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Sammanfattning

Innan 1968 hade Sverige en lagstadgad hyresreglering som senare ersattes av bruksvardessystemet.
Systemet innebar att hyror ska sattas utifran ldgenheternas standard, ldge och egenskaper samt genom
forhandlingar mellan hyresmarknadens parter. | praktiken innebar detta att hyrorna inte bestams fritt pd en

marknad utan formas genom kollektiva forhandlingar och etablerade principer.

Ramboll har haft i uppdrag att analysera hur hyresnivderna i Lulea skulle kunna utvecklas i ett scenario dar
fri hyressattning inférs pa hyresmarknaden. Analysen syftar till att uppskatta vilka hyror som skulle uppsta
om dagens system ersattes av marknadshyror samt att undersoka hur sddana foréandringar skulle paverka
hushallens ekonomiska situation. Med andra ord analyseras ett scenario dar nuvarande
hyressattningssystem — med bruksvardesprincip och férhandlade hyror — ersatts av en modell dar hyrorna

endast bestams av marknadens betalningsvilja.

For att uppskatta de marknadsmassiga hyrorna har Ramboll anvant en metod dar hyresnivaer jamfors med
priser pa bostadsratter i olika delar av Luled. Genom att analysera relationen mellan bostadsrattspriser,
hyror och hushallens inkomster gar det att berdkna vilken hyresnivd som motsvarar en marknadsjamvikt.
Analysen baseras pa data om hyresbestdndet i kommunen, bostadsrattsmarknaden samt hushallens

inkomster i olika geografiska omraden.

Resultaten visar att hyrorna i Luled i genomsnitt skulle 6ka med 18 procent i ett scenario med
marknadshyror. Effekterna varierar dock tydligt mellan olika delar av staden. | mer attraktiva delar beraknas
hyrorna oka betydligt mer, sarskilt i de sodra delarna av staden dar okningarna skattas till mellan 31 och 37
procent. Den storsta relativa 6kningen forvantas ske i Bergnaset-Kallax med 37 procent, och stadens hogsta
férvantade hyreshojning finns i Centrum och omradet Ostermalm dar 6kningen skattas till 44 procent.
Forandringen i de norra delarna av staden, som Bergviken-Rutvik, berdaknas daremot vara betydligt mer

begransad med en 6kning pa tre procent.

De 6kade hyrorna skulle ocksa paverka hushéllens ekonomiska utrymme. | genomsnitt berdknas
hyresotkningarna leda till att andelen av hushallens inkomst som gér till boendeutgifter 6kar med fem
procentenheter, fran 27 till 32 procent, vilket innebér att hushallens konsumtionsutrymme minskar. For
vissa hushall kan effekten bli betydligt storre, sarskilt i Bergnaset-Kallax dar boendeutgiftsprocenten
beraknas oka med nio procentenheter till 35 procent av den disponibla inkomsten. Analysen visar att
hyreshojningen som andel av disponibel inkomst ar storst i omrdden med lagre inkomster, men i stort sett
alla omradden och hushall hade upplevt markbara ekonomiska konsekvenser.

Rapporten tar inte stallning till huruvida inforandet av marknadshyror ar ett onskvart eller olampligt politiskt
alternativ. Syftet ar istallet att kvantifiera hur hyresnivaerna och hushallens ekonomi skulle paverkas i ett
scenario med fri hyressattning. En forandring av hyressattningssystemet skulle sannolikt leda till flera
dynamiska effekter pd bostadsmarknaden, dar manga hushall troligtvis skulle behéva flytta. Det skulle aven
paverka investeringsbeslut och nyproduktion. Dessa langsiktiga anpassningar analyseras dock inte i denna

rapport, som istallet fokuserar pa de direkta effekterna av ett marknadsbaserat hyressystem i Lulea.
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1 Inledning

| Sverige satts de flesta hyror enligt den s& kallade bruksvardesprincipen. Denna innebar att hyror ska sattas
med hansyn till bland annat fastighetens och lagenhetens standard, utrustning, gemensamma utrymmen
och narhet till kommunikationer. Systemet innebar att hyresmarknadens parter forhandlar fram den skaliga
hyran, och att det finns mojlighet till rattslig provning vid en eventuell tvist. Hyrans skalighet bedoms
genom att jamféra med hyresnivaerna i likvardiga jamférelseldgenheter. Detta ar tankt att trygga
besittningsskyddet, det vill sdga sakerstilla att en hyresgast inte kan tvingas att flytta pa grund av att
fastighetsagaren hojer hyran. En lagandring genomfordes 1974 som fastslog att jamforelselagenheterna i
forsta hand skulle tillhora det allmannyttiga hyresbestandet, det vill sdga bostéder dar hyresnivan i
huvudsak satts till sjalvkostnadspris. Denna lagstiftning forandrades dterigen 2011. Sedan dess ska inte
langre kommunala bostadsbolag vara hyresnormerande, vilket innebar att de inte bestammer riktlinjen for

hyror, utan normen ska i stallet baseras pa kollektivt férhandlade hyror.

For néstan all nyproduktion anvands sa kallad presumtionshyra som hyressattningsmodell. Genom
presumtionshyror ar det mojligt att undanta nyproduktion fran bruksvardesprovningar och i stallet berakna
hyran utifran bostadernas produktionskostnad. Presumtionshyror forhandlas mellan fastighetsagaren och
Hyresgastféreningen och har funnits sedan 2006. De géaller under 15 &rs tid och ger fastighetsagare
mojlighet att ha marknadsmassiga hyresnivaer under denna period. Efter att de 15 aren har passerat kan
b&de hyresgaster och hyresvardar anstka om att fa hyrorna bruksvardesprovade. Presumtionshyror har
sedan 2022 fatt hojas i den utstrackning det ar skaligt med hansyn till den allmanna hyresutvecklingen pa
orten, och endast maximalt 50 procent av hojningen av bruksvérdeshyrorna, sd ldnge dessa inte dverstiger
tre procent. Vid en hogre hyreshdjning an sa, far presumtionshyrorna héjas med 75 procent av den
dverstigande delen. Fran och med den férsta januari 2026 tradde daremot nya regler i kraft.
Presumtionshyresldgenheter ska numera som huvudregel fa samma procentuella hyreshdjning som det
dvriga hyresbestandet pa orten.

Under de senaste decennierna har hyresréatter utgjort den dominerande upplatelseformen i Lulea. Figur 1
visar att utbudet av hyresratter har utvecklats relativt stabilt sedan borjan av 1990-talet och 6kat med mer
an en tredjedel. Under samma period har antalet bostadsratter ckat med 80 procent, men det finns
fortfarande drygt 10 000 fler hyresratter an bostadsratter i Luled. Sammantaget pekar monstret pa att bada
upplatelseformerna har okat likartat, sett till antalet lagenheter, de senaste decennierna, men hyresratterna
ar fortfarande fler.
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Figur 1. Antal hyresrétter och bostadsrétter i Lulea.
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Not: Inkluderar ldgenheter i flerbostadshus, smahus, 6vriga hus och specialbostader.
Kalla: Antal lagenheter 1990-2024 efter region, upplatelseform och ar (SCB).

Det finns flera argument for det nuvarande systemet for hyressattning. Bruksvardessystemets foresprakare
lyfter fram att det ger hyresgaster trygga och forutsagbara villkor genom ett starkt besittningsskydd. Dartill
innebér en 6vergang till marknadshyror hégre hyror for manga hushall, med ett minskat
konsumtionsutrymme som foljd.

