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SAMMANFATTNING

Rapporten presenterar en analys av vilka hyresniv8er som skulle bli resultatet av att g8 éver
fr8n dagens hyresséttningssystem med hyror baserat p8 bruksvérde till ett radikalt férénd-
rat scenario med fri hyresséttning. Uppskattningsvis skulle en sdan évergdng éka hyrorna i
Kristianstad kommun med 11 procent. Hyreshéjningen skulle minska hush8llens konsumt-
ionsutrymme med cirka 3 procent.

Hyror i Sverige bestams i dag utifr&n en bostads bruksvarde, vilket brukar definieras som lagen-
hetens praktiska varde for hyresgasterna. Bruksvdrdet avgors i kollektiva férhandlingar mellan
hyresmarknadens parter, med méjlighet till prévning. Under aren har réster hérts for att andra
bruksvardesystemet. Ett alternativ till dagens system ar att bestamma hyrorna enligt marknads-
massiga principer.

Vad &r en marknadsmassig niva pa hyror i Kristianstad kommun? Rambéll fick i uppdrag av Hy-
resgastforeningen att berdkna vad de marknadsmaéssiga hyresnivaerna skulle bli i ett scenario
med fri hyresséattning pa marknaden och hur det skulle paverka hushallens konsumtionsut-
rymme. Vi har berdknat detta genom att anvénda priser pd bostadsrattsmarknaden fér att fanga
upp hur den fria marknaden vérderar olika bostaders karaktéristik. Som grundniva eller bench-
mark for vad som ar den marknadsmassiga hyresniv%n har vi anvant hyror i lagenheter som ar
nyproducerade (sedan presumtionshyressystemet infordes).

Resultaten visar att hyrorna i Kristianstad kommun i genomsnitt skulle 6ka med till 11 procent
vid en 6vergang till fri hyressattning. Det innebér att de hushall som hyr sitt boende i snitt forlo-
rar cirka 3 procent av den summa de har att réra sig med varje ménad vid en évergang till
marknadshyror. Fér en genomsnittslagenhet pf% 61 kvadratmeter och 2 rum och kék ar hyran i
dag 5 200 kronor i Kristianstad kommun. Vid marknadshyra skulle hyran i stallet vara 5 800 kro-
nor - en skillnad p& 600 kronor. Hyrorna skulle bli som hégst i Udden och Centrum dér dessa
skulle 6ka fran 5 600 till 6 500 kronor respektive 6 300 kronor per manad. Marknadshyrorna
skulle bli lagst i Harlév; Langebro dar en hyressankning skattas - 5 200 till 4 300 kronor fér ge-
nomsnittslagenheten.

Vi baserar var metod pa en underlagsrapport som Donner m.fl. tog fram for Finanspolitiska radet
2017 dar de skattade nivder for marknadshyror for Storstockholm. Unikt for denna studie &r att
vi har anvant Hyresgastféreningens databas dver bruksvardeshyror vilket skapar basta maéjliga
forutsattningar nar det galler tillgéng till data om hyresldgenheter. Vidare &r det férsta gdngen
denna typ av studie genomfors for Kristianstad. Vi har inte haft tillgdng till data éver hushallens
inkomster pa mikronivd. Det gor att de effekter pa hyreshéjningens andel av hushallens utgifter
som undersokningen visar dr ndgot osakra.

Slutligen analyserar vi inte om marknadshyra ar en god eller dalig idé. Vi féreslar inte heller hur
en eventuell reform skulle genomféras, eller av vilka skal eller i vilken takt. Vi behandlar inte
heller effekter som galler beteende, det vill sdga hur hyresgaster och évriga parter pa8 marknaden
kan ténkas bete sig vid en fri hyresséttning pa hyresmarknaden. En avveckling av bruksvardesy-
stemet skulle fa 13ngtgdende effekter p& 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 I KRISTIANSTAD?

Sveriges hyresmarknad var fram till 1968 reglerad pa olika satt sedan krigsaren, da hyresregle-
ring inférdes som en del av ett dtgardspaket for att hantera problem med skenande byggkostna-
der och hyror.: Hyresregleringen avskaffades under efterféljande ar och ersattes av avtalsfrihet
for parterna p& hyresmarknaden. Hyror bestdms i dag baserat pa bruksvérdet, vilket brukar defi-
nieras som det praktiska varde en ldgenhet har for hyresgésten. Bruksvéardets niva avgors i for-
handlingar mellan hyresmarknadens parter, med mdjlighet till prévning. Systemet begransar i de
flesta fall hyresvardars mojligheter att satta hyror hégre &n bruksvardet. Vid nyproduktion finns
dock méjlighet att satta hyror som &r hogre &n bruksvardet - sd kallade presumtionshyror. 2 Ge-
nom systemet med presumtionshyror har fastighetsidgaren stérre méjlighet att fa avkastning pa
sin investering for nybyggnation.

Hyror bestams i dag baserat pd bruksvéardet, vilket brukar definieras som det praktiska varde en
lagenhet har for hyresgésten. Bruksvérdets niva avgérs i forhandlingar mellan hyresmarknadens
parter, med mdjlighet till provning. Systemet begrénsar i de flesta fall hyresvdrdars méjligheter
att satta hyror hogre an bruksvardet. Vid nyproduktion finns dock méjlighet att satta hyror som
&r hégre &n bruksvérdet - sd kallade presumtionshyror.> Genom systemet med presumtionshyror
har fastighetsagaren stérre méjlighet att fa avkastning pa sin investering fér nybyggnation.

Kristianstad har hogre andel hyresratter &an bostadsratter. Andelen har varit relativt konstanta pa
senare 3r, och det totala bestdndet av bostads- och hyresratter har 6kat med ungefar 7 procent

mellan 2013 och 2017. Detta jamféras med befolkningen i Kristianstad, som 6kat med ungefar 5
procent under samma period.

Figur 1: Antal hyresratter och bostadsratter i Kristianstad kommun
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Not: Inkluderar lagenheter i flerbostadshus, smahus, 6vriga hus och specialbostader.

Kalla: SCB, Antal lagenheter 1990-2017 efter hustyp, upplatelseform och region.

! Boverket (2007), Bostadspolitiken — Svensk politik for boende, planering och byggande under 130 &r.

2 Presumtionshyra innebér i korthet en hyra som har férhandlats fram mellan hyresvarden och en lokal hyresgéstorganisation (till
exempel Hyresgéastféreningen) vid nyproduktion av ldgenheter, och som inte styrs av ldgenheternas bruksvérde. Utgdngspunkten &r
att hyran foér en nybyggd hyresldgenhet ska técka hyresvardens kostnader for att producera den. Fr&n 2013 &r presumtionstiden
begransad till 15 &r, varefter hyresgéster och hyresvardar kan ansoka om att f& hyrorna bruksvardesprévade. Det gdr ocksd att an-
s6ka om prévning under presumtionstiden, utan utgdngspunkten att hyran ska beddémas vara skalig. Systemet med presumtionshyror
har funnits sedan 2006.

