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SAMMANFATTNING

Rapporten presenterar en analys av vilka hyresnivder som skulle bli resultatet av att ga Sver
fran dagens hyresséttningssystem med hyror baserat pa bruksvérde till ett radikalt féréndrat
scenario med fri hyresséttning. Uppskattningsvis skulle en sadan 6vergang éka hyrorna i
Stockholms 1dn med 46 procent. Hyreshdéjningen skulle minska hushallens konsumtionsut-
rymme med i snitt 12 procent.

Hyror i Sverige bestams i dag utifran en bostads bruksvarde, vilket brukar definieras som lagenhet-
ens praktiska varde for hyresgasterna. Bruksvardet avgors i kollektiva forhandlingar mellan hyres-
marknadens parter, med mojlighet till provning. Under aren har roster horts for att andra bruksvar-
desystemet. Ett alternativ till dagens system &r att bestédmma hyrorna enligt marknadsmassiga
principer.

Vad ar en marknadsmassig niva pa hyror i Stockholms 1&n? Rambdll fick i uppdrag av Hyresgast-
foreningen att berdkna vad de marknadsmassiga hyresnivaerna skulle bli i ett scenario med fri hy-
ressattning pd marknaden och hur det skulle paverka hushallens konsumtionsutrymme. Vi har be-
raknat detta genom att anvanda priser pa bostadsrattsmarknaden fér att fanga upp hur den fria
marknaden varderar olika bostaders karaktaristik. Som grundniva eller benchmark fér vad som ar
den marknadsmassiga hyresnivan har vi anvant hyror i lagenheter som ar nyproducerade (sedan
presumtionshyressystemet infordes).

Resultaten visar att hyrorna i Stockholms 1an i genomsnitt skulle 6ka med 46 procent vid en 6ver-
gang till fri hyressattning. | Stockholms kommun skulle den genomsnittliga hyresékningen mot-
svara 50 procent. Okningen innebér att de hushall som hyr sitt boende i snitt férlorar nastan 12
procent av den summa de har att rora sig med varje manad vid en 6vergang till marknadshyror.
Fér en genomsnittslagenhet pa 58 kvadratmeter och 2 rum och kék ar hyran i dag 6 400 kronor i
Stockholms kommun och 5 800 kronor i Botkyrka kommun. Vid marknadshyra skulle hyran i stallet
vara 9 600 i Stockholms kommun och 6 900 i Botkyrka kommun. | Stockholms kommun skattar vi
att marknadshyran fér genomsnittsldgenheten skulle vara hogst pa Norrmalm med 12 200 kronor
(frdn dagens 6 800 kronor).

Vi baserar var metod pa en underlagsrapport som Donner m.fl. tog fram for Finanspolitiska radet
2017. Unikt for studien ar att vi har anvant Hyresgastféreningens databas éver bruksvardeshyror
vilket skapar basta mojliga forutsattningar nar det géller tillgang till data om hyreslagenheter. Vi
har inte haft tillgang till data 6éver hushallens inkomster pa mikroniva. Det gor att de effekter pa
hyreshdjningens andel av hushallens utgifter som undersdkningen visar ar nagot osakra.

Slutligen analyserar vi inte om ett avskaffande av hyressattningssystemet &r en god eller dalig idé.
Vi foreslar inte heller hur en eventuell reform skulle genomféras, eller av vilka skal eller i vilken takt.
Vi analyserar de direkta effekterna av ett avskaffande av hyressattningssystemet och tar inte dy-
namiska effekter i beaktning, det vill sdga hur hyresgéaster och dvriga parter pa marknaden kan
tankas bete sig vid en fri hyressattning pa hyresmarknaden. En avveckling av bruksvardesystemet
skulle fa langtgaende effekter pa bostadsmarknaden och ekonomin i 6vrigt - effekter som behdver
analyseras vidare men som inte beaktas har.
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INLEDNING - VAD AR EN MARKNADSMASSIG NIVA
PA HYROR | STOCKHOLM?

Sveriges hyresmarknad var fram till 1968 reglerad pa olika satt sedan krigsaren, da hyresreglering
inférdes som en del av ett atgardspaket for att hantera problem med skenande byggkostnader och
hyror. Hyresregleringen avskaffades under efterféljande ar och ersattes av avtalsfrihet for parterna
pa hyresmarknaden.

Hyror bestams i dag baserat pa bruksvardet, vilket brukar definieras som det praktiska varde en
lagenhet har for hyresgéasten. Bruksvardets niva avgors i férhandlingar mellan hyresmarknadens
parter, med moajlighet till provning. Systemet begransar i de flesta fall hyresvardars mojligheter att
satta hyror hdogre an bruksvardet. Vid nyproduktion finns dock mojlighet att satta hyror som ar
hogre an bruksvardet - sa kallade presumtionshyror? Genom systemet med presumtionshyror har
fastighetsagaren stdrre maojlighet att fa avkastning pa sin investering fér nybyggnation.

Utbudet av hyresratter i Stockholm har minskat de tva senaste decennierna, medan antalet bo-
stadsratter har 6kat. Detta har flera forklaringar. Bland annat har det funnits en politisk ambition
om att 6ka antalet bostadsratter, dar exempelvis ombildningslagen fran 1982 tillkom fér att stimu-
lera ombildning i saval privat som allmannyttigt hyresbestand. Det har ocksa generellt varit mer
|6bnsamt att investera i bostadsratter for vilka priser kontinuerligt har 6kat i Stockholm, medan hy-
reshdjningar och déarmed avkastningen for hyresratter varit begransad av bruksvardessystemet.
Slutligen har olikhet i skatteregler gynnat dgda bostader, bland annat genom ranteavdraget for
bostadsratter.

Utvecklingen kan ses i Figur 1 nedan. Antalet hyresldgenheter i Storstockholm minskat med nastan
60 000 sedan millennieskiftet, medan antalet bostadsratter har &kat med 190 000 lagenheter un-
der samma tidsperiod. Ombildningstakten fran hyres- till bostadsratt har framfor allt varit hdg inom
Stockholms kommun dar 90 000 hyresratter ombildades till bostadsratter under aren 2000-2017.
Under samma period uppférdes 25 000 nya hyresratter vilket ger ett negativt netto pa 65 000
hyresratter.

Figur 1. Antal hyresratter och bostadsratter i Stor-Stockholm
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Not: Inkluderar ldgenheter i flerbostadshus, smahus, dvriga hus och specialbostader.

Kalla: SCB, Antal lagenheter 1990-2016 efter hustyp, upplatelseform och region.

! Boverket (2007), Bostadspolitiken - Svensk politik fér boende, planering och byggande under 130 ar.

2 Presumtionshyra innebar i korthet en hyra som har férhandlats fram mellan hyresvarden och en lokal hyresgastorganisation
(till exempel Hyresgéastféreningen) vid nyproduktion av ldgenheter, och som inte styrs av ldgenheternas bruksvarde. Utgangs-
punkten &r att hyran fér en nybyggd hyresldgenhet ska tacka hyresvardens kostnader for att producera den. Fran 2013 &ar
presumtionstiden begréansad till 15 ar, varefter hyresgaster och hyresvardar kan anséka om att fa hyrorna bruksvardesprdvade.
Det gar ocksa att anséka om prévning under presumtionstiden, utan utgangspunkten att hyran ska bedémas vara skalig. Sy-
stemet med presumtionshyror har funnits sedan 2006.
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Den allt mindre andelen hyreslagenheter leder till allt langre kder for att fa hyra dessa lagenheter.
Exempelvis tog det i genomsnitt fem &r att f& en hyreslagenhet i Stockholm 1997 (Tabell 1). Ar 2015
hade vantetiden 6kat till ndstan tretton ar. Den ldngsta vantetiden var 23 ar 2017, vilket innebar en
markant dkning fran 1997 da den ldngsta vantetiden var 10 ar.

Tabell 1: Genomsnittlig kétid fér en hyresldgenhet per stadsdel, antal ar

Stadsdel/ar 1997 2007 2017
Norrmalm 8,7 13,9 22,7
Sédermalm 9,8 8,0 17,5
Kungsholmen 8,4 10,3 14,4
Skarpnack 31 6,3 13,8
Hagersten-Liljeholmen 5,8 7,5 13,4
Ostermalm 10,0 15,4 13,3
Bromma 54 5,9 1,2
Skarholmen 1,8 4,0 n2
Enskede-Arsta-Vantér 4,0 5,0 1,0
Alvsjd 4,6 6,6 10,2
Rinkeby-Kista 1,8 32 10,1
Farsta 3,3 51 10,1
Hasselby-Vallingby 2,2 32 9,9
Spanga-Tensta 2,4 2,9 9,4
Genomsnitt samtliga stadsdelar 51 6,9 2,7
Maximal véntetid 10,0 15,4 22,7

Kalla: Stockholms bostadsférmedling.

Det finns flera argument for att infoéra fri hyressattning pa hyresmarknaden.® Bland annat menar
Donner m.fl. (2016) att en daligt fungerande hyresmarknad tvingar manga hushall att 4ga sin bo-
stad trots att dgandet ofta ar férknippat med stora risker och transaktionskostnader, sarskilt for
unga hushall.* Forfattarna framfor ocksa att svarigheter att hitta hyresbostader i storstaderna kan
h&dmma matchningen pa arbetsmarknaden. Bristen pa bostader begransar manniskors vilja att soka
och acceptera jobb i en annan stad. Vissa debattdrer menar ocksa att nyproduktionen skulle 6ka
om fastighetsagarna far satta hyrorna sjalva utan férhandlingar. En hyresmarknad med fri hyres-
sattning skulle enligt dessa bade dka rorligheten pa hyresmarknaden, och paverka utbudet av ny-
byggda lagenheter.

