609)* 

- 

Denmark - Excl -8.382 
(-3.027)** 

-13.620 
(-5.809)** 

- Excl 

Finland - 14.039 
(3.694)** 

Excl Excl - 11.216 
(4.600)** 

Germany - -14.552 
(-3.559)** 

-28.457 
(-11.549)** 

-26.198 
(-11.042)** 

- -15.896 
(-6.602)** 

Ireland - 25.999 
(5.065)** 

9.959 
(3.887)** 

11.030 
(4.221)** 

7.080 
(2.961)* 

- 

Netherlands - -6.869 
(-1.920) 

-17.880 
(-6.466)** 

-20.478 
(-8.493)** 

- Excl 

New Zealand - 19.128 
(5.317)** 

8.254 
(3.376)** 

6.605 
(2.780)* 

Excl - 

Norway - 14.376 
(2.603)* 

Excl Excl - Excl 

Spain - 31.304 
(7.281)** 

21.178 
(7.035)** 

17.426 
(6.102)** 

- 29.711 
(10.122)** 

Sweden - 1.215 
(.341) 

-9.412 
(-3.868)** 

-9.256 
(-3.920)** 

- Excl 

United Kingdom - 10.303 
(3.071)** 

Excl -7.106 
(-2.829)* 

-8.252 
(-3.451)** 

 

- 

USA - 9.078 
(2.109)* 

Excl Excl Excl - 

       
Observations (n) 51 51 51 51 24 27 
Adjusted R2 .232 .881 .875 .884 .578 .918 
 
* Significant on 0.05 level. ** Significant on 0.005 level. 
Abbreviations: - = variable not included in regression; Excl = excluded variable; ns = variable not significant 

                                                 
3 All the applications in table 9 have also been tested without the variable Property value development. The 
reason is that all the variables in the model describe levels except property value development that describe 
changes. The results from these applications are very similar to the results presented in table 9. From this per-
spective, it can therefore be concluded that the results presented in table 9 are robust. 
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M5 tests whether there is a difference between anglophone and non-anglophone countries. 
Anglophone countries have traditionally emphasized home ownership. Furthermore, the ave-
rage HO rate for the six anglophone countries in the study was 73 percent in 2000 which 
should be compared with 59 percent for the seven non-anglophone countries. In fact, appli-
cation M5 indicates that there is a strong positive correlation between home ownership rates 
and government support measures but only in non-anglophone countries. Whereas the govern-
ment support variable was excluded in the fixed-effect model M5a, this variable was highly 
significant (t-value 7.6) in M5b and the value was also very high (9.1). The analysis indicate 
that an increase of the government support variable with 0.1 in the non-anglophone countries 
appear to increase the average home ownership rate with 0.8 percent.  
 
The results in M5a and M5b were also tested with correlation matrixes. The correlation 
matrix with the variables in M5b (non-anglophone countries) indicated a highly significant 
correlation between home ownership (.519) and government support as well as between GDP 
and inflation (-.704). The correlation matrix for M5a (anglophone countries) did not show any 
correlation between home ownership and government support. However, there was still a 
highly significant correlation between GDP and inflation (-.768) and a weak correlation be-
tween government support and GDP (-.440). A possible explanation for the latter correlation 
may by that governments in countries with high GDP-development may have more fiscal 
means for government support of the housing sector. Although the sample is small, it can be 
concluded that the result in application M5 is actually surprisingly robust. 
 
One may have expected that this result could partly be explained by the fact that the starting 
level of home ownership rates were higher in the anglophone countries. The logic being that  
it is marginally more difficult to increase home ownership rates from an already high level. 
However, the variable government support was not significant if the data instead was sub-
divided into two datasets based on the level of home ownership rate in 1970 (59-70% 
compared to 35-53%). Five out of the seven countries belonging to the subset with high home 
ownership rates in 1970 were anglophone countries. It therefore appears that the model can 
not explain why home ownership rates in anglophone countries are not affected by govern-
ment support measures.  
 
One can only speculate but the difference between the anglophone and non-anglophone 
countries may be explained by a tradition of rather strong authorities in non-anglophone 
countries. Except for Spain, all the non-anglophone countries are located in Northern or 
Central Europe. These countries have a tradition of rather detailed planning systems and 
building codes, and governments have played quite a big general role in shaping the urban 
landscape. It is possible that the influential role of non-anglophone governments have had an 
impact on the model result. 
 