3 Presumtionshyra innebdr i korthet en hyra som har férhandlats fram mellan hyresvéarden och en lokal hyresgastorganisation (till
exempel Hyresgastféreningen) vid nyproduktion av ldgenheter, och som inte styrs av ldgenheternas bruksvarde. Utgdngspunkten &r
att hyran for en nybyggd hyresldgenhet ska técka hyresvardens kostnader for att producera den. Frn 2013 &r presumtionstiden
begransad till 15 8r, varefter hyresgéster och hyresvérdar kan ansoka om att f& hyrorna bruksvérdesprévade. Det gar ocksd att an-
s6ka om prévning under presumtionstiden, utan utgdngspunkten att hyran ska beddémas vara skalig. Systemet med presumtionshyror
har funnits sedan 2006.
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2.1

Kristianstad har bostadsbrist trots att antalet Idgenheter 6kar i hogre takt @n befolkningen, vilket
har lett till 18nga kotider for att fa en hyreslagenhet. I Kristianstads kommunala bostadsbolag
ABK:s bostadsko star 41 223 personer. Det &r nastintill lika manga som hos Helsingborgshem,
det kommunala bostadsbolaget i Helsingborg, Helsingborg har dock mer &n tre gdnger fler inva-
nare &n Kristianstad.* Normalt sett tar det 2 till 3 &r att fa en ldgenhet i Kristianstad via ABK.

Det behdvs hyresréatter i flera skeden av livet. Ndgra exempel &r ndr unga ska komma in pa bo-
stadsmarknaden, nar manniskor separerar eller nar aldre vill slippa ansvaret som foljer med att
&ga sin bostad. Bristen pa sma hyresldgenheter har gjort det sarskilt svart fér ungdomar att
komma in pa bostadsmarknaden i Kristianstad under de senaste aren.s

Situationen med begrénsat utbud av hyreslagenheter och 18nga véntetider har lett till forslag om
att forandra det hyressattningssystem som finns i Sverige i dag.s Det finns flera argument for att
inféra fri hyressattning pa hyresmarknaden. Bland annat menar Donner m.fl. (2016) att en déligt
fungerande hyresmarknad tvingar manga hushall att dga sin bostad trots att &gandet ofta ar
férknippat med stora risker och transaktionskostnader, sarskilt for unga hushall.” Férfattarna
framfor ocksa att svarigheter att hitta bostéder till uthyrning i storstdderna kan hamma match-
ningen pa arbetsmarknaden. Det beror pa att svarigheterna begréansar manniskors vilja att sdka
och acceptera jobb i en annan stad. Slutligen menar vissa debattérer att nyproduktionen skulle
6ka om fastighetségarna far satta hyrorna sjélva utan férhandlingar. En hyresmarknad med fri
hyressé&ttning skulle darmed enligt dessa bade 6ka rérligheten pd hyresmarknaden, och paverka
utbudet av nybyggda lagenheter.

Samtidigt framhaller andra att férhandlings- och bruksvardessystemet ger trygga och forutsag-
bara villkor for en upplatelseform som annars skulle upplevas som otrygg féor manga. Boverket
(2014) beskriver att bruksvdrdessystemet leder till ett skydd och en trygghet fér hyresgasten.
Boverket beskriver ocksd att “Huvudsyftet med bruksvardessystemet &r att trygga hyresgéastens
besittningsskydd, och ur denna synvinkel torde systemet fungera tamligen vél.”s Ibland framhalls
ocksa att bruksvardessystemet bidrar till att halla tillbaka segregationen pa bostadsmarknaden
och bidrar darmed till stérre rattvisa.c Allmannyttans bransch- och intresseorganisation SABO
anser exempelvis att kollektiva hyresférhandlingar skapar ett tidseffektivt och kostnadsbespa-
rande system for att bestdmma manga hyror samtidigt. De anser ocksa att det &r en styrka for
hyresgasterna att de foretrads av en professionell aktor i centrala férhandlingar.tx

Marknadsmassiga hyror

Rambéll Management Consulting (Rambéll) har p& uppdrag av Hyresgéstféreningen analyserat
konsekvenserna av om bruksvardeshyror skulle ersattas av marknadsbaserade hyror. I uppdra-
get ingar specifikt att jdmfora det nuvarande hyressystemet med ett radikalt féréandringsscenario,
dar besittningsratten, bruksvardesprincipen, hyressattningssystemet och parternas tvistlésnings-
system forsvinner och ersatts med marknadshyror och fria kontraktsvillkor. Analysen simulerar
forandringen av hyresniv8er och konsumtionsutrymme fér boende i det befintliga hyresbestandet
i Kristianstad vid fri hyressattning pa8 hyresmarknaden. Konsumtionsutrymme ar den disponibla
inkomsten efter att bostadskostnaden &r betald.

4 41 223 personer star i bostadskd hos ABK. https://www.hemhyra.se/nyheter/lang-vantan-pa-eget-hem/

5 http://www.lansstyrelsen.se/Halland/SiteCollectionDocuments/Sv/publikationer/Rapporter/2017/BMA%?202017.pdf

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

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

8 Boverket (2014), Det svenska hyressattningssystemet, s. 7. Rapport 2014:13.

° Framst géller detta allménnyttans hyresnormerande roll for hyresratter. Nar en anmalan till EU hdvdade att det svenska systemet
med allménnyttiga bostadsbolag stred mot konkurrensratten s& forsvarade regeringen sin politik just med att den utéver att tillhanda-
hélla bostader &ven fungerar integrerande. Borg och Lind (2006), De allmannyttiga bostadsféretagens roll p& bostadsmarknaden.

10 SABO (2018), Ett hallbart satt att bestamma hyror genom férhandling. Positionspapper.


https://www.svd.se/hog-tid-att-utreda-hela-systemet-for-hyressattning
http://fastighetstidningen.se/hyressattningssystemet-leder-till-valfardsforluster/
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Effekter p& hyresmarknaden i Sverige av en fri hyressattning har analyserats tidigare. Exempel-
vis publicerade Industriens Utredningsinstitut redan 1972 en omfattande rapport som jamfor en
situation med tva alternativa prissystem p& bostadsmarknaden - ett med hyreskontroll och ett
utan.: Narmare i tid undersokte Donner m.fl. (2016) infor publiceringen av Finanspolitiska radets
rapport 2017 foérdelningseffekterna av att g 6ver till marknadsbestamda hyror i Stockholm.:2
Vidare har ocksd Rambéll (2015) genomfért en konsekvensanalys av att avskaffa dagens hyres-
sattningssystem i Stockholm. Rapporten fokuserade pa indirekta konsekvenser for befintliga hy-
resgaster.

Men detta har inte analyserats specifikt for Kristianstads kommun tidigare. Den har studien sar-
skiljer sig ocksa fran tidigare genom att vi har tillgang till battre data dver hyreslagenheter.
Rambéll har anvant hela Hyresgastféreningens hyresdatabas, vilken innehdller cirka 66 procent
av hyresbestandet i Kristianstad. Genom att anvanda dessa data kan vi uppskatta hur hyresniva-
erna skulle forandras mer exakt. Det beror pa att kommunerna kan delas upp i ett stort antal
omraden. Detta gor att geografiska skillnader i stor utstréckning kan fangas upp. Vi har ocksa
tillgang till statistik dver byggnadsar vilket sa vitt vi vet inte har anvénts tidigare i liknande stu-
dier.

Analysen fokuserar pd att pd ett robust satt simulera forandringen av hyresnivaer och disponibel
inkomst for boende i ett scenario med fri hyressattning pd hyresmarknaden. Analysen behandlar
inte om marknadshyra &r en god eller dalig idé. Analysen leder inte heller till ndgra férslag pa hur
en eventuell reform skulle genomforas, av vilka skal eller i vilken takt.