Samtidigt framhaller andra att férhandlings- och bruksvardessystemet ger trygga och férutsagbara
villkor fér en upplatelseform som annars skulle upplevas som otrygg fér manga. Boverket (2014)
beskriver att bruksvardessystemet leder till ett skydd och en trygghet for hyresgasten. Rapporten
beskriver ocksa att "Huvudsyftet med bruksvardessystemet &r att trygga hyresgastens besittnings-
skydd, och ur denna synvinkel torde systemet fungera tdmligen val.”s Ibland framhalls ocksa att
bruksvardessystemet bidrar till effektivare hyressattning. Allmannyttans bransch- och intresseor-
ganisation SABO anser exempelvis att kollektiva hyresférhandlingar skapar ett tidseffektivt och
kostnadsbesparande system fér att bestdmma manga hyror samtidigt. De anser ocksa att det ar en
styrka for hyresgéasterna att de foéretrads av en professionell aktor i centrala forhandlingar. Till skill-

3 Se exempelvis https://www.svd.se/hog-tid-att-utreda-hela-systemet-for-hyressattning och
http://fastighetstidningen.se/hyressattningssystemet-leder-till-valfardsforluster/. Hdmtad: 2018-05-02

4 Herman Donner, Peter Englund och Mats Persson (2016) Distributional effects of deregulating the Stockholm rental housing
market. Underlagsrapport till Finanspolitiska radets rapport 2017.

5 Boverket (2014), Det svenska hyressattningssystemet, s. 7. Rapport 2014:13.
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nad fran vissa fastighetsdgare och Donner m.fl., refererad till ovan, sa argumenterar Hyresgastfore-
ningen for att marknadshyror inte skulle leda till en 6kad nyproduktion av hyresratter.®

Marknadsmassiga hyror

Rambdll Management Consulting (Rambdll) har pa uppdrag av Hyresgastféreningen analyserat
konsekvenserna av att bruksvardeshyror i Stockholms |an ersatts av marknadsbaserade hyror. |
uppdraget ingdr specifikt att jamfdra det nuvarande hyressystemet med ett radikalt férandrings-
scenario, dar besittningsratten, bruksvardesprincipen, hyressattningssystemet och parternas tvist-
|6sningssystem férsvinner och ersatts med marknadshyror och fria kontraktsvillkor. Analysen simu-
lerar férandringen av hyresnivaer och konsumtionsutrymme fér boende i det befintliga hyresbe-
stdndet i Stockholms 1an vid fri hyressattning pa hyresmarknaden.

Effekter pa hyresmarknaden i Sverige av en fri hyressattning har analyserats tidigare. Exempelvis
publicerade Industriens Utredningsinstitut redan 1972 en omfattande rapport som jamfér en situat-
ion med tva alternativa prissystem pa bostadsmarknaden - ett med hyreskontroll och ett utan.’
Narmare i tid undersdkte Donner m.fl. (2016) infér publiceringen av Finanspolitiska radets rapport
2017 fordelningseffekterna av att ga dver till marknadsbestamda hyror i Stockholm.? Vidare har
Ramboll (2015) genomfort en konsekvensanalys av att avskaffa dagens hyressattningssystem.
Rapporten fokuserar pa indirekta konsekvenser for de befintliga hyresgésterna.

Den har studien sarskiljer sig fran tidigare framst genom att vi har tillgang till battre data 6éver hy-
resldgenheter. Ramboll har anvant hela Hyresgastféreningens hyresdatabas for studien, vilken in-
nehaller cirka 77 procent av hyresbestandet i Stockholms 1an. Genom att anvanda dessa data kan vi
uppskatta hur hyresnivaerna skulle féradndras mer exakt an tidigare studier kunnat. Da lanet kan
delas upp i ett stort antal omraden kan ocksa geografiska skillnader i hog utstrackning fangas upp.
Vi har ocksa tillgang till statistik 6ver byggnadsar vilket sa vitt vi vet inte har anvants tidigare i lik-
nande studier.

Analysen fokuserar pa att pa ett robust satt simulera férandringen av hyresnivaer och disponibel
inkomst for boende i ett scenario med fri hyressattning pa hyresmarknaden. Analysen behandlar
inte om marknadshyra ar en god eller dalig idé, eller ger féreslag pa hur en eventuell reform skulle
genomfdras, av vilka skal eller i vilken takt.

Vi behandlar inte heller effekter som galler beteende, det vill sdga hur hyresgaster och évriga par-
ter pd marknaden kan tankas bete sig vid en fri hyressattning pa hyresmarknaden. En avveckling av
bruksvardesystemet skulle fa I1dngtgdende effekter pa bostadsmarknaden och ekonomin i dvrigt.
Ovriga effekter som kan ténkas uppstd i ett scenario med fri hyressattning pd hyresmarknaden
behodver darfoér analyseras noggrant innan systemet eventuellt forandras.

6 Se t.ex. https://www.dagenssamhalle.se/debatt/marknadshyror-ger-inte-fler-hyresraetter-9434. Hamtad: 2018-05.25

7 Assar Lindbeck (1972), Hyreskontroll och Bostadsmarknad. Publicerad av Industriens Utredningsinstitut.

8 Herman Donner, Peter Englund och Mats Persson (2016) Distributional effects of deregulating the Stockholm rental housing
market. Underlagsrapport till Finanspolitiska radets rapport 2017.
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METOD

Metoden for denna studie baseras delvis del pa en rapport fran Donner m. fl., som genomfért en
analys av marknadshyror fér Stockholm pa uppdrag av Finanspolitiska radet.> Metoden har anpas-
sats da dataunderlagen skiljer sig. Metoden beskrivs forst sammanfattningsvis, sedan detaljerat
nedan. Fér en teknisk beskrivning hanvisas till bilaga.

For att skatta hyreshodjningen vid fri hyressattning pa hyresmarknaden samt dess paverkan pa hus-
hallens konsumtionsutrymme har ett stort antal dataunderlag anvants. Som utgangspunkt anvands
den hyresdatabas som Hyresgastféreningen administrerar. Denna innehaller information éver hy-
resldgenheters yta, geografisk placering, hyra osv for merparten av de lagenheter som ar knutna till
Hyresgastforeningen (ungefar 80 procent av alla hyreslagenheter i Stockholms 1an). Hyresgastfor-
eningens databas innehaller ingen information om hushallens inkomster, vilket vi behover for att
uppskatta férandring i konsumtionsutrymme vid en dvergang till fri hyressattning. Hushallens in-
komster har darfér skattats med hjalp av data fran SCB 6ver disponibel inkomst pa postnummer-
niva.

Med hjalp av vart konstruerade dataset innehallandes information om hyresgasters hyror, bostads-
karaktaristik och inkomster skattar vi sedan vad marknadshyran skulle bli fér respektive bostad vid
en dvergang till fri hyressattning. Skattning utgar fran bostadsrattsmarknaden. Specifikt uppskattar
vi hur en hyresratt skulle varderas om den vore en bostadsratt, givet antal kvadratmeter, lage, alder
pa bostaden etc. Vi berdknar sedan vad den marknadsmassiga andrahandshyran fér denna lagen-
het skulle vara. P& sa satt anvander vi nyanserna pa bostadsrattsmarknaden, det vill sdga hur
mycket ett specifikt omrade, en viss storlek etc. varderas pa den fria marknaden. Den marknads-
massiga andrahandshyran i forhallande till en bostads varde faststalls baserat pa hyror i hyresla-
genheter som &r nyproducerade, vilka antas ligga i linje med marknadsmassiga hyresnivaer.

Nedan beskrivs de olika momenten i ytterligare detalj. Forst beskriver vi dataunderlaget fran Hy-
resgastféreningens databas, Maklarstatistik och SCB. Darefter beskrivs metod fér skattning av
marknadshyror och hushallens inkomster. Slutligen beskrivs de geografiska indelningar som an-
vands fér analysen.

Data

Nedan beskrivs de data som anvants vid genomférande av analysen. Férst beskrivs data éver hy-
resbestandet fran Hyresgastféreningens databas, foljt av data dver bostadsratter fran Maklarsta-
tistik. Slutligen beskrivs data éver inkomster fran SCB.

Hyresbestandet

Som grund fér beradkningarna anvander vi i denna rapport hyresdatabasen som Hyresgastféorening-
en administrerar. Inom Stockholms 1an innehaller denna cirka 77 procent av det hyrda bostadsbe-
stdndet (Tabell 2). Skillnaden mellan kommunerna i lanet &r stor - allt frdn 100 procent i Danderyd
till 11 procent pa Varmdo. Det finns flera anledningar till att Hyresgastféreningens datamaterial inte
ar heltdckande. Dels sa har inte alla fastighetsagare forhandlingsordning med Hyresgastféoreningen.
Med andra ord férhandlar dessa fastighetsdgare hyresnivaerna direkt med hyresgéasterna. Vidare
finns det fall dar fastighetsagaren har férhandlingsordning med Hyresgastféoreningen men dar
framférhandlad hyra inte redovisas. Detta kan ske da fastighetsagare glémmer eller av annan orsak
inte skickar in den framfdrhandlade hyran till Hyresgastféreningen, alternativt att Hyresgastfére-
ningen erhallit uppgifter i ett format som inte kan registreras i hyresdatabasen.

