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SAMMANFATTNING

Innan 1968 hade Sverige lagstiftad hyresreglering. Denna ersattes da av det s kallade
bruksvardessystemet, vilket innebéar att hyror ska sattas med hansyn till bland annat
fastighetens och lagenhetens standard, utrustning, gemensamma utrymmen och narhet
till kommunikationer. Systemet innebéar att hyresmarknadens parter férhandlar fram den
skéliga hyran.

Ramboll har haft i uppdrag av Hyresgastforeningen att berdkna vad de
marknadsmassiga hyresnivaerna skulle bli i ett scenario med fri hyressattning pa
hyresbostadsmarknaden och hur det skulle paverka hushéallens konsumtionsutrymme.
Med andra ord har Ramboll analyserat ett genomgripande férandringsscenario dar dagens
hyressattningssystem med besittningsratt, bruksvardesprincip och parternas
tvistlosningssystem ersatts med marknadshyror och fria kontraktsvillkor. | Uppsala var ar
2019 den genomsnittliga kotiden for en hyresratt 9,3 ar. Att det existerar en ko for att fa
tillgang till en hyresratt indikerar att dagens hyresniva inte &r den marknadsmassiga nivan.
Saledes ar det forvantade resultatet att ett scenario med marknadsmassiga hyror leder till
att hyresnivaerna oKar.

Resultaten i denna rapport visar att hyresnivaderna i genomsnitt skulle 6ka med 34
procent i Uppsala kommun i ett scenario med fri hyressattning. Okningen beréknas
innebara att de befintliga hushallen i genomsnitt forlorar 9 procent av de pengar de har
att rora sig med varje manad. For en genomsnittslagenhet pa tva rum och 57 kvadrat i
Uppsala ar hyran idag 6 200 kronor i manaden — i ett scenario med marknadsmassiga hyror
skulle denna lagenhet fa en hyra pa 8 100 kronor i manaden. Den genomsnittliga hyresnivan
varierar mellan kommunens olika omraden:

e Den dyraste genomsnittslagenheten pa 57 kvadratmeter vid marknadshyror finns
i Centrala Uppsala — 9 000 kronor i manaden.

e Den billigaste genomsnittslagenheten p& 57 kvadratmeter vid marknadshyror
finns i Vattholma — 6 800 kronor i manaden.

For att skatta de marknadsmassiga hyresnivderna har vi utgatt fran en metod
framtagen av Donner m.fl. (2017) i en rapport for Finanspolitiska rddet med liknande
syfte som denna. Var metod skiljer sig ndgot, framfor allt nar det kommer till
dataunderlaget. | foljande analys har vi anvant oss av data fran Hyresgastforeningens
hyresdatabas. Vi har daremot inte haft tillgang till inkomstdata pa mikroniva utan har
anvant oss av data pa aggregerad geografisk nivad (NYKO3). Vi bedomer att detta har
marginell paverkan pa utfallet jamfért med anvandande av mikrodata.

| rapporten gor vi ingen vardering om huruvida inférande av marknadshyror ar ett bra
eller daligt policyforslag. Vi analyserar inte heller hur en sadan reform skulle kunna se ut,
hur den skulle genomféras eller av vilka skdl. En avveckling av dagens
hyressattningssystem till forman for marknadshyror skulle fa langtgadende konsekvenser
pa bostadsmarknaden. Effektkedjor skulle sannolikt uppsta i flera led till foljd av férandrade
beteenden och dynamiska effekter, vilket pa sikt skulle generera ett nytt jamviktstillstand.
Denna typ av effekter analyseras inte i denna rapport.
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INLEDNING

Under delar av 1900-talet radde lagstiftad hyresreglering pa den svenska hyresmarknaden.
Detta berodde pa att de tva varldskrigen kraftigt minskade utbudet av bostader i landet,
vilket gjorde att man instiftade lagar som skulle férhindra oskéliga hyresstegringar till foljd
av krigen.

Den lagstiftade hyresregleringen ersattes 1968 av det sd kallade bruksvardessystemet.
Detta innebédr att hyror ska sattas med hansyn till bland annat fastighetens och
lagenhetens standard, utrustning, gemensamma utrymmen och néarhet till
kommunikationer. Systemet innebédr att hyresmarknadens parter forhandlar fram den
skaliga hyran, och att det finns méjlighet till rattslig préovning vid en eventuell tvist. Hyrans
skalighet beddms genom att jamfora med hyresnivaerna i likvardiga jamforelselagenheter.
Detta var tankt att trygga besittningsskyddet, det vill sdga sakerstalla att en hyresgast inte
kan tvingas att flytta pa grund av att fastighetsagaren hojer hyran. 1974 genomfordes en
lagandring som fastslog att jamforelselagenheterna i forsta hand skulle tillhdra det
allmannyttiga hyresbestandet, det vill siga bostader dar hyresnivan i huvudsak satts till
sjalvkostnadspris. Denna lagstiftning forandrades aterigen 2011. Sedan dess ska inte langre
kommunala bostadsbolag vara hyresnormerande, utan normen ska i stillet baseras pa
kollektivt férhandlade hyror.

Sedan 2006 ar det mojligt att undanta nyproduktion fran bruksvardesprévningar genom
sd kallade presumtionshyror som férhandlas fram mellan fastighetsagaren och
Hyresgastforeningen. Presumtionshyror géller under 15 ars tid och ger mojligheten att
beridkna hyran utifrdn bostadernas produktionskostnad. Detta gor att en fastighetsagare
kan ha mer marknadsmassiga hyresnivaer under denna period. Efter att de 15 aren har
passerat kan bade hyresgaster och hyresvardar ansoka om att fa hyrorna
bruksvardesprovade igen.

Antalet hyresratter i Uppsala kommun har stadigt 6kat sedan 1990-talet (Figur 1). Da
hyresbestandet har vuxit snabbare dn antalet nya bostadsratter har detta ocksd medfort
att andelen hyresratter har 6kat, framfor allt efter 2000-talets boérjan. Bara sedan ar 2015
har det tillkommit 4 500 hyresratter, vilket innebéar att det totala bestandet 6kat med 12
procent.

Figur 1. Antal hyresratter och bostadsratter i Uppsala kommun
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Not: Inkluderar lagenheter i flerbostadshus, smahus, évriga hus och specialbostader.

Kalla: Antal lagenheter 1990-2019 efter region, upplatelseform och ar (SCB).



Trots denna forhallandevis goda tillvaxttakt i hyresbestandet ar kétiderna i Uppsala langa
(Tabell 1). Under 2019 var den genomsnittliga kotiden for en lagenhet i kommunen 9,3 ar.
Den langsta kotiden aterfanns i Svartbacken-Tuna Backar, dar den genomsnittliga
bostadssokande hade samlat ihop knappt 18 ars vantetid. Svartbacken-Tuna Backar ar ett
resultatomrade som sticker ut nar det kommer till kétiderna. Detta beror sannolikt pa att
det ar ett attraktivt omradde (det &r resultatomradet med de tredje hdogsta
bostadsrattspriserna i dataunderlaget foér denna rapport), men dar hyresnivaerna ar
forhallandevis laga (fiarde lagsta genomsnittliga hyresnivderna av alla resultatomraden),
Det formedlas dessutom forhdllandevis fa bostader i omradet. Den kortaste kotiden
aterfanns i Granby-Kapellgardet-Loten, men dven dar uppgick den till 4,5 ar.

Ur tabellen kan man utlasa att den genomsnittliga kétiden har minskat med 18 procent
sedan 2016, detta ar dock en slutsats som ska tolkas med viss forsiktighet. Dataunderlaget
for tabellen kommer fran Uppsala Bostadsformedling, som har formedlat fler bostader for
varje ar som gatt (frdn 460 vanliga hyresratter under 2016 till 2 300 under 2019). Detta har
sannolikt bidragit till att kdtiderna blivit kortare.