Vi behandlar inte heller effekter som galler beteende, det vill séga hur hyresgaster och évriga
parter p& marknaden kan tankas bete sig vid en fri hyressattning pd hyresmarknaden. En av-
veckling av bruksvardesystemet skulle fa 18ngtgdende effekter pd bostadsmarknaden och eko-
nomin i dvrigt. Ovriga effekter som kan tankas uppsta i ett scenario med fri hyresséattning pa
hyresmarknaden behéver darfér analyseras noggrant innan systemet eventuellt férandras.

1 Assar Lindbeck (1972), Hyreskontroll och Bostadsmarknad. Publicerad av Industriens Utredningsinstitut
12 Herman Donner, Peter Englund och Mats Persson (2016) Distributional effects of deregulating the Stockholm rental housing market.
Underlagsrapport till Finanspolitiska rédets rapport 2017.
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3.1

3.1.1

METOD

Metoden foér denna studie baseras delvis del pd en rapport fran Donner m.fl., som har analyserat
marknadshyror i Stockholm p& uppdrag av Finanspolitiska radet.”s Vi har anpassat metoden ef-
tersom bdde dataunderlagen och kommun som ska analyseras skiljer sig. I detta avsnitt beskri-
ver vi forst metoden sammanfattningsvis, sedan mer detaljerat. Metodbilaga inneh3ller en tek-
nisk beskrivning av metoden.

For att skatta hyreshsjningen vid fri hyresséttning pa hyresmarknaden samt dess paverkan pa
hushallens konsumtionsutrymme har ett stort antal dataunderlag anvénts. Som utgdngspunkt
anvands den hyresdatabas som Hyresgastféreningen administrerar. Denna innehaller bland annat
information dver hyreslagenheters yta, geografisk placering och hyra fér merparten av de lagen-
heter som &r knutna till Hyresgastféreningen (ungefar 66 procent av alla hyreslagenheter i Kristi-
anstad). Men Hyresgastforeningens databas innehdller ingen information om hushallens inkoms-
ter, vilket vi behdver for att uppskatta férandringar i konsumtionsutrymme vid en éverganag till fri
hyresséttning. Hushdllens inkomster har darfor skattats med hjalp av data fr&n SCB 6ver dispo-
nibel inkomst p& postnummerniva.

Vi skattar sedan vad marknadshyran skulle bli foér respektive bostad vid en évergang till fri hyres-
sattning med hjalp av vart konstruerade dataset som innehaller information om hyresgésters
hyror, bostadskaraktaristik och inkomster. Denna skattning utgdr fran bostadsrattsmarknaden.
Specifikt uppskattar vi hur en hyresratt skulle varderas om den vore en bostadsratt, utifrdn antal
kvadratmeter, l4ge, dlder pa bostaden och s& vidare. Vi berdknar sedan vad den marknadsmass-
iga andrahandshyran for denna ldgenhet skulle vara. P& sa satt anvénder vi nyanserna pa bo-
stadsrattsmarknaden, det vill sdga hur mycket exempelvis ett specifikt omrade eller en viss stor-
lek vérderas pa den fria marknaden. Den marknadsmaéssiga andrahandshyran i férhallande till en
bostads varde faststélls baserat pa hyror i hyreslagenheter som &r nyproducerade, vilka antas
ligga i linje med marknadsmaéssiga hyresnivaer.

Nedan beskrivs de olika momenten i ytterligare detalj. Férst beskriver vi dataunderlaget fran
Hyresgastféreningens databas, SCB och Maklarstatistik. Darefter beskriver vi metoden for att
skatta marknadshyror och hushallens inkomster. Slutligen beskriver vi de geografiska indelningar
som anvands for analysen.

Data

Nedan beskrivs de data som anvénts vid genomférande av analysen: data 6ver hyresbestandet
frén Hyresgéastforeningens databas, data dver bostadsratter fran Maklarstatistik och data dver
inkomster frdn SCB.

Hyresbestdndet

Som grund for berdkningarna i denna rapport anvander vi hyresdatabasen. Hyresdatabasen ad-
ministreras av Hyresgastféreningen och innehaller information éver de hyresbostader som Hyres-
gastféreningen férhandlar om hyran fér. For Kristianstads kommun innehaller hyresdatabasen
information om cirka 66 procent av hyresbestdndet

13 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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3.1.2

3.1.3

Antal lagenheter i Antal lagenheter Andel lagenheter i

hyresdatabasen enlig hyresdatabasen
Kristianstad 8 678 13 186 66%

Not: Observationer som inte &r av fastighetstyp tva (sm%husenheter) eller tre (hyreshusenheter) enligt Skatteverkets typko-
der for fastigheter har rensats bort fr&n underlaget.' Vidare har vi exkluderat olika typer av kategoribostéder samt rensat
fr@n extremvérden som troligen beror pd felregistreringar. Enligt Hyresgastféreningen finns férhandlingsordning for totalt 12
000 ldgenheter i Kristianstad. Sledes best8r merparten av bortfallet p8 att férhandlade hyror inte registreras i hyresdataba-
sen. Hyresdatabasen uppdateras kontinuerligt i samband med att féréandringar av exempelvis férhandlade hyresniver sker.
Underlaget till denna rapport togs fram genom ett utdrag fran hyresdatabasen under bérjan av &r 2018. Nar vi redovisar

dagens hyresnivaer avser vi sdledes 2017 ars nivaer.

Det finns flera anledningar till att Hyresgastforeningens datamaterial inte téacker samtliga hyres-
lagenheter. For det férsta har inte alla fastighetsagare férhandlingsordning med Hyresgastfére-
ningen, vilket innebar att fastighetségare i stallet férhandlar hyresnivaer direkt med hyresgéster-
na. De registreras da inte i hyresdatabasen. Fér det andra finns det fall dar fastighetsagaren har
forhandlingsordning med Hyresgéastféreningen men dar den framférhandlade hyran inte redovi-
sas. Detta kan bero p3 att fastighetsidgaren glémmer eller av annan orsak inte skickar in inform-
ation om den framfoérhandlade hyran till Hyresgastféreningen alternativt att Hyresgéastféreningen
erhdllit uppgifter i ett format som inte kan registreras i hyresdatabasen.

Vi har anvant féljande variabler fran hyresdatabasen fér analysen:

e Hyra

e Antal kvadratmeter
e Antal rum

e Posthummer

e Byggdr

S8lda bostadsratter

Som grund for berakningarna av vad en hyresratt skulle varderas till om den vore en bostadsratt
anvénds data frdn Méaklarstatistik. Dessa data innehaller information om salda bostadsrétter un-
der 2017 och innehaller féljande uppgifter:

e Datum for forsaljning

e Slutpris for forsaljningen
e Postnummer for bostaden
e Antal kvadratmeter

e Antal rum

e Byggdr

e Avgift till féreningen

Materialet omfattar 1 161 observationer. Nedan beskrivs hur data om salda bostadsratter an-
vénds for att skatta de marknadsmassiga hyresnivaerna.

Hushallens inkomster

Dataunderlag fér hush3llens inkomster kommer fran SCB. Mattet som anvénds &r disponibel in-
komst vilket avser hushallens inkomst efter att skatt &r betald och transfereringar mottagna.
Dataunderlaget &r uppdelat pd hushallstyp, uppldtelseform och postnummer. Mattet &r medianin-
komst per postnummer. Vi vet sdledes vad medianinkomsten fér hushall boende i hyresrétt &r pa
ett visst postnummer ar; daremot vet vi inte hur spridningen ser ut inom ett visst postnummer.