Detta synsatt far stod i forskningen. Arnott (1995) argumenterar for att hyresreglering kan ha positiva
effekter pa marknader som inte uppfyller villkoren for perfekt konkurrens, och att det empiriska underlaget
mot reglering ofta ar svagare an vad som havdas. Whitehead och Williams (2018) visar att valutformad
reglering kan forma hyresmarknaders funktionssatt utan att ge upphov till vasentliga negativa effekter, och
att utformningen ar avgorande for utfallet. Att hyresstabilisering ar vanligt forekommande i Europa
bekraftas av Kettunen och Ruonavaara (2021), som konstaterar att halften av de europeiska landerna
anvander ndgon form av hyresstabilisering som policyinstrument.

| en svensk kontext lyfter Bengtsson (2025) fram att hyreslagstiftningen bor forstds som en social
skyddslagstiftning, och att bostadsmarknaden skiljer sig frdn andra marknader genom lang
produktionscykel, geografisk bundenhet och begransad rorlighet for hushallen. Andersson och Magnusson
Turner (2014) visar att en minskad andel hyresratter i attraktiva lagen ar forknippad med dkad
socioekonomisk segregation, d& mer resursstarka hushall tenderar att ersatta mindre resursstarka nar
upplatelseformen férandras.

Samtidigt finns ocksd argument for att infora en friare hyressattning pa bostadsmarknaden. Till exempel
bidrar bruksvardeshyror under en marknadsmassig niva till ett efterfragedverskott som gor att pris inte

langre fungerar som fordelningsmekanism mellan de som varderar en bostad olika hogt. Man behover da i
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stallet forlita sig pa andra verktyg, sdsom exempelvis en ko, for att fordela bostaderna pé ett lampligt satt.
Scarpa (2024) har visat att det nuvarande systemet gynnar aldre individer som redan ar etablerade, samt
personer med hogre inkomster och utbildningsniva, eftersom de har en l&gre alternativkostnad for att vanta,

medan det missgynnar individer med utlandsk bakgrund eller lagre inkomster.

Donner (2025) menar att hyror som ligger under jamviktsniva bidrar till 6kade incitament fér ombildningar
till bostadsratter. En bostadsmarknad med efterfrédgedverskott leder ocksa till brist, vilket skapar
forutsattningar for olika typer av fusk eller kriminalitet, till exempel genom fordelning av svartkontrakt.
Gunnelin m.fl. (2024) pekar pa att hyresreglering kan leda till ett ineffektivt resursutnyttjande, da hyror
under marknadsvardet minskar hushallens bendgenhet att flytta trots att deras bostadsbehov forandras.
Detta bidrar till att ldgenheter ibland behalls som extraresurser dven nar de inte anvands som
permanentbostad, vilket paverkar utbudet av tillgdngliga ldgenheter. Den lagre omséattningen medfor en
obalans mellan de som redan har ett kontrakt och de som soker sig till marknaden, vilket i sin tur férsvarar
en behovsanpassad fordelning av bostadsbestandet.

1.1 Rapportens syfte

Ramboll har pd uppdrag av Hyresgastféreningen analyserat vad ett inférande av marknadsbaserade hyror
skulle innebéra for hyresnivaer och hushallens konsumtionsutrymme. | rapportens scenario genomfors
férandringen fran en dag till en annan — saledes utgdr nuvarande situation basscenariot, det vill sdga
dagens hushall boende i hyresratt och dagens hyresnivder i befintligt bestdnd. Det &r alltsd ett radikalt
forandringsscenario som analyseras, dar dagens hyressattningssystem med besittningsratt,
bruksvardesprincip och parternas tvistlosningssystem ersatts med marknadshyror och fria kontraktsvillkor.

Effekten av marknadshyror har redan analyserats vid flera tillfallen och med olika ingangsvarden. Herman
Donner m.fl. (2017) tog fram en rapport for Finanspolitiska radet dér fordelningseffekterna av en évergang
till marknadshyror i Stockholm analyserades. Senare genomférde han, pd uppdrag av Stockholms
Handelskammare, en analys av den svenska hyresregleringens effekter ur ett hushallsperspektiv, med syfte
att ge en samlad bild av hur olika samhéllsgrupper péverkas av regleringen. Bengtsson (2025) granskade i
sin rapport konsekvenserna av ett ikrafttradande av Produktivitetskommissionens hyrespolitiska forslag,
utifrdn ett perspektiv dar hyreslagstiftningen betraktas som en skyddslagstiftning for de boende. Darutdver
analyserade Sveriges Allmannytta vilka konsekvenser ett inférande av marknadshyror skulle kunna fa i
Sverige. Dar till har Ramboll (2018, 2021) pa uppdrag av Hyresgastféreningen tagit fram ett antal rapporter
om effekterna av att inféra marknadshyror i olika kommuner®.

Den har studiens syfte ar att simulera vad de marknadsmassiga hyrorna skulle vara vid inforandet av
marknadshyror, och hur detta skulle pdverka hushallens konsumtionsutrymme. | rapporten bedéms inte
huruvida inférande av marknadshyror ar ett bra eller daligt policyforslag. Vi analyserar inte heller hur en
sadan reform skulle kunna se ut, hur den skulle genomforas eller av vilka skal. En avveckling av dagens
hyresséattningssystem till forman fér marknadshyror skulle f& langtgaende konsekvenser pa
bostadsmarknaden. Effektkedjor skulle sannolikt uppsta i flera led till féljd av forandrade beteenden och
dynamiska effekter, vilket pa sikt skulle generera ett nytt jamviktstillstand. Denna typ av effekter analyseras
inte i denna rapport.

L Fr vidare lasning finns rapporterna har.

Inledning 6


https://www.hyresgastforeningen.se/faktabanken/rapporter/marknadshyresrapporter/

Ramboll Management Consulting

2  Metod

Studien bygger pa samma metod som de rapporter Ramboll tog fram p& uppdrag av Hyresgastforeningen
2021 och 2018. De studierna tog i sin tur utgadngspunkt i den metod som utvecklades av Donner m.fl.
(2017) i en underlagsrapport till Finanspolitiska rédet. Skattning av marknadshyror for hyresratter utgdr fran
bostadsrattsmarknaden dar fria marknadsvillkor galler. Rapporten ar avgransad till de lagenheter som
omfattas av bruksvardessystemet.

Genom att analysera ett stort antal bostadsrattsforsaljningar finner vi det implicita priset (vardet) for olika
bostadsattribut sdsom storlek, byggar och lage. Eftersom boendekostnaden for en bostadsratt inte ar lika
uppenbar som for en hyresratt forhindras en direkt dverféring mellan de tva marknaderna. Utdver
manadsavagiften till féreningen bestar en bostadsratts boendekostnad av dess kapitalkostnad vilken i sin tur
beror pé den reala diskonteringsrantan, som ar okand. En diskonteringsranta for Luleds kommun skattas
darfor genom kalibrering gentemot hyrorna i nyproduktion. Nyproducerade hyresratter antas redan ha en
boendekostnad som &r pa marknadsmassiga nivder. Eftersom nyproducerade ldgenheter anvands for
kalibrering av modellen skattas marknadshyror endast for hyresratter som byggts ar 2013 och tidigare,

innan presumtionshyrorna fatt genomslag.

Marknadshyrornas paverkan pé hushéllens konsumtionsutrymme analyseras i ett sista steg baserat pa
hushéllens disponibla inkomster. Inkomstdata kommer fr&n SCB och anger disponibel inkomst efter skatter
och transfereringar per hushall. Samtliga analyser genomfors for mindre geografiska omraden, sé kallade
analysomraden, for att fanga geografiska skillnader i boendekostnad och inkomstnivaer.

| korta ordalag skattas marknadshyran for hyresrétter baserat pa hur bostéder vérderas pa
bostadsrattsmarknaden. Nyproducerade hyresratter anvands for att kalibrera modellen s& marknadshyror
skattas for hyresratter som byggts ar 2013 och tidigare.

2.1 Data

Vi har anvant flera olika datakallor i arbetet med denna studie. Dessa beskrivs nedan.