Tabell 1. Kotider per resultatomrade i Uppsala kommun, antal ar

Resultatomrade 2016 2017 2018 2019
Centrala Uppsala 11,9 13,7 10,0 8,4
Eriksberg-Flogsta-Rosendal 12,7 11,9 99 9,6
Gottsunda-Valsatra 8,9 9,0 7.7 6,9
Granby-Kapellgardet-Loten 8,3 9,5 56 45
Luthagen-Rickomberga 9,4 12,5 10,9 10,9
Sala Backe-Slavsta 11,2 11,7 10,7 10,3
Stenhagen 8,7 7.0 7.2 6,9
Svartbacken-Tuna Backar 17,0 16,7 15,4 17,9
Séavja-Bergsbrunna 10,5 11,2 8,7 10,2
Vattholmaomradet 14,0 10,3 10,7 7,3
Genomsnitt samtliga resultatomraden 11,3 11,3 9,7 9,3

Not: Dataunderlaget beror de vanliga hyresbostader (alltsa inte special- eller studentbostader) som féormedlats av
Uppsala Bostadsformedling under de aktuella aren, dar 2016 var deras forsta aktiva ar. Underlaget beror alltsa inte
den del av hyresbestandet som formedlats av privata aktorer med egna koer.

Kalla: Uppsala Bostadsformedling.

Det finns flera argument for nuvarande system for hyressattning pa bostadsmarknaden.
Till exempel pekar bruksvardessystemets foresprakare pa att det genom att siakerstalla
besittningsskyddet ger trygga och férutsagbara villkor for en upplatelseform som annars
skulle upplevas som otrygg for manga. Dartill skulle en 6vergang till mer marknadsmassiga
nivader medféra hogre hyror och ett minskat konsumtionsutrymme for manga hushall. For
de som menar att en bostad inte ar en vara bland andra, utan snarare ska betraktas som
en rattighet, bidrar bruksvardessystemet till att halla hyrorna pa en niva dar fler har rad
med ett anstandigt boende. En évergang till fria marknadshyror skulle sannolikt driva bort
manga manniskor fran sitt boende, och i forlangningen kunna bidra till en 6kad
inkomstsegregation dar bara de med hogst inkomster har rad att bo i de mer attraktiva
omradena.

Samtidigt finns ocksd argument for att infora en friare hyressattning pa
bostadsmarknaden. Till exempel bidrar bruksvardeshyror under en marknadsmassig niva
till ett efterfrdgeoverskott som gor att pris inte langre fungerar som fordelningsmekanism
mellan de som varderar en bostad olika hogt. Man behover da i stallet forlita sig pa andra
verktyg, sdsom exempelvis en ko, for att fordela bostaderna pa ett lampligt satt. Langa
koer skapar incitament for att inte flytta ifrAn sin hyresratt nar man val har fatt tag i den,
vilket minskar rorligheten pa bostadsmarknaden och gor det svarare for exempelvis
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studenter eller andra malgrupper som bor temporart pa en viss plats eller av andra
anledningar inte vill 4ga sitt boende. P4 samma tema menar Donner m.fl. (2017) att det
nuvarande systemet tvingar manga hushall att i brist pa alternativ dga sin bostad, &ven om
det egentligen inte ar lampligt pa grund av stora risker och transaktionskostnader, till
exempel for unga eller laginkomsthushall. En bostadsmarknad med efterfradgetverskott
leder ocksa till brist, vilket skapar forutsattningar for olika typer av fusk eller kriminalitet,
till exempel genom fordelning av svartkontrakt. Dartill finns det de som havdar att en friare
hyressattning skulle skapa incitament for mer nyproduktion, d& fastighetsagarna har
moijlighet att satta hogre hyror och darmed far battre avkastning pa sin investering.

Rapportens syfte

Ramboll har pa uppdrag av Hyresgastforeningen analyserat vad ett inférande av
marknadsbaserade hyror skulle innebara for hyresnivder och hushallens
konsumtionsutrymme. | rapportens scenario genomfors forandringen fran en dag till en
annan - saledes utgor nuvarande situation basscenariot, det vill sdga dagens hushall
boende i hyresratt och dagens hyresnivaer i befintligt bestand. Det &r alltsa ett radikalt
foérandringsscenario som analyseras, dar dagens hyressattningssystem med
besittningsratt, bruksvardesprincip och parternas tvistldsningssystem ersatts med
marknadshyror och fria kontraktsvillkor.

Liknande fragestallningar har analyserats tidigare. Assar Lindbeck (1972) jamforde en
situation med tva alternativa prissystem pa bostadsmarknaden — ett med hyreskontroll
och ett utan. Herman Donner m.fl. (2017) tog fram en rapport for Finanspolitiska radet i
vilken fordelningseffekterna av att ga over till marknadshyror i Stockholm analyserades.
Ramboll (2018) tog pa uppdrag av Hyresgastforeningen fram ett antal rapporter om
effekterna av att inféra marknadshyror.

Studiens huvudsakliga syfte ar att simulera vad de marknadsmassiga hyrorna skulle vara
och hur detta skulle paverka hushallens konsumtionsutrymme. | rapporten bedéms inte
huruvida inforande av marknadshyror ar ett bra eller daligt policyforslag. Vi analyserar inte
heller hur en sddan reform skulle kunna se ut, hur den skulle genomféras eller av vilka skal.
En avveckling av dagens hyressattningssystem till forman fér marknadshyror skulle fa
langtgaende konsekvenser pa bostadsmarknaden. Effektkedjor skulle sannolikt uppsta i
flera led till foljd av forandrade beteenden och dynamiska effekter, vilket pa sikt skulle
generera ett nytt jamviktstillstdnd. Denna typ av effekter analyseras inte i denna rapport.

L For vidare lasning finns rapporterna har.


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

Studien bygger pd samma metod som de rapporter Ramboll tog fram pa uppdrag av
Hyresgastforeningen ar 2018. De studierna tog i sin tur utgangspunkt i den metod som
utvecklades av Donner m.fl. (2017) i en underlagsrapport till Finanspolitiska radet.
Skattning av marknadshyror for hyresratter utgar fran bostadsrattsmarknaden dar fria
marknadsvillkor géller.

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

Marknadshyrornas paverkan pa hushallens konsumtionsutrymme analyseras i ett sista steg
baserat pa hushallens disponibla inkomster. Inkomstdatan kommer fran SCB och anger
disponibel inkomst efter skatter och transfereringar per hushall. Samtliga analyser
genomfors foér mindre geografiska omraden, sa kallade analysomraden, for att fanga
geografiska skillnader i boendekostnad och inkomstnivaer.

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

Data

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

HYRESBESTANDET

Data for hyresbestandet &ar hamtat fran Hyresgastféreningens hyresdatabas?.
Hyresdatabasen innehaller uppgifter om adress, storlek, manadshyra och byggar for
hyresratter i hela landet. Databasen innehaller uppgifter om hyresratter inom allmannyttan
och privata hyresvardar men tackningen ar inte fullstandig. Fér Uppsala ar tackningen 68
procent. Uppgifterna rapporteras in i samband med hyresférhandlingar och en del av
bortfallet bedéms bero pa att denna rapportering inte har varit fullstindig. Detta innebar
aven att information om hyresnivaer inte alltid uppdateras arligen. Vi har darfér raknat upp
samtliga hyresnivaer till &r 2020 baserat pa uppgifter om arlig hyresférandring fran
urvalsunderstkningen Hyror i bostadslagenheter (SCB, 2020).

