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Bostad 2030

Forord

‘Bara for de rika?’ ir en tillspetsad titel pa en rapport som undersoker hur
hushallens behov av bostad kan forvintas anpassa sig till en situation med
marknadshyror. Eftersom vi inte har marknadshyror, utan férhandlade
hyror enligt bruksvirdesprincipen idag, bygger analysen pa en kontra-
faktisk design; om det hade inférs marknadshyror, hur skulle da hushall-
en anpassat sig? Med utgangspunkt i redan tidigare tillimpade metod-
er for skattning av marknadshyra, anvinder den hér rapporten en upp-
skattad marknadshyra for Stor-Stockholm ar 2016. Utifran den upp-
skattade marknadshyran analyseras hushallens alternativ for anpassning.
Till skillnad fran tidigare studier baserade pa stickprov och centralmatt
anvinds hela populationen for att belysa hur anpassningen via budget och
boende skulle kunna se ut for olika grupper. Givet hushallens preferenser
for boende, pekar rapporten pa att valfriheten ar till forman for de rika
som har rad att utoka sin boendeyta och nirhet till de centrala delarna
av staden. Valfriheten dr en chimir for mindre resursstarka grupper som
av allt att doma bara kan hantera en hogre hyra med anpassningar till en
lagre upplevd nytta.
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1. Inledning

Under senare ar har allt fler roster hojs for marknadshyror. De som
vill se marknadsanpassning av hyressittningssystemet brukar kritisera
bruksvirdessystemet fran tva hall. De mer ivriga forespriakare av mark-
nadshyror har & ena sidan hiavdat att nuvarande system ar grundorsaken
till den bostadsbrist vi har idag, och & andra sidan havdat att det befintliga
bostadsbestandet dr ineffektivt utnyttjat, ndgot som inférandet av mark-
nadshyror skulle atgérda.

Enannan sida av debatten dr vad som kommer att handa med de bostads-
politiska malen om marknadshyror infors. Kritiker av marknadshyror
menar att slopandet av bruksvirdessystemet kommer forvirra bostads-
bristen for normal- och laginkomsttagare. Foresprakare for marknads-
hyror menar att fri prisbildning dr enda sittet att na de bostadspolitiska
malen, och vissa menar till och med att det skulle innebira en jamlikhets-
reform som alltsa forbdttrar situationen for 1ag- och normalinkomsttagare.

Till viss del dr kanske oenigheten ett resultat av att olika fragor
diskuteras, men dven att effekten av systemen diskuteras utifran mer
teoretiska aspekter liksom fran mer empiriska aspekter om vad som ar
det teoretiskt sett mest optimala, och vad som &dr problemen idag pa bo-
stadsmarknaden.

Den foreliggande rapporten har en empirisk ansats, dir syftet ar att
undersoka hur hushallen i Stor-Stockholm skulle anpassa sig om det
inférs marknadshyror ar 2016. Det dr framforallt tvd anpassnings-
mekanismer som &r foremal for intresse: (i) Vad betyder marknadshyror
for planboken? (ii) Vad betyder marknadshyror for boendeytan? Mark-
nadsanpassning via budget och boendeyta star i fokus, men i rapporten
diskutera dven hushéllens mojlighet att flytta till annan ort.

Rapporten visar att marknadshyra leder till en ohéllbar boendeekonomi
for stora grupper av hyresgister i centrala Stockholm. For att klara sin
ekonomi maste manga hushall flytta till ndgot mindre, hyra ut sjilva
eller flytta lingre ut fran centrum. Omférdelningen gynnar resursstarka
grupper.

Rapporten inleds med en orientering i tidigare studier och analys-
metoder. Sedan féljer en genomgang av boendekostnader och hushal-
lens inkomstfordelning i kapitel 4 och 5. Sjélva resultatet av analysen —
rapportens kdrna — presenteras i kapitel 6, dd hushallens anpassning till
marknadshyror via planbok och val av boende pa olika sitt illustreras.
[ kapitel 7 presenteras slutsatser.
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2. Tidigare studier
av marknadshyror

Det har linge funnits ett stort intresse av att studera effekter av olika
allokeringsmekanismer pa bostadsmarknaden efter olika upplatelse-
former och system for prisbildning. I Sverige har det gjorts flera tidig-
are studier av hur olika system for prisbildning paverkar olika utfall pa
hyresmarknaden. Intresset har varit inriktat mot att studera mojliga
effekter av att tillimpa ett system av marknadsprissittning av hyra i
jamforelse med ett system av prissittning via institutionell reglering eller
kollektiv forhandling.