In conclusion, application M1-M4 in table 9 tentatively indicate that government support have 
an impact on home ownership rates. Furthermore, application M5 also indicates that policies 
implemented in non-anglophone countries to support home ownership may have been more 
effective than in anglophone countries. But it should be noted that the data material for M5a 
and M5b is especially small.  
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7. Concluding reflections 

This study does not claim to provide the full picture of why home ownership rates differ 
between countries. For example, it has not been possible to collect data on all the identified 
explanatory variables. The biggest shortcomings is probably the sample size and not 
controlling for the differences in mortgage conditions. However, I would argue that, for seve-
ral reasons, it will always be very difficult to test and therefore control the quality of a model 
describing home ownership. The following examples demonstrates some of the problems 
encountered in determining the home ownership function and, in particular, the importance of 
government support: 
 
- The sample will always be very small (the number of countries is definite) and hetero-

genuous;  
- Different aspects of the government “support package” are very difficult to identify and 

quantify; and 
- Data quality will always be low as well as difficult to obtain and compare (especially since 

data is collected and presented in a wide variety of formats). However, the European Union 
has improved the compatibility of European data and this process is still continuing. 

 
Multi-collinearity between variables provides further complications although this problem has 
been somewhat reduced in this article as I am using a simplified model. 
 
The results above provide an indication that government incentives may matter for home 
ownership rates. It appears that it is especially important in non-anglophone countries. The 
goodness of fit and significance levels were relatively high. However, this article has only 
been able to present preliminary results since the sample is too small. To further improve the 
model prediction, the data material and the statistical framework would have to be improved. 
It will probably be rather difficult to improve data on home ownership rates for the included 
countries but more countries (especially France, Italy and Japan) could be added and the 
variable government support could perhaps be further improved by using interview methodo-
logy and/or a larger set of researchers. It would be particularly interesting to include the 
determinants in the general home ownership function in this article that were excluded in the 
model such as “Mortgage terms” and “Constructions costs and buildings activities”. In 
addition, more sophisticated statistical packages for panel data analysis than SPSS would 
perhaps also achieve even better results. 
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Appendix 1: Questionnaire to housing researchers 
 
------- 

Questionnaire 
Various policies implemented by governments in your country during recent decades may have had an impact on 
homeownership rates. We would appreciate it if you complete this brief questionnaire and send it to us. This will 
enable us to develop a proxy variable for the role of the government on the housing market in your specific 
country. We realize that it is difficult for you to know exactly what has happened in all areas during such a long 
period of time but your judgement would still be much better than ours. 
 
We would also like to inform you that your replies will not be published and will be treated confidentially. We 
intend to use your replies to rate your specific country regarding the incentives/disincentives provided to 
homeownership by governments. We will mention that you have helped us with filling in a questionnaire but we 
intend to set the specific government ”intervention rating” of your country ourselves based on your 
recommendations as well as a comparison with the replies of the other researchers. 
 

Name: ______________________________________________   Date: _______________________ 
 
Country: ______________________________________________  
 
 
Question 1 
In your opinion, to what extent has the governments of your country supported homeownership (houses and 
condominiums) through direct grants for buying a home?  
 

Policy measure 
Very 

generous 
5 

4 3 2 
Very 

limited 
1 

No 
support 

Don’t 
know 

Direct grants for buying a home around the year 2000        

Direct grants for buying a home around the year 1990        

Direct grants for buying a home around the year 1980        

Direct grants for buying a home around the year 1970        

 
Comments: 
 
 
 
 
 
Question 2  
In your opinion, to what extent has the governments of your country made it easier for households to buy a 
home in other ways than direct grants, i.e. through savings schemes (e.g. Bausparkassen), measures to improve 
mortgage terms (e.g. Freddie Mac Affordable Gold program), homeownership education, innovative financing 
methods (e.g. Shared-Appreciation Mortgage), etc?  
 

Policy measure 
Very 

generous 
5 

4 3 2 
Very 

limited 
1 

No 
support 

Don’t 
know 

Other measures than direct grants to make homeownership  
more accessible around 2000        

Other measures than direct grants to make homeownership  
more accessible around 1990        

Other measures than direct grants to make homeownership  
more accessible around 1980        

Other measures than direct grants to make homeownership  
more accessible around 1970        
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Comments: 
 
Question 3 
In your opinion, to what extent have the governments of your country supported homeownership (houses and 
condominiums) through mortgage interest tax deductibility? 
 