14

https://www.skatteverket.se/foretagochorganisationer/skatter/fastighet/fastighetstaxering/typkoder.4.3f4496fd14864cc5ac9126d.html
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3.2

Inkomstuppgifterna samt koppling till lagenhetsregistret kommer fran 2016. Postnummerindel-
ningen utgar fran 2017 ars indelning.

Skattningsmetod for marknadshyror

Nedan beskriver vi forenklat den metod som anvands for att skatta de marknadsmadssiga hyres-
nivaerna. I beskrivningen hoppar vi éver vissa steg och férenklar delmomenten for att metodens
grundprinciper ska vara s3 lattforstdeliga som méjligt. Lésare som vill ta del av metodens tek-
niska delar och ett mer exakt tillvdgagdngssétt hanvisar vi till metodbilagan.

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

Genom att anvdnda data fran Maklarstatistik dver sdlda bostadsrétter under 2017 skapar vi en
modell dér vi skattar bostadens varde utifrén dess kvadratmeteryta, antal rum, geografiskt om-
rade och byggar. Denna modell anvands sedan for att skatta vdrdet av hyresréatter om de hade
varit bostadsratter. Analysen véarderar ddrmed hyreslagenheter baserat pd deras byggar, yta,
antal rum, och geografiskt omrade som om de varit bostadsrétter.

Antal rum Byggnadsar

~ Boendekostnad
Bostadsomrade

l ! h I Lagenhetsstorlek

For att skatta den marknadsmaéssiga hyresnivdn anvands en variant av formeln fér andrahands-
uthyrning av bostadsratter. Denna formel anger till vilken hyra en dgare bér hyra ut sin bostads-
ratt i forhallande till dess varde, under férutsattning att hen vill ha en skélig avkastningsranta.

Vi illustrerar formeln med ett exempel:

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

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

I var metod slar vi samman avgiften till féreningen och avkastningsréntan och skapar ett matt
som kallas boendekostnad vilket beskrivs i metodbilagan. For att uppskatta den marknadsmass-
iga nivan pa avkastningsrantan anvénds hyresnivaer for hyresratter som &r nyproducerade. Det
beror pa att dessa redan i dag antas ligga i linje med marknadsmassiga hyresnivaer. Vid nypro-
duktion finns méjlighet att férhandla hyresnivaer med sa kallade presumtionshyror, vilket resul-
terar i hogre hyror.:s I hyresdatabasen finns inga nyproducerade lagenheter i Kristianstad. Av
den anledningen anvands nyproducerade lagenheter i Halmstad och Helsingborg i skattningen av
avkastningsrantan for Kristianstad.

15 Berdkningsmassigt anvander vi ekonometriska metoder for att identifiera den avkastningsranta som ger oss en andrahandshyra som
ar densamma som hyran i nyproduktionen. Det innebar med andra ord att vi fér vara skattade véarden for hyresratter som om de vore
bostadsratter identifierar den avkastningsrédnta som ger oss en andrahandshyresnivd som ar densamma som hyror i nyproducerade
bostadsratter.



Marknadshyror fér hyresldgenheter i Kristianstad

Nedan illustrerar vi skillnaden mellan hyra per kvadratmeter fér nyproducerade och ej nyprodu-
cerade hyresratter i enligt de tva spannen som anvénds (byggar efter 2006 och byggar efter
2013). Det skiljer mellan 43 och 55 procent i hyra per kvadratmeter mellan nyproducerade hy-
resratter och hyresratter som inte ar nyproducerade (Figur 2). Vi anvander oss fortsattningsvis
av det lagre spannet, baserat pd hyresbostdder som &r uppfoérda efter 2006 da antalet observat-
ioner ar for 13gt i det andra, se metodbilaga.

Figur 2: Hyra per kvadratmeter uppdelat byggnadsar, Kristianstad, Halmstad och Helsingborg kommun
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Not: Skillnaden mellan hyresniverna i nyproducerade och ej nyproducerade hyresrétter kan inte enbart motiveras av skill-
nader i boendestandard. Motsvarande skillnad for pris per kvadratmeter for bostadsratter sdlda i Halmstad 2017 var 25-34
procent beroende p8 berakningsmetod (viktat och ej viktat medelvérde).

Kélla: Hyresgastféreningen.

Vi antar att nyproducerade lagenheter redan ligger nara marknadsmassigt pris, eftersom maéjlig-
het finns att anvanda systemet med presumtionshyror. Figuren visar darmed skillnaden mellan
marknadsmassigt prissatta nyproducerade ldgenheter och lagenheter som varken ar nyproduce-
rade eller marknadsmassigt prissatta. Vi vill i analysen uppskatta vad den marknadsmassiga hy-
resnivan skulle vara for de lagenheterna som inte ar nyproducerade, eftersom vi redan antar att
nyproducerade lagenheter redan ligger i linje med marknadsmassiga hyresnivaer.

Vi testar ett stort antal diskonteringsrantor fér att identifiera den som traffar bast. Vi visar denna
process med ett exempel nedan (Tabell 1). I exemplet ar det 4 procent som ger den avkastnings-
ranta som hamnar narmst den faktiska hyran fér den nyproducerade hyresratten.

Tabell 1: Exempel av identifiering av avkastningsranta
Skattad mark-

Hyresbosta- nadshyra ge-
Hyra i nypro- dens skattade nom formel for
ducerad hy- pris som bo- Skattad Diskonterings- andrahands-
reslagenhet stadsrétt avgift ranta hyra Differens
9 000 2 000 000 3 000 1% 4 667 4 333
9 000 2 000 000 3 000 2% 6 333 2 667
9 000 2 000 000 3 000 3% 8 000 1000

9 000 2 000 000 3 000 5% 11 333 -2 333

For Kristianstad kommun har de som sagt inte funnits data tillgangligt éver nyproducerade hy-
resbostader. Till foljd av detta har differens mellan nyproduktion och ej nyproduktion behdvts
hémtas fran Halmstad och Helsingborg. Genom att anvanda differensen mellan nyproduktion och
ej nyproduktion berdknas en avkastningsranta pd 3,05 procent. Denna appliceras sedan p3 vara
skattade priser for hyresrdtter i Kristianstad.
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3.3

3.4

Analysen kan inte rakt av anvdnda nivan fér nyproducerade hyresrétter och ignorera att nypro-
ducerade hyresratter tenderar att ha hégre standard an aldre Iagenheter. Vi behdver darfor ju-
stera hyran for att ta hansyn till att de ldgenheter vi analyserar inte ar nyproducerade och har

lagre standard, vilket vdrderas lagre av marknaden.

Sammanfattningsvis skattas de marknadsmaéssiga hyresnivderna baserat pd hur den fria mark-
naden (bostadsrattsmarknaden) varderar en bostads karaktaristik. Detta kopplar vi till referens-
nivan for vad som &r marknadsmassigt, vilket nyproducerade hyresrétter antas vara.

Skattningsmetod for hushdllens inkomster

Som beskrivet ovan skattar vi hushallens inkomster i hyresdatabasen d& denna inte innehaller
denna information. Detta gors baserat pa data éver medianinkomst och antal hushall per post-
nummeromrade uppdelat pd hushallstyp fér boende i hyresratter. Inkomstuppgifterna &r 2017
ars uppgifter och avser disponibel inkomst.