[ en utredning av institutionell reglering pa hyresmarknaden genom-
fordes pa uppdrag av Industrins Utredningsinstitut (IUI) en jamforelse mel-
lan ett system av hyreskontroll och ett system utan hyreskontroll i borjan
av 1970-talet (Lindbeck, 1972). Lindbeck pekade pa att hyreskontrollen,
utover att pressa ner priser i det dldre bestandet, hade effekter i atminstone
fem andra avseenden; (i) fordelning av inkomster, (ii) bostadskonsumtion-
ens fordelning och individens konsumtionsfrihet, (iii) den genomsnittliga
bostadskonsumtionens (och produktionens) storlek, (iv) bostadsproduk-
tionens storlek och sammansittning, (v) den ekonomiska stabiliteten pa
bostadsmarknaden och ekonomin i stort.

Vid den hidr tiden var systemet av hyresreglering en kvarleva fran
andravirldskriget, och omfattade flertalet stora och medelstora stider med
undantag for avveckling av vissa fastighetsargangar (efter 1969). Reglerin-
gen omfattade totalt 560 tusen lagenheter ar 1971. Lindbeck pekade pd att
en overgang till ett marknadssystem skulle medfora en effekt pa inkomst-
fordelning till forman fastighetsdgare, och argumenterade for behoven att
hantera 6vervinsterna. Samtidigt riktas en kritik mot regleringssystemet
som ansags vara till nackdel for individers konsumtionsfrihet, dir be-
hoven av att tilldela ligenheter via en administrativ princip begrin-
sade val av bostad, omrade och i forldngningen rorlighet, matchning pa
arbetsmarknaden och dirtill orsakade koer till bostédder.

Marknadshyra blev dock ingen realitet, trots Lindbecks forsok att satt
den pé dagordningen. Det &r forst under senare ar som olika aktorer har
forsokt gora det till ett gangbart alternativ till dagens bruksviardesystem.
Ett flertal rapporter har skrivits om marknadshyror, varav tre har forsokt
att empiriskt utreda dess effekter.

[ en scenarioanalys av dagens kollektivt férhandlade (bruksvirdes)
system genomfordes pa uppdrag av Hyresgdstforeningen (HGF) en jam-
forelse mellan dagens bruksvirdessystem och ett hypotetiskt mark-
nadssystem av konsultbolaget Rambill (Mariell mfl. 2015). Analysen
visade hur ett totalt avskaffande av dagens system i Stor-Stockholms,
skulle orsaka en samhillsekonomisk kostnad pa 2,138 mdr per ar, med
hyreshéjningar pa i genomsnitt 40% i Stor-Stockholm (63% i Stock-
holms stad). Hyreshéjningarna skulle innebéra 6vervinster till formén for
fastighetsagare medan hyresgisterna, framforallt de resurssvaga ensam-
hushallen, skulle blir forlorare och behoven av forsorjningsstod skulle
oka. Problemet ansags vara att bostadsmarknaden inte dr nagon perfekt
marknad, utan tvirtom kdnnetecknas den av en rad marknadsmisslyck-
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anden. En allokering via marknaden ansags gynna resursstarka, medan
behovet av fullgoda bostider hos de resurssvaga hushallen skulle trangas
undan.

I en scenarioanalys av avreglering av dagens bruksvirdesystem, ge-
nomfordes pa uppdrag av Finanspolitiska rddet en skattning av hur mycket
hyran skulle 6ka i Stockholm ifall ett marknadshyror infordes (Donner
mfl. 2017). Aven om forfattarna medger validitetsproblem i att gora skat-
tningar av hyra pa basis av bostadsrattsforsaljningar, sa pekar deras resul-
tat pa att hyran skulle 6ka med mellan 30% och 70% i de mer vilbestillda,
centrala delarna av Stockholm stad. I fororterna skulle 6kningen ligga pa
mellan 20% och 40%, men att det i vissa delar dven skulle kunna bli fraga
om hyressiankningar. I likhet med hur Lindbeck konstaterade 45 ér tidig-
are, ansag forfattarna att en 6vergang till ett marknadssystem skulle med-
fora en effekt pa inkomstfordelning till forman fastighetsiagare; dvervin-
ster som Donner m.fl. tillika argumenterar for behoven av att hantera.