Hyresbestandet

Datan ar hamtad frén Hyresgastforeningens hyresdatabas.? Hyresdatabasen innehéller uppgifter om adress,
storlek, m&nadshyra och byggar for hyresratter i hela landet. Databasen innehdller uppgifter om hyresratter
hos allmannyttiga och privata hyresvardar men tackningen ar inte fullstandig. | Luleds kommun ar
tackningen 70 procent. Uppgifterna rapporteras in i samband med hyresforhandlingar och en del av
bortfallet beddoms bero pd att denna rapportering inte ar fullstandig. Av samma anledningen finns det dven
ett internt bortfall bestdende av att vissa hyresratter saknar hyresuppgifter for specifika ar.

2 Hyresdatabasen ar ett verktyg som innehdller hyresuppgifter fran bade allmannyttiga och privata hyresvardar och anvands
framst for att hamta och jamfora hyror infor hyresférhandlingarna, samt ta fram statistik och fakta om hyresutvecklingen pa olika
orter. Hyresuppgifterna importeras in i hyresdatabasen regionvis efter att forhandlingarna avslutats. For allmannyttans
lagenheter kommer uppgifterna ofta in digitalt fran hyresvardarnas system. Frén privata hyresvardar ar det ibland svart att f&
fram digitala hyreslistor och da levereras hyrorna i stallet genom férhandlingsprotokoll eller papperslistor som sedan matas in
manuellt i hyresdatabasen.
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For de hyresratter som saknar aktuella hyresuppgifter, har hyresnivder raknats upp till &r 2025 baserat pd

uppgifter om arlig hyresférandring fran urvalsundersékningen Hyror i bostadslagenheter (SCB, 2025).
Uttaget frén hyresdatabasen genomférdes under februari 2026 och omfattade 13 434 hyresratter i Luled.

Tabell 1. Differens i antal och hyresniva for hyresrétter i hyresdatabasen

Antal i hyresdatabasen Totalt antal (SCB) Andel Differens hyra/kvm

13434 19302 70% -10%
Kalla: Hyresgastforeningen och SCB.

Att vi inte inkluderar samtliga hyresratter kan leda till en snedvridning av resultatet. For att undersoka detta
narmare jamfor vi hyresnivderna i hyresdatabasen med SCB:s arliga urvalsundersokning Hyror i
bostadslagenheter (HiB). ,&rshyra for de objekt i hyresdatabasen som anvands i denna rapport ar 1 507
kronor per kvadratmeter och &r. Detta ar 133 kronor per kvadratmeter hdgre an urvalsundersokningen (SCB
2025)3, vilket motsvarar en skillnad pa tio procent (Tabell 2). Vi kan inte férklara vad denna skillnad beror
p& inom ramen for den har studien, men den &r inom ramen for vad vi bedémer inte signifikant paverkar
resultaten. Utifrdn detta anser vi att hyresdatabasen och de siffror vi anvander i berdkningarna ar tillrackligt
representativa for Luleds kommun, aven om det finns en risk att resultaten under- eller dverskattas nadgot.

Bostadsratter

Uppgifter om bostadsratter kommer fran Svensk Méklarstatistik och baseras pd inrapporterad
forsaljningsstatistik frdn maklare. | vart underlag finns cirka 84 procent av samtliga bostadsrattsforsaljningar
under &r 2025 i Luleds kommun. Anledningen till att vi anvander oss av uppgifter om
bostadsrattsforsaljningar ar att det inte finns nagot heltackande register dver bostadsratter i Sverige.
Komplett statistik har erhdllits for 1 860 bostadsratter och for dessa har vi anvant oss av uppgifter om

forsaljningspris och manadsavgift samt information om bostadens lage, storlek och byggar.

Hushallens inkomster

Studien utgér fran uppgifter om disponibel inkomst per hushall fran Inkomst- och taxeringsregistret (SCB).
Mattet bestdr av sammanlagd inkomst efter skatt och eventuella transfereringar. Uppgifterna baseras pa

hushall boende i hyresratter och har bestéallts pd nyckelkodsomradesniva. *

3 SCB (2025) Hyror i bostadsldgenheter

4 Nyckelkodsomr&den (NYKO) ar en geografisk indelning som kommunerna sjalva tar fram. Indelningen tas fram i olika niver
beroende pa hur hur detaljerad statistik man vill anvanda.. | analysen anviands NYKO pé nivaer med tre- och tva siffror for
analys- respektive resultatomradden. Data 6ver inkomster har bestallts pa femsifferniva (NYKO5) och omréknats for att passa de
analys- och resultatomréden som anvénds i studien.
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2.2  Analysmetod for marknadshyror

Metoden for skattning av marknadshyra for hyresratter baseras pa bostadsrattsmarknaden, som &r en
marknad dar fri prisbildning réder. Antagandet ar att om hyresmarknaden slépptes fri, skulle hyrorna spegla
boendekostnaderna for bostadsratter. Efter att ha skattat implicita varden for olika attribut sdsom Llage,
storlek och byggnadsstil for bostadsratter kan vi dverfora dessa varden till hyresratter med liknande attribut.

Metoden bygger pa antagandet att bostadsréattspriserna ar oberoende av hyresmarknaden, det vill sdga att
bostadsrattspriserna inte paverkas av bruksvardessystemet, vilket troligtvis inte ar fallet. Aven om vi utgar
fran att antagandet stdmmer finns det ytterligare en svarighet med att direkt 6verféra varderingar mellan
den agda och hyrda marknaden. En hyresgast har i regel storre flexibilitet och lagre kapitalrisk an en
bostadsrattsagare, men har a andra sidan ingen maojlighet till avkastning vid forsaljning. Detta forhallande
kan tydliggdras genom att utgd fran en variant av formeln fér andrahandsuthyrning. Formeln anvénds som
vagledning for bostadsrattsagare som vill hyra ut sin bostad till en skalig avkastningsranta.

Avkastningsranta * Pris;
12

Boendekostnad; = Manadsavgift; +

Boendekostnaden utgérs av manadsavgiften till bostadsrattsforeningen och kapitalkostnaden dar
kapitalkostnaden i sin tur utgors av bostadsrattens pris multiplicerat med en avkastningsranta (kapitalranta
— forvantad prisokning).

Om en bostadsratt har ett férséljningspris pa tre miljoner kronor, en manadsavgift till féreningen som
uppgar till 3 000 kronor per manad och en skélig avkastningsrénta pa tva procent berdknas den manatliga
boendekostnaden enligt nedan:

0,02 3000000

3000+ T=8000kr

| vart dataunderlag har vi uppgifter om ménadsavgift och bostadsrattens férsaljningspris, men vi saknar
information om den sd kallade avkastningsrantan som behovs for att éverféra varderingar mellan den dgda
och hyrda marknaden. Darfor skattar vi i nasta steg avkastningsrantan utifran hyresnivan fér nyproducerade
ldgenheter. For nyproduktion finns det en méjlighet att forhandla hyresnivder med sé kallade
presumtionshyror. Dessa far motsvara produktionskostnaden for hyresratterna vilket resulterat i markant
hogre hyror for denna del av bestdndet. Utifrén ett antagande om att hyresnivaerna for dessa lagenheter
redan i dag ligger i linje med marknadsmassiga hyresnivaer kan vi skatta avkastningsrantan.
Avkastningsrantan skattas genom att vi minimerar differensen mellan skattade och faktiska hyror for
nyproducerade ldgenheter. Den skattade avkastningsrantan ar 4,0 procent for Luled och anvands for att
skatta marknadshyran for 6vriga hyresratter i bestandet.

2.3 Analysmetod for hushallens konsumtionsutrymme

For att undersdka paverkan pd hushéllens konsumtionsutrymme anvands den skattade marknadshyran och

hushéllens disponibla inkomst. Analysen baseras pd medianinkomst for hyresgaster pd delomradesniva.