Datauttaget fradn hyresdatabasen genomfordes i maj 2020 och omfattade 28 460
hyresratter i Uppsala.

2Hyresdatabasen ar ett verktyg som innehdller hyresuppgifter fran bade allménnyttiga och privata hyresvardar och anvands
framst for att hamta och jamféra hyror infor hyresforhandlingarna, samt ta fram statistik och fakta om hyresutvecklingen pa
olika orter. Hyresuppgifterna importeras in i hyresdatabasen regionvis efter att férhandlingarna avslutats. For allmannyttans
lagenheter kommer uppgifterna ofta in digitalt frdn hyresvardarnas system. Fran privata hyresvardar ar det ibland svart att
f& fram digitala hyreslistor och d& levereras hyrorna istéllet genom férhandlingsprotokoll eller papperslistor som sedan matas

in manuellt i hyresdatabasen.
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Tabell 2. Differens i antal och hyresniva for hyresratter i hyresdatabasen

Antal i hyresdatabasen Antal enligt SCB (2019) Andel Differens hyra/kvm
28 460 41 606 68% -8%

Kalla: Hyresgéastforeningen och SCB.

Att vi inte inkluderar samtliga hyresratter kan leda till en snedvridning av resultatet. For att
understka detta narmare jamfor vi hyresnivderna i hyresdatabasen med SCB:s arliga
urvalsunderstkning Hyror i bostadslagenheter (HiB). Arshyra for de objekt i
hyresdatabasen som anvands i denna rapport ar 1 249 kronor per kvadratmeter och ar.
Detta ar 110 kronor per kvadratmeter lagre &n urvalsundersékningen Hyror i
bostadslagenheter (SCB, 2020). Vi kan inte forklara vad denna skillnad beror pa inom
ramen for den har studien, men den ar sa pass liten att vi bedémer att den inte signifikant
paverkar resultaten. Utifran detta anser vi att hyresdatabasen och de siffror vi anvander i
berakningarna ar representativa for Uppsala.

KODATA

Kddata har inhamtats fran Uppsala Bostadsférmedling, en kommunal bostadsféormedlare
som ags av Uppsala kommun. Bostadsformedlingen &ger inga egna fastigheter eller
bostader, utan samarbetar med saval privata som kommunala fastighetsagare i
Uppsalaregionen. Man har varit aktiva sedan 2016, och under 2019 férmedlades totalt
6 200 bostader (inklusive student- och specialbostader) i regionen, 5 700 av dessa var i
Uppsala kommun.

BOSTADSRATTER

Uppgifter om bostadsratter kommer fran Svensk Maklarstatistik och baseras pa
inrapporterad forsaljningsstatistik fran maklare. | vart underlag finns cirka 95 procent av
samtliga bostadsrattsforsaljningar under ar 2019 i Uppsala. Anledningen till att vi anvander
oss av uppgifter om bostadsrattsforsaljningar ar att det inte finns nagot heltackande
register 6ver bostadsratter i Sverige. Komplett statistik har erhallits for 3 494 bostadsratter
och for dessa har vi anvant oss av uppgifter om forsaljningspris och manadsavgift samt
information om bostadens lage, storlek (bostadsyta och antal rum) samt byggar.

HUSHALLENS INKOMSTER

Studien utgar frdn uppgifter om disponibel inkomst per hushall frdn Inkomst och
taxeringsregistret (SCB). Mattet bestar av sammanlagd inkomst efter skatt och eventuella
transfereringar. Uppgifterna baseras pa hushéll boendes i hyresratter och har bestillts pa
delomradesniva (NYKO33).

Analysmetod for marknadshyror

Metoden for skattning av  marknadshyra for  hyresratter baseras pa
bostadsrattsmarknaden, som ar en marknad dar fri prisbildning rader. Antagandet ar att
om hyresmarknaden slapptes fri, skulle hyrorna spegla boendekostnaderna for
bostadsratter. Efter att ha skattat implicita varden for olika attribut sdsom lage, storlek och
byggnadsstil for bostadsratter kan vi 6verfora dessa varden till hyresratter med liknande
attribut.

Metoden bygger pa antagandet att bostadsrattspriserna &ar oberoende av
hyresmarknaden, det vill sidga att bostadsrattspriserna inte paverkas av
bruksvardessystemet, vilket troligtvis inte ar fallet. Aven om vi utgér fran att antagandet
stammer finns det ytterligare en svarighet med att direkt éverfoéra varderingar mellan den

3 Nyckelkodsomraden (NYKO) &r en mindre geografisk indelning inom kommuner. Den geografiska indelningen tas fram av
SCB, och finns i olika steg beroende pa hur stort omrade man vill ha statistik for. Mer information finns har.


https://www.scb.se/vara-tjanster/regionala-statistikprodukter/fardiga-tabellpaket/nyckelkodsystemet-nyko/
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agda och hyrda marknaden. En hyresgast har i regel storre flexibilitet och lagre kapitalrisk
an en bostadsrattsiagare, men har & andra sidan ingen moijlighet till avkastning vid
forsaljning. Detta forhallande kan tydliggéras genom att utgd fran en variant av formeln
for andrahandsuthyrning. Formeln anvands som vagledning for bostadsrattsagare som vill
hyra ut sin bostad till en skélig avkastningsranta.

Avkastningsranta * P;
12

Boendekostnad; = Manadsavgift; +

Boendekostnaden utgors av manadsavgiften till bostadsrattsféreningen och
kapitalkostnaden dar kapitalkostnaden i sin tur utgors av bostadsréattens pris multiplicerat
med en avkastningsranta (kapitalréanta — férvantad prisdkning).

Om en bostadsratt har ett forsaljningspris pa 3 miljoner kronor, en manadsavgift till
foreningen som uppgar till 3 000 kronor per méanad och en skilig avkastningsranta pa 2
procent berdknas den manatliga boendekostnaden enligt nedan:

0,02 3000 000
3000 + T:8000kr

| vart dataunderlag har vi uppgifter om manadsavgift och bostadsrattens forsaljningspris,
men vi saknar information om den sa kallade avkastningsrantan som behovs for att
overfora varderingar mellan den dgda och hyrda marknaden. Darfor skattar vi i nasta steg
avkastningsrantan utifrdn hyresnivan for nyproducerade lagenheter. For nyproduktion
finns det sedan ett drygt decennium tillbaka en mojlighet att forhandla hyresnivaer med
sa kallade presumtionshyror. Dessa far motsvara produktionskostnaden for hyresratterna
vilket resulterat i markant hogre hyror for denna del av bestandet. Utifran ett antagande
om att hyresnivaerna for dessa lagenheter redan i dag ligger i linje med marknadsmassiga
hyresnivder kan vi skatta avkastningsrantan. Avkastningsrantan skattas genom att vi
minimerar differensen mellan skattade och faktiska hyror for nyproducerade lagenheter.
Den skattade avkastningsrantan ar 2,16 procent for Uppsala och anvands for att skatta
marknadshyran for dvriga hyresratter i bestandet.

Figur 2. Genomsnittliga hyresnivaer for samtliga respektive nyproducerade hyresratter, hyra/kvm och ar
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Kalla: Hyresgastféreningen.

Analysmetod for hushallens konsumtionsutrymme

For att undersoka paverkan pa hushallens konsumtionsutrymme anvands den skattade
marknadshyran och hushallens disponibla inkomst. Da uppgifter om hyresgasternas
inkomster inte finns tillgangliga i hyresdatabasen skattas den utifrdn uppgifter om
medianinkomst pa delomradesniva.
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Geografisk analys och resultatpresentation

Vi har analyserat Uppsalas hyresmarknad geografiskt for att fanga lagesfaktorns
betydelse. Studiens minsta geografiska enheter benamns som analysomraden och utgar
frAn Uppsalas 66 stadsdelar. Vissa stadsdelar har slagits ihop for att sakerstilla tillrackligt
antal hyres- och bostadsratter och ett fatal stadsdelar har behovts exkluderas helt och
héllet p& grund av for fa observationer. Vi har sedan aggregerat resultaten och redovisar
dem for tio resultatomraden. | kartan nedan framgéar analys- och resultatomraden for

Uppsala.