I ett forsta steg skattar vi antalet personer som bor i bostaden d& detta inte framgar av hyresda-
tabasen. Baserat pa en lagenhets storlek, hyra och geografiskt omrade skattar vi sannolikheten
for att ett visst antal personer bor i bostaden. T.ex. ar sannolikheten stdrre att en stor bostad
med hdg hyra bebos av tva personer &n att denna bebos av en person. Baserat pa det skattade
antalet personer som bor i bostaden imputerar vi medianinkomsten fér den hush3llsstorleken p&
det postnummeromradet. Vi kalibrerar slutligen skattningen baserat pa genomsnittlig boendeut-
giftsprocent fér hushall i liknande kommuner som Kristianstad.

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

Geografisk indelning

I rapporten redovisas resultat for olika stadsdelar enligt en stadsdelsindelning som Rambdll tagit
fram i samrad med Hyresgéstféreningen. Vi har utgatt fran postnummeromraden och sedan sla-
git ihop dessa for att skapa sammanhangande omréden. Malet med stadsdelsindelningen har
varit att skapa s manga omrdden som méjligt. Vi &r dock beroende av att ha ett visst antal ob-
servationer dver befintliga hyresratter och sdlda bostadsrétter i respektive omrade for att kunna
skatta den marknadsmaéssiga hyresnivan och dagens hyresnivaer. Totalt har Kristianstad kunnat
delas upp i sju omraden vilka illustreras pa karta nedan och i tabellform i rapportens bilaga.

16 Underlaget kommer fr&n SCB.
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Figur 3: Illustration av geografisk indelning for Kristianstad kommun

Kalla: Bearbetningar av Rambéll
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NULAGESANALYS - DAGENS HYRESNIVAER

Detta kapitel beskriver dagens hyresnivaer i Kristianstad kommun. Vi beskriver hur hyresnivaer-
na skiljer sig mellan olika omraden i Kristianstad, och i vilken utstréckning exempelvis bygg-
nadsar, bostadens storlek och antal rum paverkar hyresnivan. Den genomsnittliga hyresnivan i
Kristianstad kommun &r 999 kronor per kvadratmeter for det totala hyresbestandet.

Hyresnivaerna skiljer sig mellan Kristianstads omraden (Figur 4). Lagst &r hyresnivaerna i No-
saby; Nasby med omkring 900 kronor per kvadratmeter. Spridningen i Nosaby; Nasby och lik-
nande omraden &r relativt liten, vilket framgar av prickarna i figuren. Prickarna visar den hyres-
niva som 10 procent av hyrorna ligger under, och den hyresniva som 90 procent av hyrorna lig-
ger 6ver (10:e och 90:e percentilen). De flesta hyresnivaer ligger inom detta spann. Om det &r
kort avstand mellan prickarna &r spridningen av hyresnivaer relativt liten, och om det &r I3ngt
mellan prickarna ar spridningen stor.

Hogst genomsnitthyra finns i Centrum (1 098 kronor per kvadratmeter). Genomsnittshyran ar
nast hogst i Udden déar hyran a@r 1 080 kronor per kvadratmeter. Hogst hyresspridning finns i
Gustav Adolf m.fl. vilket framgar av skillnaden mellan vérdet fér den 10:e och 90:e percentilen.

Figur 4: Hyra per kvm for bostader med 2-3 rok. Genomsnitt, 10:e percentilen, 90:e percentilen. Omra-
den inom Kristianstads kommun
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Not: Bostdder med 2-3 rok, hela bestandet.

Kalla: Hyresgéastféreningen, berakningar av Rambdll.
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Byggnadsar och geografiskt omrade visar sig paverka hyresnivdn inom dagens hyresséattningssy-
stem relativt mycket. Vi har kombinerat dessa variabler for att illustrera hur byggdr och geogra-
fiskt omrdde paverkar hyresnivaerna for en genomsnittsldagenhet pa 62 kvadratmeter med 2 rum
och kok (Figur 5).7 Vi har valt féljande tre delomraden fér geografisk indelning:

e Laghyreomrade - Nosaby; Nasby
e Medelomrdde - Harlév; Langebro
e Hoghyreomrade - Centrum

Vi har vidare delat upp bestdndet baserat pa byggar och redovisar resultaten for en genomsnitts-
ldgenhet med 2 rum och kok pd 61 kvadratmeter.

Den genomsnittliga hyran paverkas i relativt I8g utstrdckning av bostadens byggdr om bostaden
har uppférts fore 1990. Om bostaden daremot &r nyare &r skillnaderna betydande. Fér var ge-
nomsnittsldgenhet i ett medelomrade (H&rlév m.fl.) ar skillnaden 26 procent om man jamfér
byggdr 1950-1970 med 1990 eller senare. Om vi kombinerar byggar och omrade &r skillnaderna
annu stérre. Om var genomsnittsldgenhet har byggar 1950-1970 och ligger i ett Idghyreomrade
(Nosaby m.fl.) &r hyresnivan cirka 3 900 kronor per ménad. Om var genomsnittsldgenhet i stéllet
ar byggd efter 1990 och ligger i ett héghyreomrade (Centrum) &r den férvantade hyran 5 690
kronor per méanad - en skillnad p3 over 45 procent.

Figur 5: Skattade hyresnivder 2 rum och kék, 61 kvm efter byggéar, uppdelat pa tre omraden, Kristianstad
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Kalla: Hyresgéastféreningen, berakningar av Rambdll.

Bostadens geografiska omrade paverkar priserna pa en bostadsratt mer &n hyresnivaerna i

o . . . . .
samma omrade (Figur 6). Figuren visar den genomsnittliga hyran eller kostnaden per kvadratme-
ter for hyresratter och bostadsratter i Kristianstad kommun. Varje gra prick representerar ett
postnummeromrade i Kristianstad. Den vertikala axeln visar omradets genomsnittliga hyra per
kvadratmeter och den horisontella axeln visar samma omrades pris per kvadratmeter fér bo-
stadsratter.

7 For ytterligare analyser av hur olika faktorer pdverkar hyresniva (yta, antal rum och delomrade) hanvisas till bilaga
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Figuren visar att hyresnivaerna ligger mellan cirka 900 kr/kvm och cirka 1 300 kr/kvm - en skill-
nad pa ca 45 procent. Vid motsvarande berédkning fér pris per kvadratmeter for bostadsrétter far
vi en skillnad pa cirka 240 procent. Med andra ord &r skillnaderna for hyresnivder mellan omra-
den inte lika stora som skillnaderna i pris for bostadsratter mellan omraden.

Figur 6: Genomsnittlig hyra/kvm (hyresréatter) och pris/kvm (bostadsrétter) uppdelat pd omrade
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Not: Varje prick avser ett postnummeromrdde. Hyra per kvadratmeter &r berdknad for hela bestdndet. Priser for bostadsrét-

ter avser sdlda bostadsratter i Kristianstad under 2017.

Kalla: Hyresgédstforeningen, Méklarstatistik, bearbetning av Rambéll.
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5.1

5.2

RESULTAT: EFFEKTER FOR HYRESNIVAER

Detta kapitel redovisar forst den skattade hyresnivahdjningen uppdelat pd stadsdel. Vi redovisar
resultaten uttryckt i hyra per kvadratmeter, for en exempelldgenhet samt i relation till en fast
summa kronor. Vi anvander tva olika metoder for att uppskatta marknadshyran (se metodkapi-
tel). Vi redovisar I6pande resultaten for den lagre skattningen om inget annat anges.

Hyreshdjning med 11 procent
Den genomsnittliga hyreshéjningen till foljd av att gd dver till fri hyressattning i Kristianstad upp-

skattas till 11 procent (Figur 7). Fér en genomsnittsldgenhet med 2 rum och kék pa 61 kvadrat-
meter motsvarar det en hyresdkning fran 5 175 kronor per manad till 5 744 kronor per manad.