9 Se Herman Donner, Peter Englund och Mats Persson (2016) Distributional effects of deregulating the Stockholm rental
housing market. Underlagsrapport till Finanspolitiska radets rapport 2017.
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Tabell 2: Antal hyresbostader i hyresdatabasen och enligt SCB:s bostadsregister
Kommun Antal i hyres- Antal enligt Andel i hyres- Hyra/kvm Hyra/kvm Skillnad
databasen SCB (2017) databasen Hyresdatabasen SCB hyra/kvm

Botkyrka 3108 13 936 22% 1158

Danderyd 121 1190 102% 1202 1102 -8%
Ekerd 123 1313 9% 1256 1168 -7%
Haninge 5887 8 786 67% 1162 1234 6%
Huddinge 47N 11869 40% 1232 110 -10%
Jarfélla 1819 7 950 23% 1525 1087 -29%
Lidingd 4712 5 476 86% 1240 1175 -5%
Nacka 5534 6 0N 92% 1149 1313 14%
Norrtélje 3337 4 990 67% 1121 121 8%
Nykvarn 319 873 37% 1303 1205 -7%
Nyndshamn 3714 4101 91% 1088 1178 8%
Salem 816 1122 73% 1083

Sigtuna 6 473 6 959 93% 1232 1212 -2%
Sollentuna 1084 6 237 17% 1240 1312 6%
Solna 10 867 12174 89% 1206 1338 1%
Stockholm 159 847 177187 90% 1345 1285 -4%
Sundbyberg 9148 10 984 83% 1249 1232 -1%
Soédertélje 10 N3 20 906 48% 1121 1108 -1%
Tyresod 3837 4 057 95% 1141

Taby 1187 1435 83% 1317

\L;gft')‘;”ds 6134 6 391 96% 1214 1226 1%
gf’op'a”ds' 615 2884 21% 962 1047 9%
Vallentuna 252 413 61% 1087 1037 -5%
Vaxholm 429 674 64% 1236

Varmdo 282 2 647 1% 1953 1186 -39%
Osteraker 1904 2730 70% 1220 1198 -2%
Genomsnitt 247 463 323 295 77% 1292 1233 -4,5%
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Som beskrivet ovan sa innehaller dataunderlaget information om hyreslagenheter som omfattas av
férhandlingsordning med Hyresgastforeningen. SCB gor 6pande urvalsundersdkningar i vilka hus-

hall ombeds redogéra fér sina hyresnivaer. Genom att jamfdra dessa data med underlaget i hyres-

databasen kan en uppskattning fas om eventuell snedvridning.

Den genomsnittliga hyran i hyresdatabasen som anvands i denna rapport ar 1292 kronor per
kvadratmeter och ar. Motsvarande fér SCB &r 1 233 kronor per kvadratmeter och ar - en skillnad pa
59 kronor per kvadratmeter.© Vi kan inte svara pa vad denna skillnad beror pa inom ramen for den
har studien, men den &r sa pass liten att vi beddmer att den inte signifikant paverkar resultaten.
Fortsattningsvis antar vi att bestandet i hyresdatabasen och de siffror vi anvander i berdkningarna
ar representativa for Stockholms 1dn som helhet.”

Vi har anvant féljande variabler fran hyresdatabasen for analysen:

e Hyra

e Antal kvadratmeter
e Antal rum

e Postnummer

e Byggar

Salda bostadsratter

Som grund fér skattningen av marknadsmassiga hyresnivaer har data fran Maklarstatistik anvants.
Datasetet innehaller information om salda bostadsratter under 2017 och innehaller féljande inform-
ation:

e Datum for forsaljning

e Slutpris for forsaljningen

e Postnummer fér bostaden
e Antal kvadratmeter

e Antal rum

e Byggnadsar

e Avgift till féreningen

Totalt innefattar materialet 41 238 observationer.

Hushallens inkomster

Dataunderlag for hushallens inkomster kommer fran SCB. Mattet som anvands &r disponibel in-
komst vilket avser hushallens inkomst efter att skatt ar betald och eventuella transfereringar mot-
tagna. Dataunderlaget &r uppdelat pa hushallstyp, upplatelseform och postnummer. Mattet &r me-
dianinkomst per postnummer. Vi vet sdledes vad medianinkomsten fér hushall boende i hyresratt
ar pa ett visst postnummer ar; daremot vet vi inte hur spridningen ser ut inom ett visst postnum-
mer. Inkomstuppgifterna samt koppling till ldgenhetsregistret kommer fran 2016. Postnummerin-
delningen utgar fran 2017 ars indelning.

10 Statistiska Centralbyran, Medelhyra i hyreslagenhet efter region, hyresuppgift och ar.

11 Det finns vissa kommuner som avviker i stor utstréackning nar hyra per kvadratmeter jamfoérs mellan hyresdatabasen och
SCB:s méatningar - t.ex. Jarfalla och Varmdo. Till stor del beror snedvridningen pa att hyresdatabasen innehaller en hég andel
nyproducerade ldgenheter jamfort med det faktiska bestandet. D& nyproduktion &r dyrare &n aldre ldgenheter drar det upp
genomsnittet jamfért med SCB:s siffror, som antagligen innehaller ett mer representativ urval av bestandet. Dock bér man ha i
atankemed sig att SCB:s data utgdrs av enkatundersdkningar som fér mindre kommuner inte ar stratifierade. Saledes kan dessa
matt vara missvisande.
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Skattningsmetod fér marknadshyror

Nedan beskriver vi forenklat den metod som anvands for att skatta de marknadsmassiga hyresni-
vaerna. | beskrivningen hoppar vi dver vissa steg och férenklar delmomenten fér att metodens
grundprinciper ska vara sa lattforstaeliga som mojligt. Lasare som vill ta del av metodens tekniska
delar och ett mer exakt tillvdgagangssatt hanvisar vi till metodbilagan.

For att skatta de marknadsmassiga hyresnivaerna anvander vi oss av bostadsrattsmarknaden, dar
prissattningen sker genom marknadsmekanismer. Vi anvdnder bostadsratter for att forstd hur
marknaden varderar olika aspekter av en bostad, exempelvis ett specifikt omrade, ett visst antal
kvadratmeter, ett givet byggar eller ett extra rum.

Genom att anvdnda data fran Maklarstatistik 6ver sdlda bostadsratter under 2017 skapar vi en mo-
dell dar vi skattar bostadens varde utifran dess kvadratmeteryta, antal rum, geografiskt omrade
och byggar. Denna modell anvands sedan fér att skatta vardet av hyresratter om de hade varit
bostadsratter. Analysen varderar darmed hyreslagenheter baserat pa deras byggar, yta, antal rum,
och geografiskt omradde som om de varit bostadsrétter.

AXXD\

Antal rum Byggnadsar

> = Boendekostnad
Bostadsomréde

l ! h ! Lagenhetsstorlek

For att skatta den marknadsmassiga hyresnivan anvands en variant av formeln fér andrahandsut-
hyrning av bostadsratter. Denna formel anger till vilken hyra en dgare bor hyra ut sin bostadsratt i
forhallande till dess varde, under férutsattning att hen vill ha en skalig avkastningsranta.

Vi illustrerar formeln med ett exempel:

Om en bostadsratt har ett varde av 2 miljoner kronor, avgiften till féreningen ar 3 000 kronor per
manad och en skalig avkastningsranta ar 2 procent ar formeln fér den skaliga hyran féljande:

2 000 0000 kr x 2% /12 manader + 3 000 kr = 6 333 kr

| var metod slar vi samman avgiften till féreningen och avkastningsrantan och skapar ett matt som
kallas boendekostnad vilket beskrivs i metodbilagen. For att uppskatta den marknadsmassiga nivan
pa avkastningsrantan anvands hyresnivaer i hyresratter som ar nyproducerade. Vid nyproduktion
finns mojlighet att féorhandla hyresnivaer med sa kallade presumtionshyror, vilket resulterar i hégre
hyror. Vi antar darfor att dessa redan i dag ligger i linje med marknadsmassiga hyresnivaer.
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Nedan illustrerar vi skillnaden mellan hyra per kvadratmeter fé6r nyproducerade och ej nyproduce-
rade hyresratter i Stockholms kommun enligt tva olika definitioner. Den forsta definitionen utgar
fran lagenheter med byggar fran 2007, det ar presumtionsmetoden fér hyressattning infordes.
Andelen hyror som sattes med presumtionsmetoden var dock lag under de foérsta aren och det &r
darfor tveksamt om hyresnivaerna for dessa lagenheter kan antas ligga i linje med marknadsmass-
iga nivaer. Den andra definitionen, och den som fortsattningsvis anvands i denna rapport, utgar
fran lagenheter som byggts ar 2014 eller senare. Andelen hyror som satts med presumtionsmet-
oden var da hdégre och det darfér &r mer troligt att de ligger i linje med en marknadsmassig hyres-
niva. Det skiljer mellan 47 och 61 procent i hyra per kvadratmeter mellan nyproducerade hyresrat-
ter enligt denna definition och hyresratter som inte ar nyproducerade (Figur 2).

Figur 2: Hyra per kvadratmeter uppdelat byggnadsar, Stockholms lan
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Not: Skillnaden mellan hyresnivaerna i nyproducerade och ej nyproducerade hyresratter kan inte enbart motiveras av skillnader
i boendestandard. Pa bostadsrattsmarknaden rader nadmligen motsatt relation, nyproducerade bostadsratter har ett lagre pris
per kvadratmeter an aldre lagenheter.

Kalla: Hyresgastféreningen.

Vi antar att nyproducerade lagenheter redan ligger nara marknadsmassigt pris, eftersom det finns
mojlighet att anvanda systemet med presumtionshyror. Figuren visar darmed skillnaden mellan
marknadsmassigt prissatta nyproducerade ldgenheter och lagenheter som varken &r nyproduce-
rade eller marknadsmassigt prissatta. Vi vill i analysen uppskatta vad den marknadsmassiga hyres-
nivan skulle vara for de lagenheterna som inte ar nyproducerade, eftersom vi redan antar att ny-
producerade lagenheter ligger nara marknadsmassigt pris.
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Vi testar ett stort antal diskonteringsrantor fér att identifiera den som traffar bast. Vi visar denna
process med ett exempel nedan (Tabell 3). | exemplet ar det 4 procent som ger den avkastnings-
rdnta som hamnar ndrmst den faktiska hyran fér den nyproducerade hyresratten.