Figur 3. Analys- och resultatomraden
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Not: Endast resultatomraden framgar om analys- och resultatomraden 6verlappar.



NULAGESANALYS - DAGENS HYRESNIVAER

Detta kapitel beskriver dagens hyresnivder i Uppsala kommun. Vi redogor for hur
hyresnivaerna skiljer sig &t mellan olika resultatomraden i kommunen, samt i vilken
utstrackning lagenhetskaraktaristika sdsom bostadens byggnadsar och lage paverkar
hyresnivan.

Den genomsnittliga hyresnivan i Uppsala ar 1 360 kronor per kvadratmeter och ar for
hyresbestandet som byggts 2013 eller tidigare. 1 det nyproducerade bestandet &r
motsvarande hyresniva 2 100 kronor per kvadratmeter och ar.

Hyresnivaerna skiljer sig &t markant mellan kommunens tio olika resultatomraden, vilket
illustreras i Figur 4. Dagens genomsnittliga hyresniva ar som lagst i Gottsunda-Valsatra (1
000 kronor per kvadratmeter och ar) och som hogst i Granby-Kapellgardet-Loten (1 410
kronor per kvadratmeter och ar). For att undvika att resultaten paverkas av lagenhetens
storlek i allt for stor utstrackning (mindre lagenheter har i regel hégre hyra per
kvadratmeter an storre) har analysen for den har figuren begransats till att bara titta pa
lagenheter med 2 eller 3 rum och kok.

Den ljusgra pricken i figuren visar nivan som 10 procent av hyrorna ligger under (10:e
percentilen) och den morkgra pricken nivan som 90 procent av hyrorna ligger under (90:e
percentilen). De allra flesta hyresnivderna ligger alltsd inom detta spann, och avstandet
mellan prickarna ger en indikation om spridningen i bestdndet. Om det ar langt avstand
mellan prickarna varierar hyresnivaerna mycket inom ett visst resultatomrade, och om det
ar kort avstand ar variationen liten. Generellt sett ar hyresnivderna mer homogena i
omraden med lagre genomsnittliga hyror.

Figur 4. Hyra/kvm och ar for bostader med 2-3 rum och kok. Genomsnitt, 10:e percentilen, 90:e
percentilen. Resultatomraden i Uppsala kommun
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Not: Hyresbostader med 2-3 rum och kok. Percentilerna ska tolkas som matt pa spridningen i bestandet, det vill
séga att resultatomraden med stort avstand mellan den 10:e och 90:e percentilen har stor variation i hyresnivaerna.

Kalla: Hyresgastféreningen, beréakningar av Ramboll.

Aven byggnadséar paverkar dagens hyresnivaer i foérhallandevis stor utstrackning. Figur 5
visar hur den genomsnittliga manadshyran for en lagenhet med 2 rum och kok i Uppsala
varierar beroende pé bostadens byggnadsar (den bla linjen). De gra staplarna visar
frekvensen av nybyggda tvarumslagenheter under respektive decennium. Det &r noterbart
att hyresnivderna ar som allra hogst i de mest nyproducerade lagenheterna. Dessutom
syns en tydlig uppgang i byggnadstakten efter andra varldskrigets slut samt stor



produktion under aren for miljonprogrammet (1965-1974). Manadshyran i lagenheter som
byggdes under denna period &r generellt sett lagre &n de mer nybyggda bostaderna.

Figur 5. Genomsnittlig manadshyra for bostader med 2 rum och kok, efter byggéar. Hela Uppsala
kommun
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Not: Hyresbostader med 2 rum och kdk. Den bla linjen visar genomsnittlig manadshyra i Uppsala kommun beroende
pa bostadens byggnadsar. De grd staplarna visar frekvensen av nyproducerade lagenheter under respektive
decennium. Lagenheter byggda efter 2013 ar exkluderade da dessa inte ar en del av den kommande analysen.

Kalla: Hyresgastféreningen, beréakningar av Ramboll.

Bostadens lage paverkar prisnivan for en bostadsratt i storre utstrackning an hyresnivan
for en hyresratt (Figur 6). Figuren visar den genomsnittliga hyran per kvadratmeter och ar
for hyresratter pa den vertikala axeln, och genomsnittligt pris per kvadratmeter for
bostadsratter pa den horisontella axeln. Varje prick motsvarar ett analysomrade.

Vi noterar att spridningen i prissattningen bland bostadsrétter varierar forhallandevis
mycket, skillnaden mellan det lagsta kvadratmeterpriset i kommunen (cirka 21 400
kronor) och det hégsta (cirka 50 400 kronor) ar 136 procent. Bland hyresréatter ar denna
variation mindre, da skillnaden mellan den lagsta hyresnivan per kvadratmeter och ar
(cirka 1 020 kronor) och den hogsta (cirka 1 800 kronor) bara ar 76 procent. Med andra
ord &ar lagesfaktorn viktigare vid prissattningen av bostadsratter an den ar for hyresratter.

Figur 6. Genomsnittlig hyra/kvm och &r (hyresratter) och pris/kvm (bostadsréatter), per analysomrade
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Not: Varje prick i figuren motsvarar ett analysomrade. Den streckade trendlinjen indikerar att det rader ett positivt

samband mellan den genomsnittliga hyresnivan och det genomsnittliga bostadsrattspriset i ett omrade.

Kalla: Hyresgastforeningen och Maklarstatistik. Berakningar av Ramboll.
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RESULTAT - EFFEKTER FOR HYRESNIVAERNA

| detta kapitel redovisar vi resultaten for rapportens huvudsakliga analys. Inledningsvis
redogor vi for den skattade hyresnivaforandringen i ett marknadsscenario, bade for
kommunen som helhet sdval som nedbrutet per resultatomrade. Hyresférandringen
kommer redovisas dels som hyra per kvadratmeter och ar for hela bestandet, dels for en
typlagenhet i Uppsala kommun. Slutligen redogoér vi for hur resultaten skiljer sig at
beroende pa bostadens storlek.

Hyresokning pa i genomsnitt 34 procent

Den genomsnittliga hyresforandringen till foljd av fria marknadshyror skattas till 34
procent i Uppsala kommun for de lagenheter som byggts ar 2013 eller tidigare. Den
genomsnittliga hyran 6kar fran 1 364 per kvadratmeter och ar till 1 826 kronor per
kvadratmeter och ar — en skillnad pa 462 kronor.

Figur 7. Dagens genomsnittliga hyresniva och den genomsnittliga skattade marknadshyran. Hela Uppsala
kommun
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Kalla: Hyresgastforeningen och Méklarstatistik. Berakningar av Ramboll.

Skillnader mellan resultatomraden

Analysen visar att hyrorna i absoluta varden skulle 6ka som mest i Luthagen-Rickomberga
i ett scenario med fria marknadshyror (Figur 8). Dar skulle den genomsnittliga hyresnivan
stiga fran 1 740 kronor per kvadratmeter och ar till 2 480 kronor per kvadratmeter och ar.
| absoluta termer berdknas den minsta hyresdkningen ske i Stenhagen, dar den skattade
hyresnivan gar frdn 1200 kronor per kvadratmeter och ar till 1450 kronor per
kvadratmeter och ar i ett marknadsscenario.