2.4 Geografisk analys och resultatpresentation

Vi har analyserat Luleas hyresmarknad geografiskt for att fanga lagesfaktorns betydelse for
boendekostnaden. Analysen utgar frdn mindre geografiska enheter som i rapporten benamns
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analysomraden. Dessa baseras pa Luled kommuns 64 nyckelkodsomrdden, men begrénsas till de omréden

dar det finns tillrackligt med bade bostads- och hyresrattsdata. Darfor fokuserar analysen pa de 22 mest

centralt beldgna. | vissa fall har nyckelkodsomraden slagits samman for att f§ ett tillrackligt antal hyres- och

bostadsratter i analysen. Ett fdtal omraden har exkluderats helt eftersom antalet observationer varit for litet.

Efter dessa justeringar omfattar analysen 16 analysomraden.

Resultaten redovisas pa en mer 6vergripande nivd genom att analysomrddena grupperas i elva storre
omraden som i rapporten bendmns resultatomraden. Varje resultatomrdde bestar alltsa av ett eller flera

analysomraden. | Figur 2 framgér analys- och resultatomraden for Luled.

Figur 2. Analys- och resultatomraden
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3 Nulagesanalys — dagens hyresnivaer

Detta kapitel beskriver dagens hyresnivaer i Luled. Vi redogor for hur hyresnivderna skiljer sig &t mellan
olika stadsdelsomrdden i kommunen, samt i vilken utstréckning ldgenhetskaraktaristika sdsom bostadens
byggnadsér och lage paverkar hyresnivan.

Den genomsnittliga hyresnivan i Luled ar 1 507 kronor per kvadratmeter och ar for hela hyresbestédndet, se
Figur 3. | det nyproducerade bestandet ar motsvarande hyresnivé 2 260 kronor per kvadratmeter och &r.

Figur 3. Genomsnittliga hyresnivaer for samtliga respektive nyproducerade hyresrétter, hyra/kvm och ar
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Kalla: Hyresgastforeningen.

| Figur 4 illustreras den genomsnittliga hyran per kvadratmeter och ar for hela hyresbestandet, inklusive
nyproducerade lagenheter, i de olika resultatomrddena. Den genomsnittliga hyran per kvadratmeter och &r
ar hogst i Bergviken-Rutvik (1 871 kr per kvadratmeter och ar), medan den lagsta hyran finns i Malmudden
(1 272 per kvadratmeter och &r).

Den ljusbld punkten i Figur 4 visar 10:e percentilen (nivdn som tio procent av hyrorna ligger under) och den
morkbla punkten 90:e percentilen (nivan som 90 procent ligger under). De allra flesta hyresnivaerna ligger
alltsd inom detta spann, och avstandet mellan punkterna ger en indikation om spridningen i bestandet. Om
det &r ldngt avstand mellan punkterna varierar hyresnivderna mycket inom ett visst stadsdelsomrade, och
om det &r kort avstand ar variationen liten. Det storsta avstdndet finns i Bjorkskatan—Bensbyn, vilket tyder
pa ett mer heterogent bestand med storre variation i standard, lage, byggar och eventuella
renoveringsnivaer. De mest homogena hyresnivaerna aterfinns i stallet pa Mjolkudden.

Nuldgesanalys — dagens hyresnivaer 11
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Figur 4. Genomsnittlig hyra/kvm och ar for lagenheter per resultatomrade. Genomsnitt, 10:e percentilen, 90:e percentilen

m Genomsnitt 10:e percentilen @ 90:e percentilen
2750

[
2500

2250 (]
2000

([
1750 ¢ °

1500

1250

1000
75
50
25

0

< N & &

& Q
2 R 9 &

Not: Percentilerna ska tolkas som matt pa spridningen i bestandet, det vill sdga att stadsdelsomraden med stort avstdnd mellan

den 10:e och 90:e percentilen har stor variation i hyresnivderna. Inkluderar hyreslagenheter med bade bruksvardes- och

presumtionshyra.

Hyra/kvm och &r
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Kalla: Hyresgastforeningen, berakningar av Ramboll

Bostadens byggnadsar har ocksd en betydande inverkan pd dagens hyresnivéer. Figur 5 visar hur den
genomsnittliga manadshyran for en lagenhet med tva rum och kok i Luled varierar beroende pd bostadens
byggnadsar (den réda linjen). De gréna staplarna visar antalet nybyggda tvarumslédgenheter under
respektive decennium.

Det syns en tydlig uppgang i byggnadstakten fran 1940-talet, med sarskilt hog produktion under 1950- till
1970-talen. Mdnadshyran i lagenheter som byggdes under dessa perioder &r generellt lagre, men varierar
mellan decennier. Darefter minskar byggandet markant, med betydligt lagre volymer fran 1980-talet. Under
1990-talet sker dock en viss uppgdng i byggandet, som &ter minskar efter millennieskiftet. Aven om
byggtakten dkar igen under 2010-talet visar de allra senaste dren terigen en relativt begransad
nyproduktion. Hyresnivaerna dkar daremot successivt for nyare byggperioder. De hogsta nivaerna aterfinns
for lagenheter byggda under perioden 2020-2025. Sammantaget tyder detta pa ett omvant forhallande
mellan byggvolym och hyresniva: de perioder da flest tvdor byggdes erbjuder i dag relativt ldga hyror,
medan nyproducerade ldgenheter ar f& men betydligt dyrare.

Nuldgesanalys — dagens hyresnivaer 12
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Figur 5. Mdnadshyra fér bostdder med tva rum och kék, efter byggar. Hela Luled
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Not: Hyresbostader med tva rum och kok. Linjen visar genomsnittlig manadshyra i Lulea beroende pd bostadens byggnadsar. De
grona staplarna visar frekvensen av nyproducerade lagenheter under respektive decennium. Mdnadshyran ar uttryckt i 2025 ars
prisniva.

Kalla: Hyresgastforeningen, berakningar av Ramboll.

Figur 6 visar sambandet mellan hyra per kvadratmeter och byggér for samtliga ldgenhetsstorlekar, vilket ger
en mer detaljerad bild av hyresstrukturen.

Har framtrader effekterna av miljonprogrammet sarskilt tydligt, med en kraftig 6kning i byggandet under
1960- och 1970-talet. Samtidigt visar figuren en stadig 6kning av hyresnivderna fér nyproducerade
bostader sedan 1990-talet. De hégsta nivderna aterfinns i bostader byggda under perioden 2010-2019,
vilket indikerar att de nyare byggnader generellt har hogre hyra per kvadratmeter. Under den senaste
perioden (2020-2025) syns en mindre nedgang, men hyresnivan ar fortfarande hég jamfort med aldre
byggnader. Dessutom har det endast byggts 303 lagenheter under denna period.

Sammantaget visar b&da figurerna att nyproduktion, sarskilt sedan 1990-talet, bidrar i mindre utstrackning
till det totala bestdndet men samtidigt tillhor de dyraste segmenten i Lulea.

Nuldgesanalys — dagens hyresnivaer 13
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Figur 6. Hyra per kvadratmeter, efter byggdr. Hela Luled
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Not: Linjen visar hyra/kvm i Luled beroende pa bostadens byggnadsar. De grona staplarna visar frekvensen av nyproducerade
lagenheter under respektive decennium. Mdnadshyran ar uttryckt i 2025 ars prisniva.

Kalla: Hyresgastforeningen, berakningar av Ramboll.

Bostadens lage paverkar prisnivan for en bostadsratt i storre utstrédckning an hyresnivan for en hyresratt
(Figur 7). Figuren visar den genomsnittliga hyran per kvadratmeter och ar for hyresratter pd den vertikala
axeln, och genomsnittligt pris per kvadratmeter for bostadsratter pa den horisontella axeln. Varje prick

motsvarar ett analysomrade.