Policy measure 
Very 

generous 
5 

4 3 2 
Very 

limited 
1 

No 
support 

Don’t 
know 

Mortgage interest tax deductibility around the year 2000        

Mortgage interest tax deductibility around the year 1990        

Mortgage interest tax deductibility around the year 1980        

Mortgage interest tax deductibility around the year 1970        

 
Comments: 
 
 
 
 
 
 
Question 4 
In your opinion, to what extent has the governments of your country supported homeownership (houses and 
condominiums) during the period of ownership through grants and other tax deductions than mortgage 
interest, etc, (e.g. renovation grants/tax deductions) for homeowners?  
 

Policy measure 
Very 

generous 
5 

4 3 2 
Very 

limited 
1 

No 
support 

Don’t 
know 

Grants and other tax deductions, etc, during the period of 
ownership (e.g. renovations grants) for homeowners around 2000        

Grants and other tax deductions, etc, during the period of 
ownership (e.g. renovations grants) for homeowners around 1990        

Grants and other tax deductions, etc, during the period of 
ownership (e.g. renovations grants) for homeowners around 1980        

Grants and other tax deductions, etc, during the period of 
ownership (e.g. renovations grants) for homeowners around 1970        

 
Comments: 
 
 
 
 
 
 
 
Question 5 
In your opinion, to what extent have the governments of your country supported homeownership (houses and 
condominiums) through the property tax system (e.g. special terms for low-income households)? 
 

Policy measure 
Very 

generous 
5 

4 3 2 
Very 

limited 
1 

No 
support 

Don’t 
know 

Support through the property tax system around the year 2000        

Support through the property tax system around the year 1990        

Support through the property tax system around the year 1980        

Support through the property tax system around the year 1970        

 
Comments: 
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Question 6 
In your opinion, to what extent has the governments of your country supported homeownership (houses and 
condominiums) through housing allowances if the household income is too limited to maintain home ownership 
during a period of time? It is important that you compare with housing allowances to households that live in 
dwelling with other types of tenure such as rental apartments.  
 

Policy measure 

Very 
generous 

compared to 
other tenure 

5 

4 

Neutral 
between 
different 
 types of 
tenure 

3 

2 

Very limited 
support 

compared to 
other tenure 

1 

Don’t 
know 

Housing allowances for dwellings with ownership  
around 2000 (compare with rental apartments!)       

Housing allowances for dwellings with ownership  
around 1990 (compare with rental apartments!)       

Housing allowances for dwellings with ownership  
around 1980 (compare with rental apartments!)       

Housing allowances for dwellings with ownership  
around 1970 (compare with rental apartments!)       

 
Comments: 
 
 
 
 
 
 
Question 7 
In your opinion, to what extent have the governments of your country supported homeownership (houses and 
condominiums) in comparison to OECD member countries? 
 

Policy measure 

More 
generous 

than average 
5 

4 

Average 
for 

OECD 
3 

2 

Less 
generous 

than average 
1 

Don’t 
know 

Government support to homeownership comparied to  
OECD member countries around the year 2000       

Government support to homeownership comparied to  
OECD member countries around the year 1990       

Government support to homeownership comparied to  
OECD member countries around the year 1980       

Government support to homeownership comparied to  
OECD member countries around the year 1970       

 
Comments: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Thank you in advance! 
 

- 32 - 

http://www.oecd.org/infobycountry/0,2646,en_2649_201185_1_1_1_2_1,00.html


Essay VII - Importance of government support for home ownership rates 

Appendix 2. Researchers’ responses on questionnaire on 
government support to home ownership  
 
  Researcher(s)’ response  

 Year 1 2 3 4 5 6 7  
Average on 

question 
1-6 

Our 
estimation 

Australia 1970 5 5 0 3 3 2 5  3.0 4 
 1980 4 5 0 3 3 2 4  2.8 4 
 1990 4 3 0 3 3 1 4  2.3 4 
 2000 5 3 0 3 3 1 4  2.5 4 
Austria 1970 5 4 2 0 3    2.8 2 
 1980 5 4 2 0 3 2   2.7 2 
 1990 5 4 2 0 3 2   2.7 2 