Den relativa okningen skattas bli som stdrst i Svartbacken-Tuna Backar och Centrala
Uppsala, dar den genomsnittliga hyresnivan beriknas 6ka med 47 respektive 44 procent
(i Svartbacken-Tuna Backars fall &r denna 6kning dock fran en forhallandevis Iag niva i
dagslaget). | relativa termer sker en stor hyresékning aven i exempelvis Gottsunda-
Valsatra, men da fran betydligt lagre nivaer i dagslaget. Den minsta relativa hyresékningen
beriknas ske i Granby-Kapellgardet-L6ten, men da ar det vart att papeka att hyresnivaerna
ar forhallandevis hoga i det omradet redan i dagens situation.

Uppsalas bostadsmarknad &r speciell i och med att kommunen ar hem for manga
studenter. Det ar darfor vart att namna att Luthagen (som ligger i resultatomradet
Luthagen-Rickomberga), Flogsta (i Eriksberg-Flogsta-Rosendal) och Kvarngéardet (i
Granby-Kapellgardet-Loten) ar tre omradden med manga studentbostader. Dessa gar
tyvarr inte att separera ut i vart dataunderlag fran hyresdatabasen, vilket innebar att det



sannolikt paverkar resultaten. Det 4r exempelvis s att dessa tre resultatomraden har hégst
hyresnivaer av alla i dagslaget. Detta drivs férmodligen av det faktum att manga studenter
bor valdigt litet, vilket driver upp priset per kvadratmeter. Luthagen-Rickomberga har till
exempel med bred marginal de minsta genomsnittsbostaderna av alla resultatomraden i
dataunderlaget, foljt av Eriksberg-Flogsta-Rosendal.

Figur 8. Dagens hyresniva och skattad forandring vid marknadshyra (hyra/kvm och &r), per resultatomrade
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Not: Den bla delen av staplarna visar den nuvarande, genomsnittliga hyresnivan per kvadratmeter och ar i respektive
resultatomrade. Den grd delen illustrerar den skattade ©6kningen vid marknadshyror, med den procentuella
hyresokningen i den morkgra rutan. | dagslaget ar alltsd hyresnivan hogst i Luthagen-Rickomberga, vilket aven ar
det skattade utfallet i ett marknadsscenario. Lagenheter byggda efter 2013 ar exkluderade da dessa inte forvantas
f& en forandrad hyra.

Kalla: Hyresgastforeningen och Maklarstatistik. Berakningar av Ramboll.

| Figur 9 utokar vi analysen till att titta pd en genomsnittslagenhet i Uppsala kommun pa
57 kvadratmeter och med 2 rum och kok. | detta fall skattas den genomsnittliga
manadshyran 6ka med mellan 1080 kronor och 2 640 kronor beroende pa vilket
resultatomrade som avses. Den storsta okningen for en genomsnittslagenhet sker i
Centrala Uppsala, dar den genomsnittliga manadshyran géar fran att vara 6 390 kronor i
dagslaget till 9 040 kronor i ett marknadsscenario. Den storsta relativa hyresékningen sker
i Svartbacken-Tuna Backar (45 procent), men d& fran en lagre nuvarande niva.

Aven i den har analysen paverkas resultatet troligtvis av studentbostiderna i viss
utstrackning. Till exempel ar Luthagen-Rickomberga med bred marginal det
resultatomrade dar hyresnivaerna per kvadratmeter dr som hogst (Figur 8). Det resultatet
drivs sannolikt av de valdigt sma 1-rumslagenheterna (genomsnittsstorleken bland dessa
ar 20 kvm i Luthagen-Rickomberga, och 27 kvm i kommunen som helhet). | analysen for
Figur 9 ar fokus pa& tvarumslagenheter, vilket innebar att de sma lagenheterna i
studentomradena exkluderas. D4 ar i stallet Granby-Kapellgardet-Loten det med marginal
dyraste resultatomradet nar det kommer till dagens hyresnivaer.



Figur 9. Dagens hyresniva och skattad forandring vid ett marknadsscenario (manadshyra). Lagenheter
med 2 rum och kok p& 57 kvm, per resultatomrade
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Not: Berdkningarna goérs for genomsnittslagenheten i Uppsala kommun Den bla delen av staplarna visar den
nuvarande, genomsnittliga manadshyran i respektive resultatomrédde. Den gr& delen illustrerar den skattade
okningen vid marknadshyror, med den procentuella hyresékningen i den moérkgré rutan. | det har fallet ar dagens
hyresnivad hogst i Granby-Kapellgardet-Léten, medan den skattade marknadshyran &r hégst i Centrala Uppsala.
Lagenheter byggda efter 2013 ar exkluderade da dessa inte férvantas fa en forandrad hyra.

Kalla: Hyresgastforeningen och Maklarstatistik. Berakningar av Ramboll.

Analysen visar att de hogsta procentuella hyresékningarna uppstar i Uppsalas centrala
delar (Figur 10). Variationen ar stor, badde mellan och inom resultatomraden. | exempelvis
Centrala Uppsala forekommer analysomraden dar den skattade hyresokningen ar mindre
an 15 procent, samtidigt som det pa andra platser inom samma resultatomrade beraknas
bli en hyresdkning pd mer &n 60 procent.
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Figur 10. Skattad hyresforandring vid ett marknadsscenario, procentuell forandring
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Kalla: Hyresgastféreningen och Maklarstatistik. Berdkningar och bearbetningar av Ramboll.

Skillnader mellan bostadsstorlekar

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

| Figur 11 framgar att den skattade hyresokningen vid ett marknadsscenario skiljer sig at
betankligt beroende pa hur manga rum och kok en hyresratt har. Till exempel beraknas
manadshyran for den genomsnittliga bostaden med 1 rum och kok i Uppsala 6ka med 1
450 kronor, medan motsvarande siffra for den genomsnittliga bostaden med 6 rum och
kok ar 8 870 kronor. Den relativa hyresdkningen for bostéader med olika antal rum beréknas
bli mellan 39 och 62 procent. Denna stora variation ska dock tolkas med forsiktighet, da
det sannolikt drivs av att de storsta lagenheterna i oproportionerligt stor utstrackning
ligger i de resultatomraden dar den skattade hyresokningen beraknas bli som storst. Till
exempel ligger 68 procent av bostdderna med 6 rum och kdk i Centrala Uppsala, medan
bara 9 procent av bostaderna med 2 rum och kok aterfinns i omradet. Det ar darfor troligt
att det ar lagesfaktorn som driver resultatet i Figur 11 snarare &n storleken pa bostaden i

sig.




Figur 11. Dagens hyresnivaer och skattad forandring vid marknadshyra (manadshyra), uppdelat pa antal
rum och kok
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Not: Berédkningarna beror hela bestdndet i Uppsala kommun. De bld delarna av staplarna visar nuvarande,
genomsnittlig manadshyra for lagenheter av olika storlekar, de grd delarna den skattade ©kningen vid ett
marknadsscenario, och procentsatsen den procentuella hyresdkningen. Lagenheter byggda efter 2013 é&r
exkluderade d& dessa inte forvantas fa en forandrad hyra.

Kalla: Hyresgastforeningen och Maklarstatistik. Berakningar av Ramboll.

| ndsta steg ut6kar vi analysen till att undersdka hur bostadsytan snarare an antalet rum
och kok paverkar den skattade hyresforandringen (Figur 12). | bade dagens situation och
vid ett marknadsscenario ar hyresnivaerna per kvadratmeter och ar ar som hogst i sma
bostader, &ven om denna effekt ar nagot storre vid marknadshyror. For de allra minsta
bostdaderna (20-40 kvadratmeter) &ar den genomsnittliga hyresdkningen vid ett
marknadsscenario 35 procent, medan den ar 29 procent for stdrre bostader (40-100
kvadratmeter). For de allra storsta bostaderna (stérre an 100 kvadratmeter) divergerar
den skattade marknadshyran fran dagens nivaer, drivet av lagesfaktorn likt i Figur 11,

Figur 12. Dagens hyresnivaer och skattad marknadshyra (hyra/kvm och ar), uppdelat pa bostadsyta
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Not: Den bla linjen visar dagens hyresnivéer och den gra linjen den skattade marknadshyran (hyra per kvm och &r).
Lagenheter byggda efter 2013 &r exkluderade d& dessa inte forvantas fa en foérandrad hyra.