Variationerna i bostadsrattspriser ar relativt stora, frdn omkring 19 000 till drygt 41 000 kronor per
kvadratmeter, vilket innebar en skillnad p& éver 100 procent mellan de billigaste och dyraste omrédena.

Antal ldgenheter

Hyresnivaerna varierar daremot betydligt mindre, ungefér mellan 1 200 och 1 900 kronor per kvadratmeter

och &r, motsvarande cirka 60 procent. Detta visar att prisskillnaderna mellan omraden ar stérre pd
dgarmarknaden an pa hyresmarknaden. Sammantaget pekar monstret pa att ldgesfaktorn slar igenom

tydligare i prissattningen av bostadsratter an i hyrorna.

Nuldgesanalys — dagens hyresnivaer
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Figur 7. Genomsnittlig hyra/kvm och &r (hyresrétter) och pris/kvm (bostadsrétter), per analysomrade
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Not: Varje prick i figuren motsvarar ett analysomrade. Den streckade trendlinjen indikerar att det rader ett positivt samband

mellan den genomsnittliga hyresnivén och det genomsnittliga bostadsrattspriset i ett omrade.

Kalla: Hyresgastforeningen och Maklarstatistik. Berdkningar av Ramboll.

Nulégesanalys — dagens hyresnivaer
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4 Resultat — effekter for hyresnivaerna

| detta kapitel redovisar vi resultaten for rapportens huvudsakliga analys. Inledningsvis redogor vi for den
skattade hyresnivaférandringen i ett marknadsscenario, bade for kommunen som helhet saval som
nedbrutet per resultatomrade. Hyresférandringen kommer redovisas dels som hyra per kvadratmeter och ar
for hela bestandet, dels for en typlédgenhet i Luled. Slutligen redogor vi for hur resultaten skiljer sig at
beroende pé bostadens storlek.

4.1 Hyresdkning pa i genomsnitt 18 procent

Den genomshnittliga hyresforandringen till foljd av fria marknadshyror skattas till 18 procent i Luled for de
hyresratter som byggts ar 2013 eller tidigare. Den genomsnittliga hyran ¢kar fran 1 461 kronor per
kvadratmeter och ar till 1 726 kronor per kvadratmeter och &r — en skillnad pa 265 kronor.

Figur 8. Dagens genomsnittliga hyresniva och den genomsnittliga skattade marknadshyran per kvadratmeter och ar i
Lulea.
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Kalla: Hyresgastforeningen och Maklarstatistik. Berdkningar av Ramboll.

4.2  Skillnader mellan stadsdelsomraden

Analysen visar att hyrorna i ett scenario med fria marknadshyror (Figur 9) skulle 6ka som mest i de s6dra
delarna av staden och i Centrum. Den genomsnittliga kvadratmeterhyran per ar berdknas 6ka med mellan
17 och 37 procent, motsvarande 283, 371 och 421 kronor i Centrum, Malmudden-Kronan och Bergnaset-
Kallax. Aven den relativa 6kningen forvantas bli stérst i Bergnaset-Kallax, dar den genomsnittliga
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hyresnivan per kvadratmeter berdknas 6ka med 37 procent. Den lagsta hyresdkningen, bade i absoluta och
relativa termer, beraknas ske i Bergviken-Rutvik med tre procent.

Figur 9. Dagens hyresniva och skattad férdndring vid marknadshyra, per resultatomrade
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Not: Den gréna delen av staplarna visar den nuvarande, genomsnittliga hyresnivan per kvadratmeter och ar i respektive
stadsdelsomréde. Den gra delen illustrerar den skattade 6kningen vid marknadshyror, med procentuell 6kning i den réda rutan.
Lagenheter byggda efter 2013 ar exkluderade da dessa inte forvantas f& en forandrad hyra.

Kalla: Hyresgastforeningen och Maklarstatistik. Berdakningar av Ramboll.

| Figur 10 utokar vi analysen till att titta p& en genomsnittslagenhet i Luled med tva rum och kék om 57
kvadratmeter. For denna lagenhetstyp skattas den genomsnittliga hyresékningen till mellan 754 kronor och
1 670 kronor per manad beroende pa vilket stadsdelsomrade som avses, med de absolut storsta
okningarna i Bergnaset-Kallax och Malmudden-Kronan. Den storsta 6kningen for en genomsnittslagenhet
sker i Malmudden-Kronan dar den genomsnittliga ménadshyran gar fran att vara 5 837 kronor i dagslaget

till 7 529 kronor i ett marknadsscenario. Den storsta relativa hyresokningen sker daremot i Bergnaset-Kallax
med 30 procent.
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Figur 10. Dagens hyresniva och skattad férandring vid ett marknadsscenario (manadshyra).

Lagenheter med en yta pd 57 kvadratmeter med tva rum och kék, uppdelat per resultatomrade
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Not: Berdkningarna gors for lagenheter med tva rum och kok i Luled. Den gréna delen av staplarna visar den nuvarande,
genomsnittliga manadshyran i respektive stadsdelsomrdde. Den gra delen illustrerar den skattade 6kningen vid marknadshyror,

med den procentuella 6kningen i den réda rutan. Lagenheter byggda efter 2013 &r exkluderade da dessa inte forvantas fa en
forandrad hyra.

Kalla: Hyresgastforeningen och Maklarstatistik. Berdkningar av Ramboll.

Analysen visar att de hégsta procentuella hyresdkningarna uppstar i omradena som ligger i de sddra
delarna av Luled och i centrum (Figur 11). Det ar ocksa noterbart att variationen inom vissa resultatomraden
ar stor. | Centrum hade ett inférande av marknadshyror inneburit hyresékningar p& éver 40 procent i
Ostermalm och Stadsviken, medan 6kningen i omradet Innerstaden endast uppgétt till atta procent. Kartan
visualiserar dessutom en tydlig uppdelning av Lulea, dar de sddra delarna uppvisar hyresékningar pa

mellan 30 och 40 procent, medan de norra delarna endast berdknas fa ékningar pa upp till maximalt 20
procent.
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Figur 11. Skattad hyresférandring vid ett marknadsscenario, procentuell féréandring i manadshyra.

|
A » » Skattad hyresférandring
5 vid marknadshyra

. 0-10 %
‘ 10-20 %
T 20-30 %
I 30-40 %
Bl >40%
Data saknas
[ Resultatomraden

Gamlestaden

Bjorkskatan-Bensbyn

~_ Bergviken-Rutvik

Centrum Malmudden:Kronan

v Bergnaset:Kallax

Kalla: Hyresgastforeningen och Maklarstatistik. Berdkningar och bearbetningar av Ramboll.

4.3  Skillnader mellan bostadsstorlekar

Bostadens storlek ar en av de parametrar som paverkar hyresnivan. | detta avsnitt redogor vi for hur de
skattade marknadshyrorna skiljer sig at beroende pd bostadens storlek, bade i termer av antalet rum och

boendearea.

| Figur 12 framgar att den skattade hyresékningen vid ett marknadsscenario skiljer sig beroende pa hur
manga rum och kok en hyresratt har. Till exempel berdknas manadshyran fér den genomsnittliga bostaden
med ett rum och kék i Luled 6ka med 14 procent, motsvarande 620 kronor, medan motsvarande siffra for
den genomsnittliga bostaden med fyra eller fler rum och kok ar 24 procent och 2 447 kronor. Det kan
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konstateras att en inférande av marknadshyror skulle héja hyrorna for alla storlekar, men mest i bade

relativa och absoluta termer for lagenheter med fler rum.

Figur 12. Dagens hyresnivaer och skattad férandring vid marknadshyra (manadshyra), uppdelat pa antal rum och kék
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Not: De gréna delarna av staplarna visar nuvarande, genomsnittlig ménadshyra for ldgenheter av olika storlekar. De beigea
delarna visar den skattade 6kningen vid ett marknadsscenario, med den procentuella 6kningen i den roda rutan. Lagenheter
byggda efter 2013 &r exkluderade da dessa inte forvantas fa en férandrad hyra.