Tabell 3: Exempel av identifiering av avkastningsranta

Skattad mark-

Hyra i nypro- Hyresbostadens nadshyra genom

ducerad hyres- skattade pris formel fér andra-

lagenhet som bostadsrdtt Skattad avgift Avkastningsranta handshyra Differens
9 000 2 000 000 3000 1% 4 667 4 333
9 000 2 000 000 3000 2% 6 333 2667
9 000 2 000 000 3000 3% 8 000 71000
9 000 2 000 000 3000 5% 11 333 -2 333

Det faktiska utfallet av denna process ger foéljande avkastningsrantor:

e Hyresbostader som ar uppférda efter 2007 - leder till en avkastningsrénta pa 2,2 procent
e Hyresbostader som ar uppfdrda efter 2013 - leder till en avkastningsranta pa 2,6 procent

Den férsta definitionen ger en lagre avkastningsranta eftersom hyresratter blir allt billigare ju tidi-
gare byggar de har. Hyresratter med senare byggar blir daremot allt dyrare. | spannet efter 2013
finns fler bostadder med senare byggar, vilket resulterar i hdgre hyresnivaer (och darmed hégre
avkastningsranta).

Analysen kan inte rakt av anvanda nivan for nyproducerade hyresratter och ignorera att nyprodu-
cerade hyresratter tenderar att ha hdgre standard &n aldre lagenheter. Vi behdver darfor justera
hyran for att ta hansyn till att de ldgenheter vi analyserar inte ar nyproducerade och har lagre
standard, vilket varderas lagre av marknaden.?

Sammanfattningsvis skattas de marknadsmassiga hyresnivaerna baserat hur den fria marknaden
(bostadsrattsmarknaden) varderar en bostads karaktaristik. Detta kopplar vi till referensnivan fér
vad som ar marknadsmassigt, vilket nyproducerade hyresratter antas vara.

Skattningsmetod fér hushallens inkomster

Som beskrivet ovan skattar vi hushallens inkomster i hyresdatabasen da denna inte innehaller in-
komster. Skattningen gors baserat pa data dver medianinkomst och antal hushall per postnum-
meromrade uppdelat pa hushallstyp for boende i hyresratter. Inkomstuppgifterna ar 2017 ars upp-
gifter och avser disponibel inkomst.®

| ett forsta steg skattar vi antalet personer som bor i bostaden da detta inte framgar av hyresdata-
basen. Baserat pa en lagenhets storlek, hyra och geografiskt omrade skattar vi sannolikheten fér
att ett visst antal personer bor i bostaden. Till exempel &r sannolikheten hégre att en stor bostad
med hoég hyra bebos av tva personer an av en person. Baserat pa det skattade antalet personer
som bor i bostaden imputerar vi medianinkomsten fér den hushallsstorleken pa postnummeromra-
det. Vi kalibrerar slutligen skattningen baserat pd genomsnittlig boendeutgiftsprocent for hushall i
Storstockholm.

Med denna metod kan vi inte analysera skillnader inom postnummeromraden da vi enbart anvan-
der oss av medianinkomsten (per hushallsstorlek) i omradet.

12 Ett annat skal till att det vore fel att anvénda nivaerna i figuren rakt av &r att vi i analysen anvander genomsnittliga nivaer fér
Stockholm nér vi saknar tillrécklig data éver nyproduktion i en stadsdel for att kunna géra robusta skattningar (till exempel da
det inte finns nyproducerade hyresbostader i omradet).

13 Underlaget kommer fran SCB.
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Geografisk indelning

Totalt har Stockholms 1&n delats in i 158 delomraden. | genomsnitt finns 1 500 hyresratter per del-
omrade. Av delomradena finns 112 inom Stockholms kommun. Vi har utgatt fran postnummer pa
tre-siffrig niva (lagre detaljnivd) nar omraden skapats utanféor Stockholms kommun, och pa post-
nummer pa fyra-siffrig niva (hogre detaljnivd) nar omraden inom Stockholm kommun skapats. Nar
omraden skapats har framforallt hansyn tagits till antal observationer kring formedlade bostadsrat-
ter da det &r dessa vi i kommande steg anvander fér att skatta nivan fér marknadshyra i omradet.

Figur 3: lllustration av geografisk indelning fér Stockholms lan

= . v

Kalla: Bearbetning av Ramboll.
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NULAGESANALYS - DAGENS HYRESNIVAER

Detta kapitel beskriver dagens hyresnivaer i Stockholms lan. Vi beskriver hur hyresnivaerna skiljer
sig mellan olika omraden i Stockholm, och i vilken utstrackning exempelvis byggnadsar, bostadens
storlek och antal rum paverkar hyresnivan.

Den genomsnittliga hyresnivan i Stockholms 1an ar 1 292 kronor per kvadratmeter och ar fér det
totala hyresbestandet. Bostédder som byggts innan 2014 har en snitthyra pa 1278 kronor per
kvadratmeter och ar, och bostader som byggts senare har en genomsnittlig hyra pa 2 052 kronor
per kvadratmeter och ar. Nyproducerade bostader har med andra ord drygt 60 procent hogre
hyresnivaer an aldre bostéader, om vi definierar nyproduktion som bostader som har uppforts efter
2013.

Hyresnivaerna skiljer sig markant mellan Stockholms kommuner (Figur 4). Lagst ar hyresnivaerna i
Upplands-Bro med omkring 950 kronor per kvadratmeter. Spridningen i Upplands-Bro och andra
omraden med lagre hyresnivaer ar relativt liten, vilket framgar av prickarna i figuren. Prickarna visar
den hyresniva som 10 procent av hyrorna ligger under, och den hyresnivad som 90 procent av hy-
rorna ligger éver (10:e och 90:e percentilen). De flesta hyresnivaer ligger inom detta spann. Om det
ar kort avstand mellan prickarna ar spridningen av hyresnivaer relativt liten, och om det &r langt
mellan prickarna ar spridningen stor.

Hyresnivaerna &r hogst pa Varmdo och i Jarfalla dér de genomsnittliga hyresnivaerna ar 1970 re-
spektive 1547 kronor per kvadratmeter och ar. De hdga nivaerna kan delvis férklaras av att dessa
kommuner har en relativt hog andel nyproduktion i vart dataset. | kommuner med hoégre hyror ar
ocksa spridningen av hyresnivaer storre.

Figur 4: Hyra per kvm och ar foér bostader med 2-3 rum och koék. Genomsnitt, 10:e percentilen, 90:e percentilen.
Kommuner inom Stockholms Ian.
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Not: Bostader med 2-3 rok, hela bestandet. Den héga nivan i Varmdoé och Jarfalla forklaras till viss del av en hég andel nypro-
duktion i vart dataset. Utan nyproduktion (byggar tidigare an 2014) &r vardet 1183 respektive 1231 kr/kvm och ar.
Kalla: Hyresgastféreningen, berédkningar av Ramboll.
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Det finns ocksa stora skillnader i hyresniva mellan olika stadsdelar inom Stockholms kommun
(Figur 5). Lagst ar hyresnivaerna i Skarholmen, Spanga-Tensta och Rinkeby-Kista med omkring

1 000 kronor per kvadratmeter och &r. Hyresnivderna &r hégst pd Kungsholmen och Ostermalm dar
de i genomsnitt ar 1 534 kronor per kvadratmeter och ar. Hyresspridningen &r generellt sett lagre i
de stadsdelar som har lagre hyresnivaer.

Figur 5: Hyra per kvm och ar fér bostdder med 2-3 rum och kék. Genomsnitt, 10:e percentilen, 90:e percentilen.
Stadsdelar inom Stockholms kommun
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Not: Bostdder med 2-3 rok i Stockholms kommun.
Kalla: Hyresgastféreningen, berékningar av Ramboll.

Byggnadsar och geografiskt omrade visar sig paverka hyresnivan inom dagens hyressattningssy-
stem relativt mycket. Vi har kombinerat dessa variabler for att beskriva hur byggar och geografiskt

omrade paverkar hyresnivaerna (Figur 6). Vi har valt foljande tre delomraden fér geografisk indel-
ning:

e Laghyreomrade - postnummer 146 i Haninge
e Medelomrade - postnummer 1264 i Hagersten-Liljeholmen
e Héghyreomrade - postnummer 1175 pa Sédermalm

Vi har vidare delat upp bestandet efter byggar och redovisar resultaten fér en genomsnittslagen-
het med 2 rum och kdk pa 57 kvadratmeter.
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Den genomsnittliga hyran paverkas i relativt 1dg utstrackning av bostadens byggar om bostaden
har uppforts fére 1990. Om bostaden dédremot &r nyare &r skillnaderna betydande. Fér var genom-
snittslagenhet i ett medelomrade (omrade i Hagersten-Liljeholmen) &r skillnaden 45 procent om vi
jamfor byggar 1850-1950 med 2007 eller senare. Om vi kombinerar byggar och omrade &r skillna-
derna &nnu stdrre. Om var genomsnittsldgenhet har byggar 1850-1950 och ligger i ett l1daghyreom-
radde (omrade i Haninge) ar hyresnivan cirka 4 500 kronor per manad. Om var genomsnittslagenhet
i stéllet &r byggd efter 2007 och ligger i ett hdghyreomrade (omrade pa Sédermalm) ar hyran
narmare 11 500 kronor per manad - en skillnad pa éver 150 procent.

Figur 6: Skattade hyresnivaer 2 rum och kodk, 58 kvm efter byggar, uppdelat pa tre omraden i Stockholms 1an
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Kalla: Hyresgastféreningen, berékningar av Ramboll.
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Bostadens geografiska omrade paverkar priserna for en bostadsratt mer an hyresnivaerna i samma
omrade (Figur 7). Figuren visar den genomsnittliga hyran eller priset per kvadratmeter fér hyres-
ratter och bostadsratter i Stockholms l&n. Varje gra prick representerar ett delomrade i Stockholm
(se geografisk indelning i avsnitt 3.4). Den vertikala axeln visar omradets genomsnittliga hyra per
kvadratmeter och den horisontella visar samma omrades pris per kvadratmeter for bostadsratter.

Extremvardena i figuren visar att hyresnivaerna i Stockholms 1&n ligger mellan 1 000 och drygt 2
000 kronor per kvadratmeter och ar - en skillnad pa cirka 100 procent. Vid motsvarande berdkning
for pris per kvadratmeter for bostadsratter ar skillnaden cirka 500 procent. Med andra ord ar skill-
nader i hyresnivaer mellan omraden inte lika stora som skillnader i pris for bostadsratter mellan
omraden.