 2000 5 3 1 0 3 3   2.5 2 
Canada 1970 3 3 0 3 1 1   1.8 1 
 1980 1 2 0 3 1 1   1.3 1 
 1990 1 3 0 3 1 1   1.5 1 
 2000 1 3 0 3 1 1   1.5 1 
Denmark 1970 0 2 3 0 1  1  1.2 1 
 1980 0 1 3 0 1  1  1.0 2 
 1990 0 0 2 3 1  1  1.2 2 
 2000 0 1 1 3 1  1  1.2 2 
Finland 1970 3 3 0 3 3 3   2.3 3 
  (averages from 2 1980 3 2 2 3 3 3   2.3 3 
  researchers) 1990 3 1 0 3 2 3   2.2 3 
 2000 2 0 0 3 0 3   1.8 3 
Germany (West) 1970 3.5 3 0 1.5 1.5 3 1  2.1 3 
  (averages from 2 1980 3.5 2.5 1 3 1.5 3 1  2.4 3 
  researchers) 1990 3.5 2 0 3 1 3 1  2.1 3 
 2000 3.5 0.5 0 3 0 3 2  1.7 3 
Iceland 1970 0 3 5 1 0 1 3  1.7  
 1980 0 3 5 1 0 1 3  1.7  
 1990 0 3 4 1 0 1 3  1.5  
 2000 0 3 4 1 0 1 3  1.5  
Ireland 1970 5 1 3 4 5 4 5  3.7 4 
 1980 4 1 2 3 2 4 5  2.7 4 
 1990 3 2 2 2 4 4 5  2.8 4 
 2000 2 3 1 1 5 4 3  2.7 4 
Japan 1970 0 5 3 3 1 2   2.3  
 1980 0 5 3 3 1 2   2.3  
 1990 0 5 3 3 1 2   2.3  
 2000 0 5 3 3 1 2   2.3  
Netherlands 1970 3 0 5 0 0 0 3  1.3 3 
 1980 3 0 5 0 0 0 3  1.3 3 
 1990 2 0 5 0 0 0 4  1.2 3 
 2000 0 0 5 0 0 0 5  0.8 3 
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  Researcher(s)’ response  

 Year 1 2 3 4 5 6 7  
Average on 

question 
1-6 

Our 
estimation 

New Zealand 1970 4 4 0 3 4 4 5  3.2 3 
 1980 4 3 0 2 2 4 3  2.5 3 
 1990 2 2 0 1 1 3 2  1.5 1 
 2000 1 1 0 1 1 3 1  1.2 1 
Norway 1970 0.5 2 5 1 4 6   2.7 4 
  (averages from 2 1980 1 3.5 5 1 4 6   2.9 4 
  researchers) 1990 0.5 3.5 5 1 4 6   2.8 4 
 2000 2 3.5 5 1 4 4.5   2.8 4 
Portugal 1970 1 1 0 0 0    0.4 1 
 1980 1 1 0 0 1 1 4  0.7 1 
 1990 3 3 4 3 4 3 4  3.3 4 
 2000 4 4 4 3 4 1 4  3.3 4 
Spain 1970 1 2 1 1 5 1 5  1.8 4 
 1980 1 2 4 1 5 1 5  2.3 4 
 1990 1 3 3 1 5 1 5  2.3 4 
 2000 1 4 2 1 5 1 5  2.3 4 
Sweden 1970 0 0 5 1 4 2 3  2.0  
  (averages from 2 1980 0 0 5 1 4 2 3  2.0  
  researchers) 1990 0 1 4 2 3 2 3  2.0  
 2000 0 0 4 1 3 2 2  1.7  
Switzerland 1970 0  5 2 0  1  1.8 2 
 1980 0 1 5 2 0  1  1.6 2 
 1990 0 1 5 2 0  1  1.6 2 
 2000 0 0 5 2 0  1  1.4 2 
United Kingdom 1970 0.5 0.5 5 2.5 2 1.5   2.0 4 
  (averages from 2 1980 1 1 4 2 2 1 3  1.8 4 
  researchers) 1990 1.5 1 3.5 2 2 1 3  1.8 4 
 2000 1.5 1 0 1 2 1 1  1.1 4 
United States 1970 0 1 5 1 2 4 1  2.2 3 
 1980 0 1 5 1 2 4 1  2.2 3 
 1990 0 2 5 1 2 4 1  2.3 3 
 2000 0 2 5 1 2 4 1  2.3 3 
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