Kalla: Hyresgastforeningen och Maklarstatistik. Berdakningar av Ramboll.

| nadsta steg utdkar vi analysen till att understka hur bostadsytan snarare an antalet rum och kok paverkar

den skattade hyresférandringen (Figur 13).

| dagens situation ar hyresnivderna per kvadratmeter och ar som hdgst i sma bostader och sjunker med
6kande storlek. | ett marknadsscenario ligger hyrorna for sma ldgenheter pd ungefar samma niva som i dag
och foljer samma monster som dagens hyra i sin utveckling. For de allra minsta bostaderna (20-40
kvadratmeter) ar den genomsnittliga hyresokningen vid ett marknadsscenario cirka tio procent, medan den
ar knappt 22 procent for storre bostader (40-100 kvadratmeter).

Resultat — effekter for hyresnivderna
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Figur 13. Dagens hyresnivaer och skattad marknadshyra (hyra/kvm och &r), uppdelat pd bostadsyta

Dagens niva e e = Nivd med marknadshyror

3000

2500

« 2000
o©
<
]
o
€
S

< 1500
ol
S
I

1000

500

0

20 40

60 80 100 120 140 160

Yta - antal kvm

Not: Den gréna linjen visar dagens hyresnivaer och den réda linjen den skattade marknadshyran (hyra per kvm och ar).
Lagenheter byggda efter 2013 ar exkluderade da dessa inte forvantas f& en forandrad hyra.

Kalla: Hyresgastforeningen och Maklarstatistik. Berdkningar av Ramboll.
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5  Resultat — effekter for hushallens
konsumtionsutrymme

| detta kapitel redovisar vi resultaten kopplade till rapportens huvudsakliga syfte: att analysera effekterna av
marknadshyror pd hushallens konsumtionsutrymme. Inledningsvis presenterar vi den skattade
boendeutgiftsprocenten i ett marknadsscenario, bade for kommunen som helhet och nedbrutet per
resultatomrade. Déarefter analyseras hur inforandet av marknadshyror paverkar hushéllens ekonomi i Luled,
med sarskilt fokus pa inkomstnivaer och konsumtionsutrymme.

5.1  Skillnader mellan stadsdelsomraden

Den genomsnittliga hyresokningen i Lulea berdknas motsvara fem procent av hushallens disponibla inkomst
(Figur 14). Detta innebér att boendeutgiftsprocenten, det vill séga andelen av ett hushlls inkomst som gér
till att betala hyran varje manad, 6kar med lika mycket. De hushall som hyr sitt boende behdver i snitt lagga
fem procentenheter mer av sin inkomst pad hyreskostnader i marknadsscenariot. Boendeutgiften ligger i dag
pa 27 procent och skulle 6ka till 32 procent i ett marknadsscenario. Det motsvarar en genomsnittlig
minskning av konsumtionsutrymmet med sex procentenheter. Resultaten skiljer sig at eftersom
konsumtionsutrymmet tar hansyn till hushallens sammansattning, som om det finns hemmaboende barn.

Se bilaga 2 for ytterligare beskrivning.

De storsta 6kningarna av boendeutgiftsprocenten beraknas ske i de stadsdelsomrdden dar den skattade
hyrestkningen ocksd skulle bli som storst, Malmudden-Kronan och Bergnaset-Kallax. Minst forandring
vantas i Mjolkudden, dar 6kningen uppgar till omkring tre procentenheter. Det ar noterbart att
boendeutgiftsprocenten i dag ar som hogst i de stadsdelar dar 6kningen i ett marknadsscenario beraknas bli
som lagst, samtidigt som omréddena med de storsta 6kningarna av boendeutgiften, i ett marknadsscenario, i

dag har bland de lagre boendeutgiftsandelarna.®

5 Det &r vart att notera att vi i berdkningen av konsumtionsutrymme utgdr fran inkomstmattet disponibel inkomst per hushall.
Om man i stallet anvander sig av disponibel inkomst per konsumtionsenhet (ekonomisk standard), det vill sdga ett inkomstmatt
som tar hansyn till hushéllets sammansattning, blir resultatet annorlunda (se i Bilaga 2).
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Figur 14. Skattad boendeutgiftsprocent berdknat pa hushallens disponibla inkomst. Dagens niva och vid marknadshyra,
uppdelat per stadsdelsomrade
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Not: Boendeutgiftsprocenten beskriver andelen av ett hushalls disponibla inkomst som gar till betalning av hyra varje manad.

Boendeutgiftsprocent

Disponibel inkomst baseras p& medianinkomsterna per hushall, for hyresgaster, i respektive analysomrade. Lagenheter byggda
efter 2013 ar exkluderade d& dessa inte forvantas fa en forandrad hyra. Resultaten ar uttryckta i procentenheter.

Kalla: Hyresgastforeningen, Maklarstatistik och SCB. Berdkningar av Ramboll.

5.2  Inkomstnivder och forandrat konsumtionsutrymme

Som mest leder de skattade hyresokningarna till att konsumtionsutrymmet minskar med nio procentenheter
(i Bergnaset-Kallax), och att boendeutgiftsprocenten okar till 35 procent. Det betyder att det genomsnittliga
hushallet i Bergnaset-Kallax vid marknadshyror behdver lagga mer an en tredjedel av sin disponibla

inkomst pa att betala hyran varje manad.

Det forekommer dock variation inom kommunen, vilket illustreras av Figur 15. Varje prick motsvarar ett av
totalt 16 analysomrdden i Luled. Pa den vertikala axeln visas den skattade minskningen av
konsumtionsutrymme i procentenheter till f6ljd av marknadshyror, och pé& den horisontella axeln visas
disponibel inkomst i omrddet.

Ur figuren kan utldsas att den genomsnittliga disponibla inkomsten i Lulea ar drygt 310 000 kronor per
hushall och ar, och att den genomsnittliga hyresékningen vid ett marknadsscenario skulle motsvara fem
procent av disponibel inkomst. Spridningen ar stor, och det finns stadsdelar dar den skattade hyresdkningen
utgor en betydande andel av den disponibla inkomsten, framfor allt i den lagre delen av
inkomstférdelningen. | hdgre inkomstomraden &r effekten daremot oftast lagre, omkring tva till sex procent.
Analysen indikerar att inférandet av marknadshyror skulle fa ojamlika effekter i relativa termer, dar
ldginkomstomraden oftare riskerar storre ekonomiska pafrestningar medan hoginkomstomraden generellt

paverkas mindre, dven om undantag férekommer.
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Figur 15. Disponibel inkomst och hyresékning som andel av disponibel inkomst, per analysomrade
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Not: Varje prick i diagrammet motsvarar ett analysomrade. Disponibel inkomst motsvaras av medianinkomsten per ar i respektive
analysomrade. Lagenheter byggda efter 2013 ar exkluderade d& dessa inte forvantas fa en forandrad hyra.

Kalla: Hyresgastforeningen, Maklarstatistik och SCB. Berdkningar av Ramboll.

| Figur 16 redovisar vi den genomsnittliga forandringen av manadshyran i ett analysomrade pa den vertikala

axeln, och disponibel inkomst i omradet pa den horisontella axeln.

Det rader ett, svagt negativt samband mellan den skattade hyresdkningen i absoluta termer vid ett
marknadsscenario och inkomstnivan i ett omréde. Trendlinjen lutar nedét, vilket innebar att omrédden med
hogre disponibel inkomst tenderar att f& ndgot mindre hyresékningar i kronor per manad. Omvant tycks
vissa ldg- och medelinkomstomré&den fa storre 6kningar. Spridningen ar dock stor.
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Figur 16. Hyresékning i ett marknadsscenario (manadshyra) och disponibel inkomst, per analysomrade
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Not: Varje prick i diagrammet motsvarar ett analysomrade. Disponibel inkomst baseras pa medianinkomsterna per ar i respektive

analysomrade. Lagenheter byggda efter 2013 ar exkluderade d& dessa inte forvantas fa en forandrad hyra.