Kalla: Hyresgastforeningen och Maklarstatistik. Berakningar av Ramboll.
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5.1

5.2

RESULTAT - EFFEKTER FOR HUSHALLENS
KONSUMTIONSUTRYMME

Skillnader mellan resultatomraden

Den genomsnittliga hyresdkningen i Uppsala kommun berdknas motsvara 9 procent av
hushéllens disponibla inkomst (Figur 13). Detta innebar att boendeutgiftsprocenten, det
vill saga andelen av ett hushalls inkomst som gar till att betala hyran varje manad, 6kar
med lika mycket. De hushall som hyr sitt boende forlorar alltsa i snitt 9 procent av den
summa de har att rora sig med i det skattade marknadsscenariot. De storsta 6kningarna
av boendeutgiftsprocenten berdknas ske i de resultatomraden dar den skattade
hyresokningen ocksé beraknas bli som stérst, namligen Centrala Uppsala och Svartbacken-
Tuna Backar. Minst forandring av boendeutgiftsprocenten berdknas ske i Granby-
Kapellgardet-L6ten, dar den o©kar med 5 procentenheter. Det &ar noterbart att
boendeutgiftsprocenten varierar i nagot storre utstrackning inom kommunen i ett
marknadsscenario (34-44 procent) an vid dagens hyresnivaer (26-31 procent).4

Figur 13. Skattad boendeutgiftsprocent beraknat pa hushallens disponibla inkomst. Dagens niva och vid
marknadshyra, per resultatomrade
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Not: Boendeutgiftsprocenten beskriver andelen av ett hushalls disponibla inkomst som gar till betalning av hyra varje
manad. Disponibel inkomst baseras pd medianinkomsterna i respektive analysomrade. Aven vid denna analys &r det
vart att ha i atanke att omrddena Luthagen-Rickomberga och Eriksberg-Flogsta-Rosendal innehdller manga
studenter, vilket drar ner de genomsnittliga inkomsterna nagot. Lagenheter byggda efter 2013 ar exkluderade da
dessa inte forvantas fa en forandrad hyra.

Kalla: Hyresgastféreningen, Méklarstatistik och SCB. Berékningar av Ramboll.

Inkomstnivaer och forandrat konsumtionsutrymme

Som mest leder de skattade hyresékningarna till att konsumtionsutrymmet minskar med
14 procentenheter (i Centrala Uppsala och Svartbacken-Tuna Backar), och att
boendeutgiftsprocenten dar blir 44 procent i ett marknadsscenario. Det betyder att det
genomsnittliga hushallet i dessa resultatomraden vid marknadshyror skulle behova lagga
nastan halften av sin disponibla inkomst pa att betala hyran varje manad, jamfort med 31
respektive 30 procent i det nuvarande hyressattningssystemet. Variationen inom
kommunen &r dock stor, vilket illustreras av Figur 14. Varje prick motsvarar ett
analysomrade i Uppsala kommun. Pa den vertikala axeln visas den skattade procentuella

4 Det &r vart att notera att vi i berakningen av konsumtionsutrymme utgéar fran inkomstmattet disponibel inkomst per hushall.
Om man i stéllet anvander sig av disponibel inkomst per konsumtionsenhet (ekonomisk standard), det vill sdga ett
inkomstmatt som tar hansyn till hushallets sammansattning, blir resultatet annorlunda (se Figur 17 i Bilaga 2).



minskningen av konsumtionsutrymme till foljd av marknadshyror, och pa den horisontella
axeln hittar vi disponibel inkomst i omradet. Ur figuren kan utlasas att den genomsnittliga
disponibla inkomsten i Uppsala ar cirka 290 000 kronor per hushall och ar, och att den
genomsnittliga hyresdkningen vid ett marknadsscenario skulle bli cirka 9 procent av
disponibel inkomst. Spridningen ar férhallandevis stor, det finns omraden dar den skattade
hyresokningen utgor en stor andel av disponibel inkomst bade pa den lagre sdval som den
hogre @anden av inkomstférdelningen. Samma sak géaller omraden dar den skattade
hyresdkningen utgor en liten andel av disponibel inkomst.

Figur 14. Disponibel inkomst och hyresdkning som andel av disponibel inkomst, per analysomrade
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Not: Varje prick i diagrammet motsvarar ett analysomrade. Disponibel inkomst motsvaras av medianinkomsten per
ar i respektive analysomrade. Ett analysomrade har exkluderats p& grund av kraftigt avvikande varde. Lagenheter
byggda efter 2013 &r exkluderade da dessa inte forvantas fa en forandrad hyra.

Kalla: Hyresgastféreningen, Méaklarstatistik och SCB. Berékningar av Ramboll.

| Figur 15 redovisar vi den genomsnittliga forandringen av manadshyran i ett analysomrade
pa den vertikala axeln, och disponibel inkomst i omradet pa den horisontella axeln. Det
rader ett mycket svagt, negativt samband mellan den skattade hyresckningen i absoluta
termer vid ett marknadsscenario och inkomstnivan i ett omrade, vilket betyder att
hyresdkningen ar mindre i socioekonomiskt starkare omraden. Det ar dock stor spridning
och forekommer ett antal avvikande varden, s& sambandet ska tolkas med forsiktighet.

Figur 15. Hyresokning i ett marknadsscenario (manadshyra) och disponibel inkomst, per analysomrade
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Not: Varje prick i diagrammet motsvarar ett analysomrade. Disponibel inkomst motsvaras av medianinkomsten per
ar i respektive analysomrade. Ett analysomrade har exkluderats pa grund av kraftigt avvikande varden. Lagenheter
byggda efter 2013 &r exkluderade da dessa inte forvantas fa en forandrad hyra.

Kalla: Hyresgastféreningen, Méaklarstatistik och SCB. Berékningar av Ramboll.



6.1

DISKUSSION

Kotider

Resultaten av studien visar att hyresnivaerna skulle o6ka i kommunens samtliga
resultatomraden, men i varierande grad. For att bedéma ett omrades attraktivitet har vi i
denna rapport anvant priset pa bostadsratter. Da dessa kops och siljs pa en fri marknad
bor bostadsrattspriser spegla hur individer varderar att bo i ett visst omrade, samt hur
viktiga olika lagenhetskaraktaristika beddms vara. | rapportens inledning redovisas kotider
for de olika resultatomradena i Uppsala, vilket ocksa kan ses som ett matt pa ett omrades
attraktivitet. PA samma satt som vi i denna rapport antar att det pa en fri marknad skulle
finnas en korrelation mellan marknadshyror och bostadsrattspriser i ett omrade, borde vi
ocksa se en korrelation mellan marknadshyror och dagens kotider (om dessa kan ses som
ett annat matt pa omradets attraktivitet). Det radder ett mycket svagt positivt samband
mellan kétiderna och dagens hyresnivaer. Med andra ord &r det i genomsnitt langre nagot
langre kotid dar hyresnivaerna ar hogre i dagslaget. Detta positiva samband ar betydligt
starkare i marknadsscenariot, vilket illustreras av den brantare lutningen pa trendlinjen i
Figur 16.