Figur 7: Dagens nivder och férandring vid marknadshyra, hyra per kvadratmeter

Hyra/kvm

1200
1000
800
600
400

200

Idag Med marknadshyror

Kalla: Hyresgédstforeningen, Méklarstatistik, berdkningar av Rambdll.

Skillnader mellan stadsdelar

I Kristianstad férvantas hyran per kvadratmeter 6ka i sex av atta omraden. Det omrade som
uppskattas fa den stérsta kningen av hyresnivan ar Ostermalm (18 procent), tatt féljd av Yttre
stadsdelarna (17,5 procent) och Udden (14 procent). I de tvd omradena "Harlév; Ldngebro” och
Nosaby; Nasby skulle det ddremot innebéra en sénkning av hyresnivan. I det forstndamnda &r
hyresséankningen markant (16 procent) och for den sistnamna endast marginell (0,5 procent).

De hégsta hyresnivaerna skattas fér Udden samt Centrum dér hyresnivderna vid marknadshyra
skattas till 1 243 respektive 1 203 kronor per kvadratmeter.
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Figur 8: Dagens hyresnivder och uppskattad 6kning vid marknadshyra, hyra per kvm

1400

1200

1000
€

< 800
T

5 600
T

400

200

0

o < & 3 o
660 é\)& ’b\& b@% o}\‘\\r bo{\ A‘@éo‘\ é/o(
N & S 9 & R R oS
(@) s > & 3 SO NS
O Q/G’ © NG e Py
& [ O N
< L

m Dagens nivder ®Marknadshyra
Kélla: Hyresgastféreningen, Maklarstatistik, bearbetning av Ramball.

For samma genomsnittsldgenhet som i nuldgesanalysen p8 61 kvadratmeter och tva rum och kok
skattas hyreshoéjningen vid marknadshyra till 570 kronor (Figur 9). Ostermalm far den hégsta
procentuella hdjningen om marknadshyra skulle inféras. Dér blir 6kningen fér genomsnittsléagen-
heten cirka 1 000 kronor i manadshyra.

Fér genomsnittslagenheten skulle de hégsta hyresnivderna vid marknadshyra finnas i Udden och
Centrum dar manadshyran skulle bli 6 500 respektive 6 300 kronor i manaden. Lagst hyresnivaer
vid marknadshyra skulle finnas i Harlév; Langebro - 4 300 kronor i manaden fran dagens 5 200
kronor i manaden.

Figur 9: Dagens hyresnivaer och uppskattad 6kning vid marknadshyra, mdnadshyra, 2 rum och kok pa 61
kvm (genomsnittsldgenhet i Kristianstad)
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Kalla: Hyresgéstforeningen, Méklarstatistik, bearbetning av Rambdll.
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De férvéntade hyreshéjningarna &r som sagt stérst i de Yttre stadsdelarna samt Ostermalm (Fi-
gur 10). Trots detta &r det inte i dessa omraden som de hégsta marknadshyrorna skattas. Det
beror pd att de idag har relativt 13ga hyresnivaer.

Figur 10: Skattad hyresforandring vid marknadshyra, procentuell forandring
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Kalla: Hyresgéastforeningen, Méklarstatistik, berdkningar av Rambdll.
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5.3

Det skiljer relativt mycket mellan stadsdelarna nar det géller hur mycket bostadsyta som 10 000
kronor i manadshyra skulle récka till i ett scenario med fri hyresséttning (Figur 11). Exempelvis
racker 10 000 kronor till en hyresbostad pd 141 kvadratmeter i Harlév; Langebro, eller till en

hyresbostad pa 97 kvadratmeter i Udden.

Figur 11: Genomsnittlig bostadsyta till en mdnadshyra p& 10 000 kronor uppdelat pa stadsdel

Gustav Adolf;
Han;marslund; Marra
sum; Va, 109
Harlév; Lingebro, 141 SHm 8

Mosaby; Nasby, 129 Grand Total, 108

Notering: Baserat p& genomsnitt av marknadshyra per kvadratmeter.

Kalla: Hyresgéastforeningen, Méklarstatistik, berdkningar av Ramball.

Skillnader mellan lagenhetstyper
Den uppskattade 6kningen varierar beroende pd bostadens storlek (Figur 12). Sma lagenheter

(ett rum och kok) véntas f& en hyrestkning om 10 procent, medan medelstora lagenheter (tre
rum och kok) uppskattas fa en hyresékning pd 9 procent. De allra stérsta ldgenheterna uppskatt-

tas fa en nagot lagre dkning - 5 procent.

Figur 12: Dagens hyresnivder och uppskattad 6kning vid marknadshyra, manadshyra uppdelat pa antal
rum och kok
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Kalla: Hyresgéastforeningen, Méklarstatistik, berdkningar av Rambdll.
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Vi har ocks3 delat upp analysen utifrdn bostadsyta i stéllet for antal rum. Den storsta relativa
okningen syns fér sma ldgenheter, i skiktet 20-24 kvadratmeter uppgdr ékningen till drygt 19

procent. Medelstora till stora ldgenheter vantas en jamn relativ hyresékning pa ca 10 procent. De

allra stérsta ldgenheterna forvantas endast fa en marginell 6kning (Figur 13).

Figur 13: Dagens hyresnivder och uppskattad marknadshyra, hyra/kvm uppdelat p& bostadsyta
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Kalla: Hyresgéstforeningen, Méklarstatistik, berdkningar av Ramball.
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RESULTAT: EFFEKTER FOR HUSHALLENS KONSUMT-
IONSUTRYMME

Den genomsnittliga hyresdkningen i Kristianstads kommun uppskattas till ca 3 procent av hushal-
lens disponibla inkomst. Det innebér att de hushall som hyr sitt boende i snitt férlorar nastan 3
procent av den summa de har att réra sig med varje manad vid en 6vergang till marknadshyror.
Men detta skiljer sig &t mellan olika stadsdelar (Figur 14).

Dagens boendeutgiftsprocent ar skattad till 27 procent och boendeutgiftsprocenten vid mark-
nadshyra ar skattad till 31 procent. Den storsta 6kningen av boendeutgiftsprocenten skattas for
Centrum, vilket till stor del beror pa en hégt skattad hyreshéjning vid marknadshyra. En sank-
ning av boendeutgiftsprocenten skattas for Harlév; Langebro dér den férvdntas minska med 5
procentenheter. Det beror pa att boendeutgiftsprocenten &r relativt hég i dag samt att omradet
skattas fa en hyressankning om marknadshyra inférs.

Figur 14: Boendeutgiftsprocent vid dagens hyresnivder och vid marknadshyra
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Notering: Dagens boendeutgiftsprocent &r en skattning baserad pd aggregerade data frdn SCB. Dagens niva ska saledes
tolkas med viss forsiktighet. Osédkerheten &r mindre nar det kommer till nivan pa skillnaden mellan dagens niv8 och i scena-
rio med marknadshyror.

Kalla: Hyresgédstforeningen, Maklarstatistik, SCB, berakningar av Ramball.