Kalla: Hyresgastforeningen, Maklarstatistik och SCB. Berdkningar av Ramboll.
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o Diskussion

| det har avsnittet diskuterar vi vilka effekter som kan uppsta vid ett inférande av marknadshyror, samt
redovisar resultaten fran skattningen av marknadsmassiga hyresnivaer och hushallens inkomster. Fokus
ligger dels pa de omedelbara hyresférandringarna, dels pa de bredare dynamiska effekter som kan uppsta
pa bostadsmarknadens utbuds- och efterfragesida. Avsnittet diskuterar dven metodologiska antaganden
och osakerheter.

6.1 Bostadsmarknadens funktionssatt

En av de tydligaste effekterna av marknadshyror ar att efterfrdgedverskottet pa bostadsmarknaden
forsvinner nar hyran ndr en jamvitksniva. Detta innebar att priset tar 6ver som fordelningsmekanism i stallet
for kotid. En minskad bostadsko ar i detta sammanhang en effekt av att efterfrdgan anpassas nar hushall
med lagre betalningsvilja eller betalningsforméga inte langre kan efterfrdga vissa lagenheter.

Marknadshyror kan ocksa skapa prissignaler som i sin tur stimulerar nybyggnation dar efterfrdgan ar hog.
Det ar dock osakert om detta faktiskt leder till ett 6kat utbud. Eftersom dagens presumtionshyror (hyror i
nyproduktion) redan ligger nara de beraknade marknadshyrorna, bedéms effekten pd nybyggandet bli
begransad. | denna rapport anvands daven presumtionshyror i nyproduktion som en approximation av
marknadsmassiga hyresnivaer. Utbudseffekterna av ett marknadsscenario analyseras inte heller vidare inom

ramen for denna studie.

De indirekta effekterna av ett inférande av marknadshyror ar svar att forutspa, och ligger ocksd utanfor
ramen for denna studie. De skattade marknadshyrorna i denna rapport ska darfor inte likstallas med den
l&ngsiktiga jamviktsnivan i ett marknadsscenario. Daremot ar studiens validitet hdg nar det géaller de olika
nyanserna av de skattade hyresférandringarna, det vill sdga sddant som hur hyresférandringarna skiljer sig
&t mellan olika omraden, ldgenhetstyper och byggar. Detta beror framfor allt pé det gedigna dataunderlaget
som tacker stora delar av dagens hyresbestand, vilket innebér att information om dagens hyresnivaer ar
palitlig. Dartill har vi ett gott metodologiskt och datamassigt underlag for att vardera hur marknaden

varderar lage, sdval som diverse ldgenhetskaraktaristika.

6.2 Pdaverkan pa hushallens ekonomi

De berakningar som redovisats visar att hyreshéjningarna blir forhallandevis omfattande, atminstone i
attraktiva omraden. Tidigare forskning (Donner, 2025) menar att ett avskaffande av bruksvardessystemet
inte nddvandigtvis missgynnar de svagare hushéllen, da dessa ofta bor i omraden dar hyrorna redan ligger
nara marknadsniv3. A andra sidan visar Andersson och Turner (2014) att bruksvardessystemet i sin
nuvarande form fungerar som ett verktyg for att dampa ekonomisk segregation, eftersom det mojliggor for

hushall med varierande inkomstniver att efterfréga bostader i hela staden.

| Luled uppgér den genomsnittliga hyresékningen till 18 procent. De hushall som hyr sitt boende behdver i
snitt lLagga fem procentenheter mer av sin inkomst p& hyreskostnader i marknadsscenariot och
boendeutgiften 6kar till 32 procent. Det motsvarar en genomsnittlig minskning av hushallens
konsumtionsutrymme med sex procentenheter. Analysen visar att hyreshojningen som andel av disponibel
inkomst ar storst i omrdden med lagre inkomster, men i stort sett alla omraden och hushall hade upplevt
markbara ekonomiska konsekvenser.
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Analysen bygger p&d medianhushall och medianhyror per omrade, vilket innebar att variationen inom
omrdden inte fangas fullt ut. Det ar rimligt att anta att hushall med sarskilt sma marginaler paverkas i storre
utstrackning an vad medianbaserade berakningar indikerar, eftersom en given hyresdkning utgor en storre

andel av en lagre inkomst.

6.3 Metodologiska dvervaganden

Skattningen av marknadsmassiga hyresnivaer i denna rapport bygger till stor del pa antagandet att
hyresnivaerna i nyproducerade bostader ligger pa en marknadsniva. Detta &r samma antagande som
Donner m.fl. (2017) gér i sin underlagsrapport for Finanspolitiska rddet. Da bostadsmarknaden ar styrd pa
flera olika satt, genom exempelvis skatter och subventioner, ar det svart att med sakerhet sdga vad den
teoretiska marknadsmassiga nivan skulle vara i verkligheten, det vill séga den nivd dér det rader balans
mellan utbud och efterfrdgan. Av de matt som finns tillgangliga ar det rimligt att anta att presumtionshyror i
nyproduktion ligger ndrmast en s&ddan nivd, och dérmed utgdr en lamplig approximation. Som beskrivs i mer
detalj i metodavsnittet i kapitel 2 definieras nyproduktion i denna rapport som bostader byggda efter 2013. |
metodavsnittet visar vi ocksd hur de genomsnittliga hyresnivaerna ar betydligt hogre i nyproduktionen an i
det 6vriga bestédndet. Hushallens inkomster och hur dessa paverkas av att inféra marknadshyror ar
forknippade med viss osakerhet. Detta beror pd att vi enbart haft tillgédng till aggregerade inkomstdata fran
SCB for att skatta hushallens inkomster. Detta leder till att de generella nivaerna ar relativt tillforlitliga, men

att de pa en mer detaljerad niva ar forknippade med stérre osakerhet.

0.4 Tilltrade till bostadsmarknaden

Marknadshyror lyfts ibland fram som ett satt att ge fler tilltrade till bostadsmarknaden genom att minska
betydelsen av kotid, vilket i teorin gynnar grupper med begransad kohistorik. En konsekvens ar att kotid som
urvalskriterium ersatts av betalningsformaga. Det nuvarande systemet innebar att hushall som redan har ett
hyreskontrakt gynnas pa bekostnad av de som saknar det. Marknadshyror férandrar denna férdelning, men
loser inte nédvandigtvis de underliggande tillganglighetsproblemen.

Sammantaget indikerar analysen att ett marknadsscenario skulle f& patagliga konsekvenser for hushallens

ekonomi och for den socioekonomiska sammansattningen.
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Bilaga 1 — Utvecklad beskrivning av metod for
skattning av marknadshyror

Med hjalp av de implicita varden for olika ldgenhetsegenskaper som skattas fran bostadsrattsmarknaden
samt hyresnivaskillnaden mellan nyproducerade och ej nyproducerade hyresratter ger var metod en
uppskattning av de marknadsmassiga hyresnivderna. Metoden baseras p& Donner m.fl. (2017) och ar

densamma som anvants i de rapporter Ramboll tog fram ar 2021.

| ett forsta steg estimerar vi en efterfrdgefunktion enligt ekvation (1). Har skattas boendekostnad for
bostadsratter baserat pd lagenhetsegenskaper som kvadratmeteryta, antal rum, byggar och geografiskt

omrade. Hur dessa variabler bearbetats beskrivs nedan.
(1) Boendekostnad; = f(Lagenhetsegenskap;) + u;

Boendekostnaden for en bostadsratt bestar av tva delar; mdnadsavgiften som betalas in till
bostadsrattsforeningen, samt kostnaden for kapital. Kapitalkostnaden ar bostadspriset multiplicerat med en
diskonteringsranta. Diskonteringsréntan kan i sin tur delas in i tvd komponenter; rantekostnaden (r) for

kapital, samt foérvantad vardestegring for bostaden (g).
Diskonteringsranta =r — g

Om den forvantade vardestegringen for bostaden ar hog ar diskonteringsrantan lagre jamfort med om den
forvantade vardestegringen ar lag. Fortsattningsvis behandlar vi diskonteringsrantan utan att dela upp denii
bestdndsdelarna r och g. Manadskostnaden for bostadsratter skattas enligt ekvation (2).

diskonteringsranta*Pris;
12

(2) Boendekostnad; = Manadsavgift; +

Genom ekvation (1) kan vi i stallet for att skatta boendekostnaden for bostadsratter skatta boendekostnaden
for hyresratter. Om h ar den skattade hyran baserat p& lagenhetens egenskaper skattas denna enligt
ekvation (3).