I en scenarioanalys av marknadshyra som genomférdes pa uppdrag av
HGF en jamforelse mellan dagens system och ett marknadssystem av kon-
sultbolaget Ramboll (Ramboll, 2018). Rapporten visade att hyrorna skulle
oka med i genomsnitt 46% i Stor-Stockholm, och med 50% i Stockholms
stad. Med den hyreshojningen skulle hushallens konsumtionsutrymme
minska med i snitt 12%. De baserar skattningarna pa samma metod som
i Donner mfl (2017), men anvinder HGF:s databas for bruksvirdeshyror
(istillet for bostadsformedlingens hyresdata), vilket delvis kan forklara
skillnaden i skattningen av marknadshyra enligt Ramboll.
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3. Analytiskt ramverk

Liksom ovan nimnda scenarioanalyser av markhandshyra ar utgangs-
punkten kontrafaktisk (KF) i den hir rapporten. Utgangspunkten dr en-
kelt uttryck, ett forsokt att jimfora ett ndgot som varit med nagot som
kunde varit. I det hir fallet, vad som hiant ifall marknadshyror inforts i
Stockholm ar 2016. Hur skulle hushéllen valt att anpassa sig till marknad-
shyror?

For att kunna besvara den fragan behover vi forst skapa ett kontra-
faktiskt scenario. Alltsd nagot som kunde varit. Tidigare studier har
byggt sina KF-scenarier pa bostadsrittsmarknaden, (Donner mfl. 2017;
Ramboll, 2018), medan Lindbeck (1972) anvinde hyresmarknaden fore
regleringen 1942. Det senare dr dock inte realistiskt idag, utan bostads-
riattsmarknaden far nog anses vara det mest niraliggande exemplet att
bygga ett hypotetiskt scenario pa.

Kring ett KF-scenario uppstar naturligtvis fragor om det ir realistiskt.
Donner mfl (2017) pekar pa validitetsproblem. Mer konceptuellt sa dr
frigan om ett rent marknadssystem kan bli aktuellt niar det saknas ren-
odlade marknadsbaserade hyressystem i var omvirld. I andra lander finns
en rad regleringar pa hyresmarknaden i form av indexreglering av hyror,
subventionerade bostider mm, for att mota de marknadsmisslyckandena
som finns pa bostadsmarknaden (Scocco, Andersson och Lindberg, 2020).

A andra sidan kan man argumentera for att anvinda ett renodlat mark-
nadsbaserat KF-scenario, som ett sitt att indikera vilka behov av regler-
ingar som behovs om marknadshyror inforts. En analytisk svarighet med
att anvinda KF-analyser dr att &ven om sjilva marknadshyran hamnar
ritt, sa vet vi inte riktigt hur anpassningen skulle se ut. Skulle hushallen
betala mer, flytta till ndgot billigare eller gér nagot annat?

En mojlighet skulle kunna vara att studera bostadsrattsmarknaden,
men problemet blir da att anpassningen redan skett. En jamforelse mellan
hyres- och bostadsrattsmarknaden &r tinkbart, men det forsvaras av att
finansieringsmodellerna ser sa olika ut. Det hir gor att balansen mellan
olika alternativ dr svar att sla fast. Men ddarmed inte sagt att de olika sétten
att anpassa sig inte gar att beskriva.

Det finns atminstone fyra olika sitt for hushéllen att anpassa sig till
marknadshyra; (i) Betala mera i hyra (hushallen anpassar sig via budgeteten
pa utgiftssidan); (ii) Flytta till nagot mindre (hushallen anpassar sig genom
att andra boendestorlek; (iii) Flytta till annan ort (hushallen viljer en annan
plats att bo pa); (vi) Jobba mera (hushéllen anpassar sig via budgeteten pa
intdktssidan). Det senare dr komplicerat genom att anpassningen kan ske
via flera olika marknader, vilket ligger utanfor ramen av foreliggande rap-
port. Det finns ocksd andra mer langtgaende effekter pa ekonomin som
kan forvintas, viket gor det svart att bedoma den fulla vidden av att infora
marknadshyra. Men att reducera jimforelsen till hushallens utgiftsbudget
ter sig inte heller som en speciellt realistisk analys. I den hir rapporten
kommer de tva forsta alternativen att analyseras, och det tredje alterna-
tivet diskuteras.