Figur 7: Genomsnittlig hyra/kvm och ar (hyresratter) och pris/kvm (bostadsratter) uppdelat pa omrade
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Not: Varje prick avser ett delomrade. Hyra per kvadratmeter &r berédknad fér hela bestandet. Priser fér bostadsratter avser salda
bostadsratter i Stockholm under 2017.
Kalla: Hyresgastféreningen, Maklarstatistik, berdkningar av Ramboll.
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RESULTAT: EFFEKTER FOR HYRESNIVAER

Detta kapitel redovisar forst den skattade hyresnivahdjningen per kommun i Stockholms 1an och
darefter per stadsdel i Stockholms kommun. Hyreshdjningen uttrycks dels i hyra per kvadratmeter
och ar och dels for en exempelldgenhet, samt i relation till en fast summa kronor.

Hyreshdjning med 46 procent i genomsnitt

Den genomsnittliga hyreshdjningen till foljd av att ga over till fri hyressattning uppskattas till mel-
lan 46 procent och 63 procent i Stockholms lan beroende pa vilken ekonometrisk modell vi anvan-
der fér analysen (se metodbilaga for en teknisk beskrivning). Fér en genomsnittsldgenhet med 2
rum och kdk pa 58 kvadratmeter motsvarar det en hyresdékning fran cirka 6 240 per manad till
mellan 9 100-10 200 kronor per manad (Figur 8). Det tva skattningarna utgdr ett undre och dvre
spann for hyreshdjningen i Stockholms 1an. Det undre spannet kommer fortsattningsvis anvandas
nar resultat redovisas. Resultat med bada skattningarna redogérs for i kanslighetsanalysen.

Figur 8: Dagens hyresniva och férandring vid marknadshyra, hyra/kvm och ar, Stockholms 1&an
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Not: Data innehaller hela hyresbestandet i Stockholms l&n.
Kalla: Hyresgastféreningen, Maklarstatistik, berdkningar av Ramboll.



52

Marknadshyror for hyreslagenheter i Stockholms lan 17 av 39

Skillnader mellan kommuner

Var analys visar att hyrorna skulle 6ka mest i Danderyd vid 6vergang till fri hyressattning. Denna
hojning skulle bli 61 procent (Figur 9). Ytterligare kommuner som férvéntas fa relativt stora hyres-
héjningar ar Solna (53 procent), Lidingd (52 procent), Sollentuna (51 procent) samt Stockholms
kommun (51 procent). De stora procentuella férandringarna i dessa omraden beror framst pa att de
har relativt hdga bostadsrattspriser vilket leder till en hég skattad hyreshdjning. Dagens hyresni-
vaer ar hdgst pd Ekerd, samt i Taby och Stockholms kommun. Hyresnivahdjningarna pa Ekerd och i
Taby skattas till 22 respektive 28 procent.

Norrtalje sticker ut som den enda kommun som skattas fa en hyressankning (3 procent) i férand-
ringsscenariot. Andra kommuner som skattas fa relativt 1dga hyreshdjningar ar Sigtuna (11 procent),
Nykvarn (16 procent) och Salem (17 procent). De lagsta skattade hyrorna i férandringsscenariot
finns i Norrtalje (1 094 kr/kvm och ar) och Upplands-Bro (1 320 kr/kvm och ar) vilket ligger under
dagens nivaer for Taby och Ekerd.

Figur 9: Dagens hyresniva och skattad férandring vid marknadshyra, hyra/kvm och ar uppdelat pa kommun
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Not: Lagenheter byggda efter 2013 &r exkluderade da dessa inte férvantas fa en férandrad hyra.
Kalla: Hyresgastféreningen, Maklarstatistik, berdkningar av Ramboll.
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For en genomsnittslagenhet pa 58 kvadratmeter och 2 rum och kdk skattas hyresférandringen till
mellan -148 och 3 500 kronor per manad beroende pa vilken kommun som avses (Figur 10). Lagst
okning efter Norrtélje skattas i Sigtuna med 636 kronor per manad. Stérst 6kning skattas i Dande-
ryd med 3 487 kronor. De hogsta skattade marknadshyrorna finns i Stockholms kommun pa 9 600
kronor per manad.*

Figur 10: Dagens hyresniva och skattad féréandring vid marknadshyra. Ldgenheter med 2 rum och kék pa 58
kvm
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Not: Lagenheter byggda efter 2013 &r exkluderade da dessa inte férvantas fa en férandrad hyra.
Kalla: Hyresgastféreningen, Maklarstatistik, berdkningar av Ramboll.

14 Den procentuella 6kningen fér stadsdelarna &r inte nédvandigtvis samma om man jamfor siffror hyra/kvm och genomsnitt-
sldgenheten. Detta &r fallet dd modellen &r dynamisk i den bade tar hansyn till ldgenhetstyp, geografisk plats och kombination-
er av dessa o0.s.v. Se metodbilaga for modellspecifikation.
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| regel skattas lagre procentuella hyreshdjningar desto langre fran Stockholms innerstad ett om-
rade ligger (Figur 11). De férvantade hyreshojningarna ar stdrst i och omkring Stockholms kommun.
Det &r nast intill enbart i omraden inom Stockholms kommun som hyresnivaerna férvantas hojas
med mer &n 70 procent. Hyreshdjningar pa 50-70 procent skattas fér de narliggande kommunerna
- Liding®, Danderyd, Solna, Sundbyberg och Sollentuna.

Figur 11: Skattad férandring vid marknadshyra, procentuell 6kning
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Not: Ladgenheter byggda efter 2013 &r exkluderade da dessa inte férvantas fa en féréandrad hyra.
Kalla: Hyresgastfoéreningen, Maklarstatistik, berdkningar av Ramboll.
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Skillnader mellan stadsdelar

Det finns stora skillnader i uppskattad marknadshyra inom kommunerna i Stockholms |&n. Det géal-
ler framfoér allt inom Stockholms kommun dar hyrorna skattas éka i samtliga stadsdelar, men i
mycket varierande grad (Figur 12). Stérst 8kning skattas p& Norrmalm och Ostermalm, 80 respek-
tive 73 procent. Dessa omraden forvantas ocksa fa de hogsta hyresnivaerna i kommunen, motsva-
rande drygt 2 500 kronor per kvadratmeter och ar. De stora procentuella foréandringarna i dessa
omraden beror framst pa omradenas relativt dyra bostadsratter vilket leder till en hég skattad hy-
reshdjning. De kommuner som i dag har hégst hyresnivaer, Kungsholmen och Sédermalm, ligger
inte langt efter med en skattad hyra pa cirka 2 400 kr per kvadratmeter och ar.

Alla stadsdelar skattas fa en hyreshojning i férandringsscenariot. De ldgsta marknadsmassiga niva-
erna skattas fér Spanga-Tensta (1 410 kronor per kvadratmeter och ar) samt Rinkeby-Kista och
Skarholmen (knappt 1500 kr per kvadratmeter och ar).

Figur 12: Dagens hyresniva och skattad féréandring vid marknadshyra, hyra/kvm och ar uppdelat pa stadsdel
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Not: Lagenheter byggda efter 2013 &r exkluderade da dessa inte férvantas fa en férandrad hyra.
Kalla: Hyresgastféreningen, Maklarstatistik, berédkningar av Ramboll.
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For genomsnittslagenheten pa 58 kvadratmeter med 2 rum och kok skattas en hyreshdjning pa
mellan 1510 och 5 454 kronor per manad (Figur 13). Den ldgsta hdjningen férvantas i Spanga-
Tensta och Rinkeby-Kista. De hdgsta skattade marknadshyrorna finns pd Ostermalm och Norrmalm
med cirka 12 300 kronor per manad.

Figur 13: Dagens hyresniva och skattad férédndring vid marknadshyra. Ldgenheter med 2 rum och kék pa 58 kvm
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Not: Lagenheter byggda efter 2013 &r exkluderade da dessa inte férvantas fa en férandrad hyra.
Kalla: Hyresgastféreningen, Maklarstatistik, berédkningar av Ramboll.



Marknadshyror for hyreslagenheter i Stockholms lan 22 av 39

Spridningen i férvantad hyreshdjning skiljer sig mellan stadsdelarna i Stockholms kommun (Figur
14). Stockholms innerstad har hogst spridning i skattad hyreshojning - pa Sédermalm forvantas
vissa hyror vara oférandrade i férandringsscenariot samtidigt som andra férvantas féordubblas. |
ytterférorterna gar bilden isar. | Skarholmen forvantas exempelvis en hyreshojning pa 25 till 50
procent for samtliga omraden medan hyresférandringarna i omraden i Hasselby-Véllingby varierar.

Figur 14: Skattad forandring vid marknadshyra, procentuell 6kning
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Not: Lagenheter byggda efter 2013 &r exkluderade da dessa inte férvantas fa en férandrad hyra.
Kalla: Hyresgastféreningen, Méaklarstatistik, berdkningar av Ramboll.

Det skiljer mycket mellan stadsdelarna nar det galler hur mycket bostadsyta som 10 000 kronor i
manadshyra skulle racka till i ett scenario med fri hyressattning (figur 15). Exempelvis racker

10 000 kronor i manaden till en hyresbostad pa 89 kvadratmeter i Spanga-Tensta, eller till en hy-
resbostad p& 44 kvadratmeter i Ostermalm.

Figur 15: Genomsnittlig bostadsyta till en manadshyra pa 10 000 kronor uppdelat pa stadsdel och Solna
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Not: Lagenheter byggda efter 2013 &r exkluderade da dessa inte férvantas fa en férandrad hyra.
Kalla: Hyresgastféreningen, Méaklarstatistik, berdkningar av Ramboll.
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Skillnader mellan lagenhetstyper

Detta avsnitt beskriver dagens hyresnivaer samt de skattade marknadshyrorna fordelat pa ldgen-
hetsstorlek, antal rum och kdk. Vi har baserat skattningen pa snittytan i Stockholms lan for respek-
tive antal rum och kok.