3) h = f(Lagenhetsegenskap;) + u;

Som framgar av ekvation (2) beror boendekostnaden pa diskonteringsrantans niva. Vi anvander likt Donner
m.fl. (2017) en datadriven metod for att faststalla denna niva.6 Metoden bygger, likt beskrivet i
huvudrapporten, pa antagandet att nyproducerade bostdder redan har hyresnivder motsvarande de
marknadsmassiga nivaerna. Vi kallar hyror i nyproducerade ldgenheter for A™?7°4_ Diskonteringsrantan
faststalls med andra ord till den niva dar:

E — hnyprod

Detta gors genom att minimera standardfelet med tva olika metoder. Medianabsolutfelet (MEAF), det vill
saga medianen av de absoluta prognosfelen:

MEAF = median(|fl _ hnyprodl)

5 Denna niva skulle dven kunna baseras pa vad som anses vara ett skaligt avkastningskrav vid andrahandsuthyrning av bostadsratter. Enligt
forarbeten till lagen om privatuthyrning ar avkastningsrantan skalig om den ligger ett par procent dver Riksbankens referensranta (Hyresndmnden).
Givet dagens referensranta pa -0 procent blir diskonteringsrantan 2 procent. Det finns dock anledning att tro att diskonteringsrantan for
bostadsratter ar hogre an sa, samt att den skiljer sig ati landet, vilket &r anledningen att vi skattar den.
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Mattet forbiser huruvida prognosfelen ar positiva eller negativa. Eftersom méttet baseras pa medianen &r

det inte sarskilt kansligt for stora prognosfel.

Rotmedelvadratfelet (RMKF) ar kvadratroten ur det aritmetiska medelvardet av de kvadrerade prognosfelen:

n

1 ~
RMKF = Ez(hl — hi’lyp‘l‘od)z

l
i=1
Liksom medianabsolutfelet bortser detta matt fr&n om prognosfelen ar positiva eller negativa. Att felen i
detta matt kvadreras innebar, till skillnad fran medianabsolutfelet, att mattet ar sarskilt kansligt for stora fel.

Vi bendmner dagens hyror i ej nyproducerade ldgenheter for h?7#¥_Det ger oss var genomsnittliga

hyresokning vid marknadshyra jamfort med dagens niva genom:
Hyresokning = h — hPTeks

For att skatta ekvation (1) estimeras en sa kallad Box-Coxmodell som uttrycker hyran som en icke-Llinjar
funktion av yta, storlek, omrdde och byggar. Omré&de representeras av indikatorvariabler som antar vardet 1
eller 0. Bruksvardeshyra ar direkt observerad i data fran Hyresgastforeningen. Boendekostnad i bostadsratt
ar beraknad som summan av kapitalkostnad och avgift till féreningen, dar kapitalkostnaden ar beraknad som

diskonteringsranta multiplicerad med bostadsrattens pris.

Boendekostnad® — 1

0
ytal — 1 rum} — 1 byggar! — 1 (vta; * rum))* — 1 (vta; * byggar)* —1
a, + a, 1 + a, 1 + a; 71 +a, 1 + as 1
byggar; * rum)* —1 ta; * rum; * byggar)* — 1
N as( yg9ar; i) ta, (yta; i * byggén) t a, « omrde, + ¢,

A A

Regressionsekvationen ges av ovan icke-linjara ekvation, dar koefficienterna 6 och A anger avvikelser fran
linjaritet (6 = A = 1) respektive logaritmisk linjaritet (6 = A = 0).

For Luled skattas diskonteringsrantan till 4,0 procent oavsett vilket minimeringskriterium som anvands,
vilket framgar i Tabell 2 nedan. Diskonteringsrantan skattas som sagt genom minimering av modellens

prognosfel for de nyproducerade hyresratterna i kommunen mellan ar 2014-2025.

Tabell 2. Skattad diskonteringsranta for Lulea.

Kommun Medianabsolutfel (MEAF) Rotmedelkvadratfelet (RMKEF)
Luled 3,975% 3,974%

Not: Den skattade rantan som minimerar rotmedelkvadratfelet (RMFK) anvédnds i respektive analys.
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Bilaga 2 — Effekt pa konsumtionsviktad
inkomst

Ett alternativt matt till disponibel inkomst &r konsumtionsutrymme, som tar hansyn till hushallets storlek
och sammansattning. Mattet bygger pa att hushall med samma disponibla inkomst kan ha olika ekonomiska
forutsattningar beroende pa hur ménga personer som ska forsorjas av inkomsten. | konsumtionsutrymmet
viktas den disponibla inkomsten efter hushallets sammansattning for att mojliggora jamforelser mellan olika
typer av hushall.

P3a motsvarande satt som boendeutgiftsprocenten (avsnitt 5.2) visar hur stor andel av den disponibla
inkomsten som gar till hyra, kan hyran sattas i relation till konsumtionsutrymmet. Detta matt, som héar
bendmns konsumtionsviktad boendeutgiftsprocent, tar hansyn till att samma hyra paverkar hushall olika

beroende pa hur ménga personer som ska forsorjas av inkomsten.

Den genomsnittliga hyresékningen i Luled motsvarar sex procent av hushéllens konsumtionsutrymme (Figur
17). De hushall som hyr sitt boende behdver i snitt ldgga sex procentenheter mer av sitt
konsumtionsutrymme p& hyreskostnader i marknadsscenariot | dag uppgar den konsumtionsviktade
boendeutgiftsprocenten till 31 procent och skulle dka till 37 procent i ett marknadsscenario. | Bergnaset-
Kallax 6kar den konsumtionsviktade boendeutgiftsprocenten med 11 procentenheter, fran 33 till 44 procent.

Resultaten skiljer sig fran berdkningarna baserade pa disponibel inkomst eftersom konsumtionsutrymmet
tar hansyn till hushallens sammansattning, exempelvis om det finns hemmaboende barn.” For hushall med
manga forsorjda personer blir hyrans andel av konsumtionsutrymmet hogre dn andelen av den disponibla

inkomsten, eftersom inkomsten ska racka till fler.

7 Den disponibla inkomsten divideras med den konsumtionsvikt som géller for hushallet. Vikterna ar som foljer:
Ensamboende 1,00, Sammanboende par 1,51, Ytterligare vuxen 0,60, Férsta barnet 0-19 ar 0,52, Andra och
pafoljande barn 0-19 ar, 0,42 Vaxelvis boende barn 0-19 ar, forsta barnet 0,38 Véxelvis boende barn 0-19 ar,
andra och paféljande barn 0,28
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Figur 17. Skattad boendeutgiftsprocent berdknat pd hushallens konsumtionsutrymme. Dagens niva och vid
marknadshyra, uppdelat per stadsdelsomrdde
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