Som mest leder den uppskattade hyreshéjningarna att konsumtionsutrymmet minskar med 11
procent, det vill séga en niondel av de pengar som hushéllen har att réra sig med. I ett antal
omraden férvantas konsumtionsutrymmet 6ka, och som mest med 8 procent, vid en évergang till
fri hyresséattning (Figur 15). Varje prick i figuren ar ett postnummeromrade. Denna figur &r sale-
des uppbyggt genom att vi delat upp stadsdelarna i mindre omraden. Den vertikala axeln visar
hur mycket konsumtionsutrymmet minskar i till fé6ljd av att marknadshyror inférs. Den horison-
tella axeln visar omradets skattade genomsnittliga disponibla inkomst.

I genomsnitt skattar vi hyreshéjningen till cirka 11 procent. Detta motsvarar i snitt 3 procent av
hushallens disponibla inkomst varje ar. Det g&r inte att finna ndgot samband mellan matten i
figuren. Det innebdr att den skattade hyreshéjningen som andel av den disponibla inkomsten ar
lika stor oberoende av omradets genomsnittliga disponibla inkomst.
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Figur 15: Disponibel inkomst och hyresférindring som andel av disponibel inkomst uppdelat p& post-
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Kalla: Hyresgédstforeningen, Maklarstatistik, SCB, berakningar av Ramball.

Hyresférandringen véntas paverka hushallen i Kristianstad lika mycket oavsett inkomst. Det be-
tyder att hush3ll som har en hégre disponibel inkomst férvantas fa en lika stor férandring av sin
hyra i absoluta tal (antal kronor) som ett hushall med lagre inkomst (Figur 16). Figur nedan visar
hyreshéjningen i absoluta tal till skillnad fran figur 14 som visar hyresékningen som andel av den
disponibla inkomsten.

Figur 16: Genomsnittlig hyresokning och disponibel inkomst uppdelat p&d posthummeromrade
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Kalla: Hyresgéastforeningen, Maklarstatistik, SCB, berakningar av Rambdll.
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7.1

7.2

DISKUSSION

Direkta och indirekta effekter

Resultaten i denna rapport visar att ett avskaffande av dagens hyressattningssystem skulle f3
patagliga direkta effekter pa hyresnivaerna. Detta &r véntat dd det &r allmant ként att hyror som
framfoérhandlas inom ramen for bruksvardessystemet ligger under den marknadsmassiga nivan.

En avveckling av dagens hyressattningssystem skulle dessutom fa 18ngtgdende effekter p& bo-
stadsmarknaden och ekonomin i évrigt. Exempelvis skulle efterfrdgan pa hyresratter bade 6ka
och minska. Dels skulle 6kade hyresnivaer leda till en minskad efterfr§gan pa hyresrétter pa
grund av det hogre priset som skattas i denna rapport. Samtidigt skulle fri hyressattning leda till
kortare koer nar fler lagenheter blir tillgangliga, och dérmed att grupper som tidigare inte efter-
fragat hyresratter (t.ex. hdginkomsttagare utan kédagar) kan fa en hyresbostad. Det skulle leda
till en 6kad efterfr§gan. Den foérandrade efterfrdgan kan i sin tur pdverka utbudet av hyresratter
men denna paverkas ocksa av en méngd andra faktorer. Efterfrégan pa bostadsrétter skulle
ocksa paverkas i olika riktningar. Vid hdgre hyror for hyresratter skulle hushallen i hégre ut-
strackning efterfraga bostadsratter. Samtidigt skulle efterfragan pa bostadsrétter minska ef-
tersom hushall som egentligen vill bo i hyresritt men inte har den méjligheten nu kan efterfréga
en hyresréatt pd 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 namnts inte inom ra-
men fér denna studie. Hyrornas jamviktsniva éver tid gar ddrmed inte att jamstélla med de re-
sultat som presenteras i den har studien. Vart att namna ar dock att resultatens sakerhet ar hog
nar det kommer till de olika nyanserna av de uppskattade hyresfordandringarna. Med detta avses
framst skillnaden i skattad hyresnivahéjning mellan omrdden men ocksa mellan olika lagenhets-
typer och olika byggdr. De robusta resultaten beror for det forsta pa att vi har anvént ett data-
underlag som tacker stora delar av dagens hyresbestdnd vilket gér att informationen om dagens
hyresnivaer ar tillférlitlig. Fér det andra fangar vi upp hur olika omraden, olika ldgenhetstyper
o0.s.v. faktiskt varderas pd den fria marknaden. Genom att anvédnda interaktionsvariabler vet vi
dessutom hur exempelvis stora ldgenheter véarderas inom ett specifikt omrade.

Slutligen skulle ett faktiskt avskaffande av dagens hyressattningssystem sannolikt paverka utbe-
talade bostadsbidrag, bostadstillagg 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
forandringar i utformningen av denna typ av styrmedel. Vi har heller inte studerat férdelningsef-
fekter mellan hushall och fastighetsdgarna da detta legat utanfér uppdragets ramar.

Skattning av marknadsmassiga hyror och inkomster

V&r skattning av marknadsmaéssiga hyresnivaer i denna rapport grundar sig till stor del pa anta-
gandet att hyresnivaerna i nyproducerade ldgenheter &r marknadsmaéssiga. Detta &r samma an-
tagande som Donner m.fl. gér i sin underlagsrapport fér Finanspolitiska radet. Som beskrivet i
metodkapitlet s& &r hyresnivderna ca 50 procent hégre i nyproduktion jamfért med de lagenheter
som ej ar nyproducerade. Huruvida denna niva &ar att se som marknadsmassig &r inte entydigt.

En marknadsmassig prisniva kan definieras som den niva som uppstar nar det rdder jamvikt mel-
lan utbud och efterfrdgan pa hyresrétter. I en sddan situation finns det inga betydande under-
eller 6verskott av varan pa den fria marknaden. Om det fanns exempelvis ett underskott skulle
producenter av varan 6ka sin produktion for att tillgodose efterfragan, alternativt skulle priset
oka tills varan inte langre efterfragades i samma utstréckning. Det faktum att det finns kotider
for nyproducerade hyreslagenheter tyder pd att det finns ett underskott pa marknaden, och att
det darmed inte rader jamvikt mellan utbud och efterfrdgan for nyproducerade hyresratter.
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D3 bostadsmarknaden &r styrd pa flera olika satt, exempelvis genom skatter och subventioner,
ar det dock svart att séga vad som faktiskt &r en marknadsmassig nivad. Det som gar att anta
ligger narmast baserat p& de matt vi har tillgdngliga och kan anvanda &r just presumtionshyror.
Aven om detta &r ett imperfekt matt &r det en anvdndbar benchmark och approximation for
marknadsmassiga hyror.

Hushallens inkomster och hur dessa pverkas av ett avskaffande av dagens hyresséattningssy-
stem ar férknippade med viss osédkerhet. Detta beror pd att vi enbart haft tillgang till aggrege-
rade inkomstdata vilka vi anvént for att skatta hushdllens inkomster. Detta leder till att de gene-
rella nivderna &r relativt tillférlitliga, men att de pa mer detaljerad niva &r forknippade med storre
osakerhet.
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BILAGA 1 - METOD

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

I ett forsta steg estimerar vi en efterfr@gefunktion enligt ekvation 1. Har skattas boendekostnad
for bostadsratter baserat pa kvadratmeteryta, antal rum, byggdr, geografiskt omrade. Hur dessa
variabler bearbetats beskrivs nedan.

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

Boendekostnaden foér en bostadsratt bestdr av tva delar; dels m%nadsavgiften som betalas in till
bostadsrattsféreningen samt kostnaden for kapital. Kapitalkostnaden ar bostadspriset multiplice-
rat med en avkastningsrdnta. Avkastningsréntan kan i sin tur férdelas i tvd komponenter, dels
rantekostnaden (r) fér kapital samt férvanta vardestegringen av bostaden (g).