Figur 16. Kotid och hyra/kvm och ar, dagens nivaer och marknadshyror, per resultatomrade
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Kalla: Uppsala Bostadsférmedling, Hyresgastféreningen och Maklarstatistik. Berdkningar av Ramboll.

Tolkningen av Figur 16 ar alltsa att det rader ett positivt samband mellan kotider och
hyresnivaer saval i dagens situation som vid ett marknadsscenario, men att detta samband
ar brantare i ett marknadsscenario. Det betyder att kétiderna ger en bra uppskattning av
hur marknaden véarderar rapportens olika resultatomraden, och i ett skattat
marknadsscenario berdknas hyrorna stiga som mest i de omraden som har langst kotider
i dagslaget.

Pa en fri hyresmarknad skulle det teoretiskt sett inte finnas nagra kotider, dd marknaden
med tiden skulle nd en jamvikt, dar det rdder balans mellan utbud och efterfrdgan. Det
faktum att det finns en ko ar alltsd en metodologisk forutsattning for att vi ska kunna
forvanta oss hogre hyresnivaer i marknadsscenariot.
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Direkta och indirekta effekter

Denna rapport visar att ett marknadsscenario skulle f& patagliga direkta effekter pa
hyresnivaerna. Detta ar i sig vantat, da tidigare studier har visat hur de hyror som
forhandlas fram inom bruksvardessystemet ligger under en marknadsmassig niva.

Rapporten har inte tagit hansyn till varken indirekta effekter eller spridningseffekter som
skulle uppsta vid en avveckling av det nuvarande hyressattningssystemet. Exempelvis
skulle ett marknadsscenario sannolikt fa langtgdende effekter pa bade utbuds- och
efterfragesidan av bostadsmarknaden. Den direkta effekten pa efterfragesidan ar att hbgre
hyresnivaer gor att farre individer har rdd med en hyresbostad, vilket skulle minska
efterfragetverskottet som rader i dagslaget. Detta skulle f& som konsekvens att kotiderna
minskar, da farre individer har mojlighet att betala de hdgre hyrorna. Nar kétiderna minskar
kan detta & sin sida leda till hogre efterfragan, d& grupper som tidigare inte efterfragat en
hyresratt (till exempel hoginkomsttagare utan kodagar) har mojlighet att erhdlla en
hyresbostad. Effekten pa bostadsratter skulle ocksa paverkas i olika riktningar. Vid hogre
hyror for hyresratter skulle hushallen i hogre utstrackning efterfrdga bostadsratter.
Samtidigt skulle efterfrdgan pa bostadsratter minska eftersom hushall som egentligen vill
bo i hyresratt, men som inte har den mojligheten i det nuvarande systemet, kan efterfraga
en hyresratt pa den fria marknaden.

De forandrade efterfrigemonstren far sannolikt effekter aven pa utbudet av
hyresbostader. Det ar mojligt att hogre hyresnivaer skulle medfora storre incitament till
bostadsbyggande, da fastighetsiagare kan forvanta sig en hogre avkastning pa sin
investering. A andra sidan &r denna potentiella utbudseffekt vid friare hyressattning
ifrdgasatt, da hyresnivdn bara ar en av manga faktorer som péaverkar utbudet av
hyresbostader. Detta gor den slutgiltiga utbudseffekten problematisk att uppskatta.

Den sammantagna effekten av alla dessa indirekta faktorer ar svar att forutspa, och ligger
utanfor ramen for denna studie. De skattade marknadshyrorna i denna rapport ska darfér
inte likstallas med den langsiktiga jamviktsnivan i ett marknadsscenario. Daremot &r
studiens validitet hdg nar det géller de olika nyanserna av de skattade hyresférandringarna,
det vill saga sadant som hur hyresférandringarna skilier sig &t mellan olika omraden,
lagenhetstyper och byggar. Detta beror framfor allt pa det gedigna dataunderlaget som
tacker stora delar av dagens hyresbestand, vilket innebar att information om dagens
hyresnivaer ar palitlig. Dartill har vi ett gott metodologiskt och datamassigt underlag for
att vardera hur marknaden varderar lage, saval som diverse lagenhetskaraktaristika.

Skattning av marknadsmassiga hyror och inkomster

De huvudsakliga resultaten i rapporten visar att dagens hyresnivaer ligger som langst ifran
den marknadsmassiga nivan i resultatomradena Centrala Uppsala, Svartbacken-Tuna
Backar, och Luthagen-Rickomberga (Figur 8). Resultatet ar inte forvanande, da
bostadsrattspriserna ocksa ar som allra hogst i dessa tre resultatomraden. Slutsatsen blir
att den stdrsta skillnaden mellan hur marknaden varderar bostaderna och hur de prissatts
i det nuvarande bruksvardessystemet finns i dessa resultatomraden, och att denna skillnad
sannolikt drivs av att lagesfaktorn i dagslaget har en storre inverkan pa bostadsrattspriser
an pa hyresnivaer (se Figur 6). Uppsala ar dock nagot av ett specialfall, da det ar en
kommun med vildigt manga studenter. Som berors i kapitel 4 kan vi inte sarskilja
studentbostaderna fran ovriga boendeformer i vart dataunderlag fran hyresdatabasen,
vilket medfor att resultaten blir ndgot snedvridna i de resultatomraden dar det finns manga
studentlagenheter. Detta géller framst Luthagen-Rickomberga och Eriksberg-Flogsta-
Rosendal, de tvd omraden dar den stora majoriteten av studentbostaderna som férmedlas
via Uppsala Bostadsformedling ligger. | dessa resultatomrdden ar den genomsnittliga
lagenhetsstorleken betydligt mindre an i 6évriga kommunen, sannolikt drivet av sma
studentrum. Detta gor i sin tur att dagens hyresnivaer framstar som artificiellt hoga i dessa
omraden, i och med att mindre lagenheter i regel har hdogre hyra per kvadratmeter utan
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att nédvandigtvis vara av hogre standard, ndgot som galler dven for studentlagenheter.
Studenternas generellt laga inkomster gor ocksa att de genomsnittliga inkomstnivaerna
framstar som valdigt laga i dessa tva resultatomraden, vilket far konsekvenser for
analyserna om hushallens konsumtionsutrymme. Dessa omstandigheter bor en lasare av
denna rapport ha med sig vid en tolkning av resultaten.

Skattningen av marknadsmassiga hyresnivaer i denna rapport bygger till stor del pa
antagandet att hyresnivaerna i nyproducerade bostader ligger pa en marknadsniva. Detta
ar samma antagande som Donner m.fl. (2017) gor i sin underlagsrapport for Finanspolitiska
radet. D& bostadsmarknaden ar styrd pa flera olika satt, genom exempelvis skatter och
subventioner, ar det svart att med sakerhet sdga vad den teoretiska marknadsmaéssiga
nivan skulle vara i verkligheten, det vill saga den niva dar det radder balans mellan utbud
och efterfragan. Av de matt som finns tillgangliga ar det rimligt att anta att
presumtionshyror i nyproduktion ligger narmast en sadan niva, och darmed utgor en
lamplig approximation. Som beskrivs i mer detalj i metodavsnittet i kapitel 2 definieras
nyproduktion i denna rapport som bostader byggda efter 2013. | metodavsnittet visar vi
ocksa hur de genomsnittliga hyresnivaerna ar betydligt hdgre i nyproduktionen an i det
ovriga bestandet.

Hushallens inkomster och hur dessa paverkas av att inféra marknadshyror ar forknippat
med viss osidkerhet. Detta beror pé att vi enbart haft tillgang till aggregerade
inkomstdata fran SCB for att skatta hushallens inkomster. Detta leder till att de generella
nivaerna ar relativt tillforlitliga, men att de pa en mer detaljerad niva ar férknippade med
storre osakerhet.