Samtliga ldgenhetstyper forvantas fa hyreshdjningar och den procentuella 6kningen ar stérst for de
storsta lagenheterna (Figur 16). Det galler sarskilt for lagenheter med sex rum och kék. Dessa |&-
genheter skattas fa en nastan dubbelt sa hog manadshyra jamfért med vad de har i dag. Detta kan
forklaras av att nastan samtliga stora lagenheter ligger i Stockholms kommun, och framfor allt pa
mer exklusiva adresser i Stockholms innerstad. Fér l1dgenheter med fem rum och kdk skattas hyres-
hdjningen till 61 procent och fér lagenheter med 1 rum och kdk till 54 procent. Mellanstora lagen-
heter (tre, fyra och femrummare) férvantas fa en hyresdkning pa cirka 45 procent.

Figur 16: Dagens hyresnivaer och uppskattad férandring vid marknadshyra, manadshyra uppdelat pa antal rum
och kok, Stockholm lan
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Not: Lagenheter byggda efter 2013 &r exkluderade da dessa inte férvantas fa en férandrad hyra.
Kalla: Hyresgastféreningen, Maklarstatistik, berdkningar av Ramboll.
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Vi har ocksa delat upp analysen utifran bostadsyta i stéllet for att dela upp pa antal rum och kdk.
Okningen i férandringsscenariot ar stdrst for de absolut minsta bostaderna sett till yta, dar genom-
snittsdkningen ar 60 procent fér Stockholms [an och 53 procent i Stockholms kommun (Figur 17).
For ldagenheter med en storlek pa 85 kvadratmeter i Stockholms 1an ar 6kningen som lagst pa cirka
25 procent och fér Stockholms kommun 46 procent. Fér de stérre ldgenheterna i Stockholms
kommun framgar aterigen den stora hyresékning som observerades i stycket ovan. Mycket stora
lagenheter (>120 kvm) i Stockholms kommun driver upp den férvantade hyreshdjningen. Men vi ser
inte detta samband for de stora ldagenheterna i Stockholms 1an om vi exkluderar de som ligger i
Stockholms kommun.

Figur 17: Dagens hyresnivaer och uppskattad marknadshyra, hyra/kvm och ar uppdelat pa bostadsyta
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Not: Lagenheter byggda efter 2013 &r exkluderade da dessa inte férvantas fa en férandrad hyra.
Kalla: Hyresgastféreningen, Méaklarstatistik, berédkningar av Ramboll.
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RESULTAT: EFFEKTER FOR HUSHALLENS
KONSUMTIONSUTRYMME

Den genomsnittliga hyresdkningen i Stockholms 1an uppskattas motsvara 11,9 procent av hushal-
lens disponibla inkomst. Det innebar att de hushall som hyr sitt boende i snitt forlorar nastan 12
procent av den summa de har att rora sig med varje manad vid en dvergang till marknadshyror
(Figur 18). De stérsta 6kningarna i boendeutgiftsprocent forvantas i Stockholm, Solna, Lidingd och
Sollentuna kommun dar de 6kar med knappa 15 procentenheter. Varmdod ar den kommun som i
férandringsscenariot skattas hégst boendeutgiftsprocent. De tre kommuner som skattas lagst for-
andring &r Norrtalje, Osterdker och Sigtuna.

Figur 18: Skattad boendeutgiftsprocent, dagens niva och vid marknadshyra, uppdelat pa kommun
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Notering: Som beskrivet i metodkapitel utgérs dagens boendeutgiftsprocent av en skattning baserat pa aggregerade data fran
SCB. Dagens niva ska saledes tolkas med viss forsiktighet. Osékerheten &r mindre nar det kommer till nivan pa skillnaden mellan
dagens niva och i scenario med marknadshyror. Ldgenheter byggda efter 2013 &r exkluderade da dessa inte férvantas fa en
férandrad hyra.

Kalla: Hyresgastféreningen, Maklarstatistik, SCB, berdkningar av Ramball.
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Av stadsdelarna i Stockholms kommun skattas den hégsta 6kningen samt nivan av boendeutgifts-
procenten vid marknadshyra for Ostermalm och Norrmalm (Figur 19). Detta férklaras av att dessa
stadsdelar skattas fa den storsta hyreshdjningen. Bland dvriga stadsdelar som férvantas fa en stor
6kning av boendeutgiftsprocenten framkommer Sédermalm och Skarpnack. Férandringen i boen-
deutgiftsprocent skiljer sig mellan stadsdelar, men i mindre utstrackning &n férandringen av hyres-
nivaerna. Detta beror pa att hushall generellt har hégre inkomster i omraden dar de skattade mark-
nadsmassiga hyresnivaerna &r hdgre. Detta analyseras vidare i Figur 20 och Figur 21.

Figur 19: Skattad boendeutgiftsprocent, dagens niva och vid marknadshyra, uppdelat pa stadsdel
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Notering: Som beskrivet i metodkapitel utgérs dagens boendeutgiftsprocent av en skattning baserat pa aggregerade data fran
SCB. Dagens niva ska saledes tolkas med viss forsiktighet. Osékerheten &r mindre nar det kommer till nivan pa skillnaden mellan
dagens niva och i scenario med marknadshyror. Ldgenheter byggda efter 2013 &r exkluderade da dessa inte férvantas fa en
férandrad hyra.

Kalla: Hyresgastféreningen, Méaklarstatistik, Statistiska Centralbyran, berédkningar av Rambéill.
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Som mest leder de uppskattade hyreshdjningarna till en 30-procentig minskning av konsumtions-
utrymmet, det vill sdga drygt en tredjedel av de pengar som de hushall som hyr sitt boende har att
réra sig med. | ett fatal omraden, dar hyressdnkningar skattas, 6kar konsumtionsutrymmet med ett
nagra procentenheter. Detta illustreras i Figur 20 nedan dar varje prick motsvarar ett av vara 158
delomraden i Stockholms |&n. Pa den vertikala axeln illustreras delomradets procentuella minskning
av konsumtionsutrymme till féljd av inférande av marknadshyror och pa den horisontella axeln
illustreras omradets skattade genomsnittliga disponibla inkomst. Vi har i figuren delat upp de om-
raden som finns i Stockholms kommun och de som inte gor det.

Figur 20: Disponibel inkomst och hyreshéjning som andel av disponibel inkomst uppdelat pd omrade
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Notering: Som beskrivet i metodkapitel utgérs dagens boendeutgiftsprocent av en skattning baserat pa aggregerade data fran
SCB. Dagens niva ska saledes tolkas med viss forsiktighet. Osékerheten &r mindre nar det kommer till nivan pa skillnaden mellan
dagens niva och i scenario med marknadshyror. Légenheter byggda efter 2013 &r exkluderade da dessa inte férvantas fa en
férandrad hyra.

Kalla: Hyresgastféreningen, Méaklarstatistik, Statistiska Centralbyran, berédkningar av Ramboill.

Det finns en positiv korrelation mellan ett omrades genomsnittliga disponibla inkomst och den
skattade absoluta hyreshdjningen (hyreshdjningen i kronor). Det innebéar att hyresnivan skattas att
6ka mer i omraden dar den disponibla inkomsten &r hdgre. Detta ar ett svagt positivt samband som
illustreras med en linje i figur 21 nedan.

Figur 21: Hyreshojning vid marknadshyra (genomsnitt SEK per manad) och disponibel inkomst per omrade
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Notering: Som beskrivet i metodkapitel utgérs dagens boendeutgiftsprocent av en skattning baserat pa aggregerade data fran
SCB. Dagens niva ska saledes tolkas med viss forsiktighet. Osékerheten &r mindre nar det kommer till nivan pa skillnaden mellan
dagens niva och i scenario med marknadshyror. Légenheter byggda efter 2013 &r exkluderade da dessa inte forvantas fa en
férandrad hyra.

Kalla: Hyresgastféreningen, Méaklarstatistik, Statistiska Centralbyran, berédkningar av Ramboill.
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DISKUSSION

Direkta och indirekta effekter

Resultaten i denna rapport visar att ett avskaffande av dagens hyressattningssystem skulle fa pa-
tagliga direkta effekter pa hyresnivaerna. Detta &r vantat da det &r allmant kant att hyror som
framférhandlas inom ramen for bruksvardessystemet ligger under den marknadsmassiga nivan.

En avveckling av dagens hyressattningssystem skulle dessutom fa langtgaende effekter pa bo-
stadsmarknaden och ekonomin i dvrigt. Exempelvis skulle efterfragan pa hyresratter bade ¢ka och
minska. Dels skulle 6kade hyresnivaer leda till en minskad efterfragan pa hyresratter pa grund av
det hdégre priset som skattas i denna rapport. Samtidigt skulle fri hyressattning leda till kortare kder
nar fler lagenheter blir tillgangliga, och darmed att grupper som tidigare inte efterfragat hyresrat-
ter (t.ex. hdginkomsttagare utan kddagar) kan fa en hyresbostad. Det skulle leda till en 6kad efter-
fragan. Den férandrade efterfrdgan kan i sin tur paverka utbudet av hyresratter men denna paver-
kas ocksa av en mangd andra faktorer. Efterfragan pa bostadsrétter skulle ocksa paverkas i olika
riktningar. Vid hdgre hyror for hyresratter skulle hushallen i hogre utstréackning efterfrdga bostads-
ratter. Samtidigt skulle efterfragan pa bostadsratter minska eftersom hushall som egentligen vill bo
i hyresratt men inte har den mojligheten nu kan efterfrdga en hyresratt pa den fria marknaden.
Denna typ av effekter skulle under en period paverka hyror och bostadsrattspriser i olika riktningar
for att slutligen hamna i ett jamviktstillstand.