Avkastningsranta =r — g

Om den forvantade vardestegringen for bostaden ar hég ar avkastningsrantan lagre jamfért med
om den férvantade vardestegringen &r 18g. Fortsattningsvis behandlar vi avkastningsréntan utan
att dela upp den i bestandsdelarna r och g. Manadskostnaden fér bostadsratter skattas enligt
ekvation tva.

Avkastningsranta*Pris;
12

(2) Boendekostnad; = Manadsavgift; +

Genom ekvation 1 kan vi istallet for att skatta boendekostnaden for bostadsratter istallet skatta
boendekostnaden fér hyresratter. Om h ar den skattade hyran baserat pd lagenhetens karakta-
ristik skattas denna enligt ekvation 3.

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

Som framgar av ekvation 2 s& beror boendekostnaden pa nivan av avkastningsrantan. Vi anvén-
der likt Donner et al (2017) en datadriven metod fér att faststélla denna niva.* Metoden bygger
likt beskrivet i huvudrapporten pa antagandet att nyproducerade bostader redan har hyresniver
motsvarande de marknadsmassiga nivderna. Vi kallar hyror i nyproducerade ldgenheter fér
ryprod  Avkastningsrédntan faststélls med andra ord till den niva dar:

Fl — hnyprod

Detta gors genom att minimera standardfelet med tva olika metoder kriterium. Medianabsolut-
felet (MEAF) som &r vad det I3ter, medianen av de absoluta prognosfelen:

18 Denna niva skulle d&ven kunna baseras pd vad som anses vara ett skaligt avkastningskrav vid andrahandsuthyrning av bostadsrétter.
Enligt férarbeten till lagen om privatuthyrning &r avkastningsrantan skalig om den ligger ett par procent éver Riksbankens referens-
ranta (Hyresnamnden). Givet dagens referensranta pa -0,5 % blir avkastningsrantan 1,5 % (férutsatt att ett par procent betyder 2
procent). Det finns dock anledning att tror att avkastningsréntan for bostadsrétter for det forsta &r hogre &n 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 — R™P70%|)
Mattet forbiser huruvida prognosfelen &r positiva eller negativa. Eftersom mattet baseras pa me-
dianen ar det inte sarskilt kansligt for stora prognosfel.

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

S|

RMKF =

= 2
Z (i;'l _ h:lyprod)
i=1

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

Vi bendmner dagens hyror i ej nyproducerade lagenheter for hTuks, Det ger oss var genomsnitt-
liga hyreshéjning vid marknadshyra jamfért med dagens nivd genom:

Hyresbkning = h — hbTuks

For att skatta ekvation 1 estimeras en s.k. Box-Coxmodell som uttrycker hyran som en icke-linjar
funktion av yta, storlek, omrade och byggadr. Omrade representeras av indikatorvariabler som
antar vardet 1 eller 0. Bruksvédrdeshyra &r direkt observerad i data frdn Hyresgéstféreningen.
Boendekostnad i bostadsratt ar berdknad som summan av kapitalkostnad och avgift till forening-
en, dar kapitalkostnaden ar berdknad som avkastningsranta multiplicerad med bostadsrattens
pris.

Boendekostnad®—1 tat-1 rum?—1 bygairt—1
S = 4+ 4 Gy 4yt ay
(byggéarixrumy)t-1 +ay (ytagsrum+byggar)*-1

A A

(taprum)t-1 ta (ytaixbyggir)*-1
1 5 1
+ a; x omrade; + ¢;

+

Regressionsekvationen ges av ovan icke-linjdra ekvation, dar koefficienterna 8 och A anger avvi-
kelser fran linjaritet (8 = A = 1) respektive logaritmisk linjaritet (8 = A = 0).

I Kristianstad kommun skattas avkastningsrantan till 3,05 (eller 3,2 beroende pd metod fér mi-
nimering av standardfel), vilket framgar i Tabell 1 nedan. Eftersom det i saknas nyproducerade
lagenheter i Kristianstad har hyresnivaer fér nyproducerade ldgenheter i Halmstad och Helsing-
borg anvéants. Avkastningsrantan skattas genom minimering av modellens prognosfel fér de ny-
producerade lagenheterna som finns i hyresdatabasen.

Tabell 1: Skattad avkastningsranta, Kristianstad

Nyproduktion Antal lagen- Medianabsolutfel Rotmedelkvadratfelet
(Halmstad & Helsingborg heter (MEAF) (RMKF)

Byggar>2006

Byggar>2013
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BILAGA 2 - YTTERLIGARE FIGURER OCH TABELLER

Tabell 2: Geografisk indelning for Kristianstad kommun

Omréde Aggregering Namn aggregering
Nosaby Nosaby; Nasby
Nasby Nosaby; Nasby
Centrum Centrum

Gustav Adolf Gustav Adolf; Hammarslund; Norra Asum; V&

Hammarslund Gustav Adolf; Hammarslund; Norra Asum; V&

1

1

2

3

3
Norra Asum 3 Gustav Adolf; Hammarslund; Norra Asum; V&
Va 3 Gustav Adolf; Hammarslund; Norra Asum; V&
Ostermalm 4 Ostermalm
Harlov 5 Harlév; Langebro
Langebro 5 Harlév; Langebro
Udden 6 Udden
Everdd 7 Yttre stadsdelar
Kdpinge 7 Yttre stadsdelar
Arkelstorp 7 Yttre stadsdelar
Degerberga 7 Yttre stadsdelar
Huardd 7 Yttre stadsdelar
Linderdd 7 Yttre stadsdelar
Rinkaby 7 Yttre stadsdelar
Tollarp 7 Yttre stadsdelar
Trolle-Ljungby 7 Yttre stadsdelar
Tréne 7 Yttre stadsdelar
Vittskovle 7 Yttre stadsdelar
Ahus 7 Yttre stadsdelar
0 Sénnarslév 7 Yttre stadsdelar
Onnestad 7 Yttre stadsdelar
Osterslév 7 Yttre stadsdelar
Farlov 7 Yttre stadsdelar
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Nedan redovisas regressionsanalys pa dagens hyresnivaer i Kristianstad. Typen &r ordinary least

squares och &r pa mdnadshyra. Foérklarande variabler &r: Yta (matt anger forvantad skillnad i

hyra vid en skillnad pa 10 kvm); Antal rum (matt anger férvantad skillnad i hyra vid skillnad pa 1

rum); Byggdr (matt anger skillnad i férvantad hyra i férhallande till om bostaden &r uppférd
1850-1950 som ar referens) och stadsdel.

Tabell 3: Regression (OLS) p4 manadshyra

Variabel Koeff t P>|t]
Yta (10 kvm) 730 151,5 0,00
Antal rum -110 -10,8 0,00
1850-1950 0

1950-1970 -239 -15,8 0,00
1970-1990 -94 -6,0 0,00
1990-2007 871 45,2 0,00
Centrum 1490 27,0 0,00
Udden 1305 26,5 0,00
Gustav Adolf; Hammarslund; Norra Asum; Va 1259 22,0 0,00
Harlév; Langebro 1171 16,7 0,00
Ostermalm 1157 25,1 0,00
Yttre stadsdelar 1062 22,0 0,00
Nosaby; Nasby 792 17,2 0,00
Konstant -159 -3,3 0,00
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