Aven om graden av anpassning efter de olika mekanismerna (budget
och boendeyta) inte gér att faststilla i en kontrafaktisk analys, ger utfallen
oss fingervisningar om vad som dr mojligt att klara av for olika grupper
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av hushall. Det gér i viss utstrackning att peka pa hur de olika mekanis-
merna balanseras fran observationer pa bostadsrattsmarknaden, om in,
som namnts ovan, parallellerna kan i vissa avseenden vara vanskliga.
Tolkningarna far darmed bli forsiktiga. Det som dr mojligt att visa ar hur
stora effekterna skulle bli om det bara gick via budget eller boendeyta, och
sedan far avvigningen diskuteras.

En av de centrala fragorna for KF-analysen &r att skatta en marknads-
hyra. I Donner (mfl) anvinds data fran bostadsrittsforséljningar for att
prediktera en hyra givet objektets egenskaper. Svarigheten i den metoden
ligger i att sitta en rimlig avkastningsréinta pa kapitalet i bostadsritten,
dvs. hur mycket forséljningspriset motsvarar i form av en hyreskostnad.
Sedan foljer problem med att gruppen som koper bostadsritter inte dr
den samma som hyr, samt att en bostadsriattsmarknad dven paverkas av
hur hyresrittsmarknaden fungerar. Det gor det i teorin - till synes en-
kla — att anvidnda ridntan (r) minus forvintad avkastning (a) multiplicer-
at med forsiljningspris (p) plus avgiften (AG) for objekt i, for att fanga
manadskostnaden, nagot komplicerat rent empiriskt.

—a)-P; 1.
BKi =AGl+w
12

Men, om vi bortser frdn det, sd kan man, givet att BK kan knytas till vissa
egenskaper (X) i ett objekt, i enlighet med ekvation 2,

BK; = f(X)) + & 5
anvinda formeln for att skatta hyran for ett objekt givet dess egenskaper i

enlighet med ekvation 3.

A 3.
h; = (X))

dir sedan skillnaden mellan den observerbara h{* och den hypotetiska
marknadshyran h;, blir d3; h; — h?bs blir marknadseffekten. For att skatta
kapital-kostnaderna anvidnder Donner mfl (2017) nyproducerade ligen-
heter under presumtionshyressystemet for att kunna stimma av med
en rimlig diskonteringsrinta. Med olika skattningstekniker landar dis-
konteringsridntan pa mellan 2.7% och 3.2%. I en uppf6ljning av Ramboll
(2018) landar diskonteringsridntan nagot lagre (2.2%) nir en langre peri-
od anvinds for att definiera marknadseffekt pa basis av presumtionshyra
(hyresbostider efter 2007) och nagot narmare (2.6%) nir en senare pe-
riod anvinds (hyresbostider efter 2013). Det senare kan forklaras av att
presumtionssystemet far ett storre genomslag i nybyggnation med tiden
(SOU 2017:65).

Som resultaten ovan pekar pa, sa ger de en nagorlunda samstimmig in-
dikation pa diskonteringsréintan, &ven om olika datakillor anvindes i de
tva studierna. I den foreliggande studien anvidnds de tva diskonterings-
rantorna som Ramboll landade pa i sin studie i och med att samma hyres-
data anvinds. Det innebir alltsa att diskonteringsridntorna (dr.) pa 2.2%
och 2.6% genomgaende kommer att anvdndas och redovisas var for sig,
nér resultat presenteras.