Den sammantagna effekten &ar svar att prognosticera och analyseras som ndmnts inte inom ramen
for denna studie. Hyrornas jamviktsniva over tid gar darmed inte att jamstalla med de resultat som
presenteras i den har studien. Vart att ndmna ar dock att resultatens sdkerhet ar hdég nar det kom-
mer till de olika nyanserna av de uppskattade hyresférandringarna. Med detta avses framst skillna-
den i skattad hyresnivahdjning mellan omraden, men ocksad mellan olika lagenhetstyper och olika
byggar. De robusta resultaten beror for det forsta pa att vi har anvant ett dataunderlag som tacker
stora delar av dagens hyresbestand, vilket gor att informationen om dagens hyresnivaer ar tillforlit-
lig. For det andra fangar vi upp hur olika omraden, olika ldgenhetstyper o.s.v. faktiskt varderas pa
den fria marknaden. Genom att anvanda interaktionsvariabler vet vi dessutom hur exempelvis stora
lagenheter varderas inom ett specifikt omrade.

Slutligen skulle ett faktiskt avskaffande av dagens hyressattningssystem sannolikt paverka utbeta-
lade bostadsbidrag, bostadstilldgg och andra subventioner och beskattning av boende. Vi har inte
tagit hansyn till denna typ av effekter, eller huruvida en omreglering skulle leda till politiska forand-
ringar i utformningen av denna typ av styrmedel. Vi har heller inte studerat fordelningseffekter
mellan hushall och fastighetsagarna da detta legat utanfér uppdragets ramar.

Skattning av marknadsmassiga hyror och inkomster

Var skattning av marknadsmassiga hyresnivaer i denna rapport grundar sig till stor del pa antagan-
det att hyresnivaerna i nyproducerade lagenheter &r marknadsmassiga. Detta &r samma antagande
som Donner m.fl. gor i sin underlagsrapport fér Finanspolitiska radet. Som beskrivet i metodka-
pitlet sd &r hyresnivaerna cirka 50-60 procent hogre i nyproduktion jamfért med de ldgenheter
som ej ar nyproducerade. Huruvida denna niva &r att se som marknadsmassig ar inte entydigt.

En marknadsmassig prisniva kan definieras som den niva som uppstar nar det rader jamvikt mellan
utbud och efterfragan pa hyresratter. | en sadan situation finns det inga betydande under- eller
Overskott av varan pa den fria marknaden. Om det fanns exempelvis ett underskott skulle produ-
center av varan 6ka sin produktion fér att tillgodose efterfradgan, alternativt skulle priset 6ka tills
varan inte langre efterfrdgades i samma utstréackning. Det faktum att det finns kdtider for nyprodu-
cerade hyreslagenheter tyder pa att det finns ett underskott pa marknaden, och att det darmed
inte rader jamvikt mellan utbud och efterfragan fér nyproducerade hyresratter.

Da bostadsmarknaden &r styrd pa flera olika satt, exempelvis genom skatter och subventioner, ar
det dock svart att sdga vad som faktiskt &r en marknadsmassig niva. Det som gar att anta ligger
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narmast baserat pa de matt vi har tillgdngliga och kan anvdnda &r just presumtionshyror. Aven om
detta &r ett imperfekt matt ar det en anvandbar benchmark och approximation for marknadsmass-
iga hyror.

Hushallens inkomster och hur dessa paverkas av ett avskaffande av dagens hyressattningssystem
ar forknippade med viss osdkerhet. Detta beror pd att vi enbart haft tillgang till aggregerade in-
komstdata vilka vi anvant for att skatta hushallens inkomster. Detta leder till att de generella niva-
erna ar relativt tillforlitliga, men att de pa mer detaljerad niva ar forknippade med stérre osakerhet.

Skillnad mot tidigare studier

Metoden for denna rapport ar i stort baserad pa den underlagsrapport som togs fram av Donner
m.fl. for Finanspolitiska radet 2017. Som férvantat ar resultaten i denna rapport snarlika de som
Donner m.fl. kommer fram till men det finns vissa skillnader.

Den stdrsta och mest sldende skillnaden mellan resultaten i denna rapport och Donner m.fl. ar den
genomsnittliga hyresnivadkningen. Donner m.fl. far ett genomsnittligt resultat for Storstockholm pa
33 procent samtidigt som vi i denna rapport far 46 procent. Den framsta forklaringen till detta ar
att vi anvander oss av olika kallor for data om dagens hyresbestand samt dess bruksvardes- och
presumtionshyror. Den genomsnittliga hyresnivan fér hyresratter som inte ar nyproduktion &r
hoégre inom det formedlade bestandet pa Bostadsformedlingen (Figur 22). En forklaring till detta
kan vara att bostader med hdgre hyror inte ar lika eftertraktade och dérmed férmedlas mer fre-
kvent.

Samtidigt som hyrorna fér icke nyproducerade ldgenheter ar hogre inom Bostadsformedlingen ar
hyrorna fér nyproducerade ldgenheter hdogre i Hyresgastféreningens hyresdatabas. Det beror till
viss del pa att vi utgar fran olika ar for att definiera "nyproduktion”. Donner m.fl. definierar forsta-
gangsférmedlade bostader under 2014 och 2015 som nyproduktion. Vi anvander bostader i Hyres-
databasen som har byggnadsar efter 2013 som nyproduktion. Darmed anvander vi ocksa bostader
som uppforts under 2016 och 2017. Vidare kan det finnas systematiska skillnader mellan de fastig-
hetsdgare som valjer att hyra ut sin nyproduktion via Bostadsférmedlingen och de som inte gor
det.

Sammanfattningsvis har vi i denna rapport ett hdgre benchmark fér nyproducerade lagenheter
samt en lagre referensniva for aldre ldgenheter an Donner m.fl. Det gor att skillnaden i den skattade
okningen vid marknadshyra skiljer sig at.

Figur 22: Hyra per kvadratmeter, Hyresdatabasen och Bostadsrattsférmedlingen, nyproduktion och ej
nyproduktion
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Kalla: Bostadsférmedlingen, Hyresgastféreningen, Méaklarstatistik, berakningar av Rambaoll.



Marknadshyror for hyreslagenheter i Stockholms lan 30 av 39

Utdver att denna studies data dver hyresbestandet ar mer omfattande har vi till skillnad fran Don-
ner m.fl. information om lagenheters byggar. Detta gor att vi kan fanga upp fler aspekter som pa-
verkar en lagenhets marknadsvarde genom dess byggnadsar.

Det finns ocksa skillnader i dataunderlag for salda bostadsratter samt data dver fér hushallens dis-
ponibla inkomster. Donner m.fl. anvander bostadsratter fran 2015 och 2016 medan vi anvander
bostadsratter fér 2017. Detta bor inte paverka utfallet dd dessa data snarare hjalper till att fanga
upp nyanser pa hyreshdjningarna &n grundnivan.

Slutligen &r dataunderlaget olika nar det géller hushallens inkomster. Donner m.fl. anvander sig av
SCB:s simuleringsmodell FASIT. Rambdll har inom ramen fér denna studie inte kunnat fa tillgang till
FASIT och vi har i stallet anvant oss av data om hushallens inkomster uppdelat pa postnummer,
hushallstyp och upplatelseform. Donner m.fl. har imputerat dagens hyror och den skattade mark-
nadshyran i FASIT medan vi har imputerat hushallstyp och inkomster i Hyresdatabasen. Detta leder
till att vi i denna studie har sédmre kvalitet nar det galler hushallens inkomster &n Donner m.fl.



Marknadshyror for hyreslagenheter i Stockholms lan

REFERENSER

Borg, L., och Lind, H., (2006), De allmannyttiga bostadsféretagens roll pa bostadsmarknaden

Boverket (2007), Bostadspolitiken - Svensk politik for boende, planering och byggande under 130
ar.

Boverket, Regionala bostadsmarknadsanalyser, 2017 ars arbete, dnr 3023/2017

Donner, H., Englund P., och Persson M,, (2017) Distributional effects of deregulating the Stockholm
rental housing market. Underlagsrapport till Finanspolitiska radets rapport 2017.

Hyresgastféreningen, hyrasdatabasen, utdrag mars 2018

Lindbeck, A., (1972) Hyreskontroll och Bostadsmarknad. Publicerad av Industriens Utredningsinsti-
tut

Maklarstatistik, datautdrag mars 2018

SABO, positionspappret, Ett hallbart satt att bestdmma hyror genom férhandling (2018)

SCB, Inkomst- och taxeringsregistret 2016 samt lagenhetsregistret 2016. Postnummer 2017-04
SCB, Statistikdatabasen, bostadsbestand -
http://www.statistikdatabasen.scb.se/pxweb/sv/ssd/START__BO___BO0104/BO0104TO1/?rxid=d
€62c594-e25d-44fe-a164-bdf379124337 Hamtad: 2018-05-25

SCB, Statistikdatabasen, hyresnivaer -
http://www.statistikdatabasen.scb.se/pxweb/sv/ssd/START__BO__ BO0406___ BOO406E/BO040
6Tab01/?rxid=de62c594-e25d-44fe-a164-bdf379124337 Hamtad: 2018-05-25

Skatteverket, Typkoder for fastigheter,
https://www.skatteverket.se/foretagochorganisationer/skatter/fastighet/fastighetstaxering/typk
oder.4.3f4496fd14864cc5ac9126d.html Hamtad: 2018-05-01

Stockholms bostadsformedling datautdrag mars 2018



Marknadshyror for hyreslagenheter i Stockholms lan

BILAGA 1 - METODBILAGA

Som beskrivet i huvudrapporten anvands bostadsrattsmarknaden dar fria marknadsvillkor galler for
att uppskatta de marknadsmassiga hyresnivaerna. Nyanserna fran bostadsrattsmarknaden i kombi-
nation med hyresnivaskillnaden mellan nyproducerade och ej nyproducerade hyresratter ger oss
var metod for uppskattning av de marknadsmassiga hyresnivaerna. Metoden baseras pa Donner et
al. (2017).

| ett forsta steg estimerar vi en efterfragefunktion enligt ekvation 1. Har skattas boendekostnad for
bostadsratter baserat pa kvadratmeteryta, antal rum, byggar, geografiskt omrade. Hur dessa vari-
abler bearbetats beskrivs nedan.

a Boendekostnad; = f (Lagenhetskarakteristik;) + u;

Boendekostnaden fér en bostadsratt bestar av tva delar; dels manadsavgiften som betalas in till
bostadsrattsforeningen samt kostnaden fér kapital. Kapitalkostnaden ar bostadspriset multiplicerat
med en avkastningsranta. Avkastningsrantan kan i sin tur fordelas i tvd komponenter, dels rénte-
kostnaden (r) for kapital samt forvanta vardestegringen av bostaden (9).