22

REFERENSER

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

e Lindbeck, A. (1972), "Hyreskontroll och bostadsmarknad” (under medverkan av S
Blomquist), IUI, Stockholm.

e Ramboll (2018). ’Marknadshyror foér hyreslagenheter’. Rapporter for
Hyresgéastforeningen. Lank.

¢ Bild #1 kommer fran Hyresgastféreningen och togs av Petra Olofsson.

e Bild #2 ar hamtad fran Unsplash.com och togs av Outi Mahénen.

e Bild #3 ar hamtad fran Unsplash.com och togs av Johan Anblick.


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

23

BILAGA 1- METOD

Utvecklad beskrivning av metod for skattning av marknadshyror

Nyanserna fran bostadsrattsmarknaden i kombination med hyresnivaskillnaden mellan
nyproducerade och ej nyproducerade hyresratter ger oss var metod fér uppskattning av
de marknadsmaéssiga hyresnivderna. Metoden baseras pa Donner m.fl. (2017) och &ar
densamma som anvants i de rapporter Ramboll tog fram ar 2018.

| ett forsta steg estimerar vi en efterfragefunktion enligt ekvation (1). Har skattas
boendekostnad for bostadsratter baserat pa kvadratmeteryta, antal rum, byggéar och
geografiskt omrade. Hur dessa variabler bearbetats beskrivs nedan.

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

Boendekostnaden for en bostadsratt bestar av tva delar; manadsavgiften som betalas in
till bostadsrattsforeningen, samt kostnaden fér kapital. Kapitalkostnaden ar bostadspriset
multiplicerat med en diskonteringsranta. Diskonteringsrantan kan i sin tur delas in i tva
komponenter; rantekostnaden (r) for kapital, samt forvantad vardestegring foér bostaden

()2
Diskonteringsrdnta=r — g

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

DiskonteringsrantaxPris;
12

2 Boendekostnad; = Manadsavgift; +

Genom ekvation (1) kan vi i stéllet for att skatta boendekostnaden for bostadsratter skatta
boendekostnaden for hyresratter. Om i ar den skattade hyran baserat pa lagenhetens
karaktéaristik skattas denna enligt ekvation (3).

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

Som framgar av ekvation (2) beror boendekostnaden pa diskonteringsrantans niva. Vi
anvander likt Donner m.fl. (2017) en datadriven metod for att faststilla denna nivas
Metoden bygger likt beskrivet i huvudrapporten pa antagandet att nyproducerade
bostader redan har hyresnivder motsvarande de marknadsmassiga nivaerna. Vi kallar hyror
i nyproducerade lagenheter for h™P7°4, Diskonteringsrantan faststalls med andra ord till
den niva dar:

ﬁ = pnyprod

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

5 Denna niva skulle &ven kunna baseras pa vad som anses vara ett skaligt avkastningskrav vid andrahandsuthyrning av
bostadsratter. Enligt forarbeten till lagen om privatuthyrning &r avkastningsrantan skalig om den ligger ett par procent 6ver
Riksbankens referensranta (Hyresnamnden). Givet dagens referensranta pa O procent blir diskonteringsrantan 2 procent. Det
finns dock anledning att tro att diskonteringsrantan for bostadsratter ar hogre an sd, samt att den skiljer sig at i landet, vilket
ar anledningen till att vi skattar den.


http://www.hyresnamnden.se/Hyra-i-andra-hand/Hyran/Bostadsratt/
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MEAF = median(|h — h"Pro¢|)

Mattet forbiser huruvida prognosfelen ar positiva eller negativa. Eftersom maéttet baseras
pa medianen ar det inte sarskilt kansligt for stora prognosfel.

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

n

1.
RMKF = ;Z(hi—hm“’d)z

i
i=1

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

Vi benamner dagens hyror i icke-nyproducerade lagenheter som hP™*s_ Det ger oss var
genomsnittliga hyresékning vid marknadshyra jamfort med dagens niva genom:

Hyresokning = h — hPruks

For att skatta ekvation (1) estimeras en sé kallad Box-Coxmodell som uttrycker hyran som
en icke-linjar funktion av yta, antal rum, omrade och byggar. Omrade representeras av
indikatorvariabler som antar vardet 1 eller O. Bruksvardeshyra ar direkt observerad i data
fran Hyresgastforeningen. Boendekostnad i bostadsratt ar berdknad som summan av
kapitalkostnad och avgift till foreningen, dar kapitalkostnaden &r berdknad som
diskonteringsranta multiplicerad med bostadsrattens pris.

Boendekostnad® — 1 _

0
tal —1 rum? — 1 byggar? —1 ta; * rum)* — 1 ta; * byggar;)* —1
g+ a2 1/1 +a, :1 +ay yggll +a4(y i . i) +a5(y i yig i)
byggér; * rum;))* — 1 ta; * rum; * byggar;)* — 1
+a6(ygg i i) +a7(y i i * byggar;) +a,  omride, + ¢,

A A

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

For Uppsala skattas diskonteringsrantan till 1,12 respektive 2,16 procent beroende pa vilket
minimeringskriterium som anvands, vilket framgar i Tabell 3 nedan. Diskonteringsrantan
skattas som sagt genom minimering av modellens prognosfel fér de nyproducerade
hyresratterna i kommunen mellan &r 2014-2019.

Tabell 3. Skattad diskonteringsranta, Uppsala
Matt Skattad diskonteringsranta

Medianabsolutfel (MEAF) 2,16 %
Rotmedelkvadratfelet (RMKF) 1,12 %
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BILAGA 2 - KONSUMTIONSUTRYMME

Figur 17. Skattad boendeutgiftsprocent beraknat pa hushéallens ekonomiska standard. Dagens niva och
vid marknadshyra, per resultatomrade

70%
60%
-
18%
so%
20% [ 9% |
30%
20%
10%
0%
2 X < <& N
< »° <© G o) NG &K & & 52
G X N & o O S N ) K
& & & A N N P & B NS o
& o @ = O & 2 © Q© & e
o NG © < @ e} & < § NI N
& F & N K < & & e e
; > ¢ ¢ :
Q‘?j\ B \\@ \y)?)x p @:\ Q\ \}@\\ Q\OQ) @O NS
P i $© N 2 S & <
A Ne) N KV)\
o & N »
. kG 2 %
a ) _F
O <
mBoendeutgiftsprocent - Dagens niva Boendeutgiftsprocent - Férandring vid marknadshyra

Not: Boendeutgiftsprocenten beskriver andelen av ett hushdlls disponibla inkomst som gér till betalning av hyra varje
manad. Mattet fér ekonomisk standard baseras pd medianinkomsten i respektive analysomrade. Lagenheter byggda
efter 2013 ar exkluderade da dessa inte férvantas fa en forandrad hyra.

Kalla: Hyresgastforeningen, Méaklarstatistik och SCB. Berékningar av Ramboll.

Inkomstmattet ekonomisk standard utgérs av disponibel inkomst per konsumtionsenhet,
det vill sdga disponibel inkomst justerat for hur hushallssammansattningen ser ut. Tanken
med mattet ar att ta hansyn till att exempelvis ett singelhushall med en viss inkomst har
en hogre ekonomisk standard &n en singelforalder med tva barn och samma inkomst. Om
vi beraknar hushallens konsumtionsutrymme med detta inkomstmatt i stallet for disponibel
inkomst per hushall far vi en ndgot annorlunda bild &n i Figur 13. Den tydligaste skillnaden
ar att vissa resultatomraden, sdsom Stenhagen, far en hogre boendeutgiftsprocent. Detta
drivs sannolikt av att hushallen generellt sett ar storre i dessa omraden, och att en
hushallsinkomst darmed ska forsorja fler.
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