Avkastningsranta=r — g

Om den férvantade vardestegringen fér bostaden &r hdg ar avkastningsrantan lagre jamfort med
om den férvantade vardestegringen ar 1ag. Fortsattningsvis behandlar vi avkastningsrantan utan
att dela upp den i bestandsdelarna r och g. Manadskostnaden fér bostadsratter skattas enligt ek-
vation tva.

Avkastningsranta*Pris;
12

()] Boendekostnad; = Manadsavgift; +

Genom ekvation 1 kan vi istallet for att skatta boendekostnaden fér bostadsratter istéllet skatta
boendekostnaden for hyresratter. Om h &r den skattade hyran baserat pa lagenhetens karaktaristik
skattas denna enligt ekvation 3.

3 h = f(Lagenhetskarakteristik;) + u;

Som framgar av ekvation 2 s beror boendekostnaden pa nivan av avkastningsrantan. Vi anvander
likt Donner et al (2017) en datadriven metod for att faststalla denna niva.® Metoden bygger likt
beskrivet i huvudrapporten pa antagandet att nyproducerade bostader redan har hyresnivaer mot-
svarande de marknadsmaéassiga nivaerna. Vi kallar hyror i nyproducerade l&dgenheter fér h™YProd,
Avkastningsrantan faststalls med andra ord till den niva dar:

flnyprod — pnyprod

Detta gérs genom att minimera standardfelet med tva olika metoder kriterium. Medianabsolutfelet
(MEAF) som &r vad det |ater, medianen av de absoluta prognosfelen:

15 Denna niva skulle dven kunna baseras pd vad som anses vara ett skaligt avkastningskrav vid andrahandsuthyrning av bostadsrétter.
Enligt forarbeten till lagen om privatuthyrning ar avkastningsrantan skalig om den ligger ett par procent 6ver Riksbankens referens-
ranta (Hyresnamnden). Givet dagens referensranta pd -0,5 % blir avkastningsrantan 1,5 % (forutsatt att ett par procent betyder 2
procent). Det finns dock anledning att tror att avkastningsrantan for bostadsratter for det forsta &r hogre an sd och &ven att den skiljer
sig i landet vilket &r anledningen att vi skattar den ut i rapporten.
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MEAF = median(|h — h"Prod|)
Mattet forbiser huruvida prognosfelen &r positiva eller negativa. Eftersom mattet baseras pa medi-
anen &ar det inte sarskilt kansligt for stora prognosfel.

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

n

1w,
RMKF = EZ(hi—hT‘y”“’d)z

i
i=1

Liksom medianabsolutfelet bortser detta matt fran om prognosfelen &r 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 ladgenheter fér hP7#kS, Det ger oss var genomsnittliga
hyreshdjning vid marknadshyra jamfért med dagens niva genom:

Hyresokning = h — hbruks

For att skatta ekvation 1 estimeras en s.k. Box-Coxmodell som uttrycker hyran som en icke-linjar
funktion av yta, storlek, omrade och byggar. Omrade representeras av indikatorvariabler som antar
vardet 1 eller O. Bruksvardeshyra ar direkt observerad i data fran Hyresgastféoreningen. Boende-
kostnad i bostadsratt ar berdknad som summan av kapitalkostnad och avgift till féreningen, dar
kapitalkostnaden ar beraknad som avkastningsranta multiplicerad med bostadsrattens pris.

Boendekostnad®-1 ytaf‘—l rumf‘—l byggéri}‘—l

—_— =a a a a a

0 0 + 1 2 + 2 2 + 3 2 + 4

(byggéryxrum))*—1 (ytagsrum;xbyggar;)*—1
p +a, n

(yta;*byggar)*-1
2

(ytagrrum)t-1

+ as

ag + a; * omrade; + ¢;
Regressionsekvationen ges av ovan icke-linjara ekvation, dar koefficienterna 6 och A anger avvikel-
ser fran linjaritet (6 = A = 1) respektive logaritmisk linjaritet (6 = » = 0).

| Stockholms |&n skattas avkastningsrantan till 2,2 respektive 2,6 procent beroende pa vilket mini-
meringskriterium som anvands, vilket framgar i Tabell nedan. Avkastningsrantan skattas genom
minimering av modellens prognosfel fér de 4 503 hyreslagenheter som byggts i Stockholms lan
mellan &r 2014-2017.

Tabell: Skattad avkastningsranta, Stockholms lan

Matt Skattad avkastningsranta

Medianabsolutfel (MEAF)

Rotmedelkvadratfelet (RMKF)
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BILAGA 2 - YTTERLIGARE FIGURER OCH TABELLER

Figur 23: lllustration av geografisk indelning for Stockholms kommun

For att analysera hyresnivderna inom dagens bestand har en enklare regressionsanalys tagits fram i
vilken vi skattar manadshyran for en bostad baserat pa dess yta, antal rum, byggnadsar och geo-
grafiskt omrade. | snitt 6kar hyran med 805 kr/manad per 10 kvadratmeter samtidigt som antal
rum knappt paverkar den férvantade hyran ndgot. Byggnadsar samt geografiskt omrade paverkar
hyran i stérst utstrackning.

Tabell 4: OLS pa manadshyra

Variabel Koefficient t P>|t|
Yta (10 kvm) 805 410 0.00
Antal rum -16 -4 0.00
1850-1950 referens

1950-1970 -191 -29 0.00
1970-1990 -200 -26 0.00
1990-2007 1m2 102 0.00
2007+ 2666 263 0.00
M2Soédermalm -1408 -18 0.00
M3Norrmalm -1191 -17 0.00
ma 313 5 0.00
me -663 -10 0.00
121 347 7 0.00
122 =777 -16 0.00
n23 -990 =21 0.00
124 -884 -19 0.00
n25 -799 -18 0.00
126 -1084 -23 0.00
n32 -1140 =25 0.00
133 -1321 -28 0.00
134 -1124 =25 0.00
135 -924 -20 0.00
Nn36 -553 - 0.00
141 -1249 -8 0.00
N=158
Konstant 3216 78 0.00

R= 0,84
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BILAGA 3 - KANSLIGHETSANALYS

| denna bilaga redovisas rapportens resultat baserat pa de tva skattade diskonteringsrantorna pa
2,2 respektive 2,6 procent. Rapportens huvudresultat har baserats pa den marginellt 1agre avkast-
ningsrantan. Saval skattade hyresnivaer och paverkan pa boendeutgiftsprocent blir vid anvdndning
av den hégre avkastningsrantan storre. Nedan redovisas nagra av huvudresultaten fast med bada
skattningarna av avkastningsrantan for att spegla hur det paverkar slutresultatet.

Figur 24: Dagens hyresniva och skattad férandring vid marknadshyra, hyra/kvm uppdelat pa stadsdel
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Dagens niva Niva vid marknadshyra (2,2%) —Niva vid marknadshyra (2,6%)

Not: Det 6vre spannet &r baserat pa den avkastningsréantan om 2,6 procent. Det ladgre spannet baseras pa den marginellt lagre
skattade avkastningsréantan pa 2,2 procent som aven anvénds i rapportens huvudresultat.
Kalla: Hyresgastféreningen, Maklarstatistik, berdkningar av Ramboll.

Figur 25: Dagens hyresniva och skattad féorandring vid marknadshyra, hyra/kvm uppdelat pa stadsdel
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Dagens niva Niva vid marknadshyra (2,2%) —Niva vid marknadshyra (2,6%)

Not: Det 6évre spannet &r baserat pa den avkastningsréntan om 2,6 procent. Det lagre spannet baseras pa den marginellt lagre
skattade avkastningsréantan pa 2,2 procent som aven anvéands i rapportens huvudresultat.
Kalla: Hyresgastféreningen, Maklarstatistik, berdkningar av Ramboll.
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Figur 26: Dagens hyresnivaer och uppskattad 6kning vid marknadshyra, manadshyra uppdelat pa antal rum och
kok

35000
30 000
25000
20 000 —

15 000 —

Hyra/kvm

10 000 —
5000

0
6 rok 5 rok 4 rok 3 rok 2 rok 1 rok

Dagens niva Niva vid marknadshyra (2,2%) —Niva vid marknadshyra (2,6%)

Not: Det 6vre spannet &r baserat pa den avkastningsrantan om 2,6 procent. Det ladgre spannet baseras pa den marginellt lagre
skattade avkastningsréantan pa 2,2 procent som aven anvands i rapportens huvudresultat.
Kalla: Hyresgastféreningen, Maklarstatistik, berdkningar av Ramboll.

Figur 27: Skattad boendeutgiftsprocent, dagens niva och vid marknadshyra, uppdelat pa kommun
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— Boendeutgiftsprocent - Niva vid marknadshyra (2,6%)

Not: Det 6évre spannet &r baserat pa den avkastningsrantan om 2,6 procent. Det lagre spannet baseras pa den marginellt lagre
skattade avkastningsréantan pa 2,2 procent som aven anvéands i rapportens huvudresultat.
Kalla: Hyresgastféreningen, Maklarstatistik, berdkningar av Ramboll.
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Figur 28: Skattad boendeutgiftsprocent, dagens niva och vid marknadshyra, uppdelat pa stadsdel
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Boendeutgiftsprocent - Dagens niva
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Not: Det 6évre spannet &r baserat pa den avkastningsréantan om 2,6 procent. Det ladgre spannet baseras pa den marginellt lagre
skattade avkastningsréantan pa 2,2 procent som aven anvéands i rapportens huvudresultat.
Kalla: Hyresgastféreningen, Maklarstatistik, berdkningar av Ramboll.
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