Liksom tidigare studierna anvinds bostadsrittsdata for att prediktera
marknadshyra. Men till skillnad fran tidigare, analyseras boendekost-
nad i bostadsritter utifran redan faststillda diskonteringsrantor for att
underlitta jamforelsen mot bruksvirdeshyran. Medan de tidigare stud-
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ierna anvinder olika administrativa indelningar, sd anvinds har istillet ett
koordinatsystem (RT90) for att undvika att gransdragningar i sig paverkar
resultat. Nér varje objekt har en koordinat sd kan &ven avstand beriknas,
nagot som de tidigare studierna bortsett ifran. For att ta hansyn till
icke-observerbara rumsliga egenskaper, skattas modellerna med sa kallad
fixed- effect teknik, dir varje ruta i RT90 far ett skattat varde. I ligenhets-
registret dr rutnitet nere pa 100x100 m ytor, men nir forsiljningsstatis-
tiken &r stickprov av den totala populationen har rutorna skalats upp till
Ix1km for att kunna matchas mot hela populationen i ligenhetsregis-
tret. Eftersom inte spridningen av bostdder dr rumsligt oberoende, och
inte observationerna dr oberoende av varandra, anvinds genomgdende
kluster-robusta standardfel vid modellestimering. Till de rumsliga fixed-
effekt skattningarna predikteras for alla ligenheter i registret (flerbostader)
i Stor-Stockholm boendekostnaden (pé arsbasis) givet de skattade para-
metrarna for lagenheternas egenskaper. Pa ett motsvarande sitt anvands
hyresgistforeningens hyresdatabas (forhandlade hyror) for att skatta
hyran givet ligenhetens egenskaper (och rumsliga fixed-effects) for att
kunna prediktera hyran for alla ligenheter i registret (flerbostdder). Till
skillnad fran de tidigare studierna som namnts ovan sa kan alltsa alla
ligenheter (i flerbostider) och hushall (som bor dir) observeras, inte
bara stickprov eller centralmatt fran olika administrativa distrikt. I det
foljande kommer genomgdende referensaret att vara 2016, for att utnyttja
tillgingliga data mest effektivt. Virden fran foregdende/efterfoljande ar
kommer att anpassas till detta referensar.
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4. Boendekostnader

I det foljande kapitlet kommer boendekostnader i det hyrda och dgda
(bostadsritts-) bestandet att illustreras for att ge en orientering i skill-
nader mellan nivaer och bestimningsfaktorer pa de tva olika marknad-
erna. Det blir sedan grunden for jimforelsen av hur en 6vergang fran ett
bruksvirdes- till ett marknadssystem skulle kunna péaverka hushallens
ekonomi och boende.

HYRESNIVAER

I figur 1 redovisas hyran per kvadratmeter i det HGF- forhandlade
bestandet i Stor-Stockholm i 2016-ars hyresniva. I genomsnitt uppgick
hyran till 1,268 kr per kvadratmeter och medianhyran var 1,155 kr. Hyran
var alltsa ndgot skevt (hoger) fordelad, dir hilften av alla ligenheter ligger
pa en niva mellan 1,031 kr och 1,429 kr per kvadratmeter mellan den 25:e
och 75:e percentilen. Av alla lagenheter, har 10% en ldgre hyra an 948 kr
per kvadratmeter och ar, och 10% har en hyra 6ver 1,762 kr per kvadrat-
meter och ar.

FIGUR 1. HYRA PER KVADRATMETER INOM FORHANDLAT BESTAND
1 STOR-STOCKHOLM AR 2016.

10

500 1000 1500 2000 2500 3000
SEK

Kélla: Hyresgastforeningen, hyresdatabasen 2013-2018.

Anm: Urval av alla férhandlade lagenheter fran ar 2016 i hyresgastforeningens hyresdata-
bas (n=24,8397). Extremvarden (>3,000 | <600) har ej tagit med i undersokningen. Nar
hyran fran HGF-stickprov viktas mot lagenhetsregistret som innehaller populationen av
hyreslagenheter i flerbostadshus (via en regressionsmodell utefter ekvation 1-3 i analytiska
utgangspunkter) hamnar medianhyran pa 1,147 kr per kvadrat for ar 2016.

Enligt data fran SCB var medelhyran per kvadrat i Stor-Stockholm 1,193
kr och medianhyran 1,150 kr. De uppgifterna kommer fran en arlig in-
samling av hyresnivaer baserad pa ett urval av cirka 15,500 lagenheter,
som samlas in via webbenkiter besvarade av fastighetsigarna (SCB, 2016).
I jamforelse med hyresgistforeningens register ar SCB:s urval mer be-
gransat, dar formodligen de hogsta hyrorna inte har kommit med, men
att typlagenheten dr ungefir den samma. Med tanke pa att fordelningen
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ar sa skev som HGF:s data visar, sa kommer ett slumpmassigt urval att
underskatta spridningen, vilket likheten mellan medel- och medianvirde
i SCB:s data tyder pa.

HYRANS BESTAMNINGSFAKTORER

[ tabell 1 redovisas hyrans bestimningsfaktorer i Stor-Stockholm. Den vis-
ar att hyran per kvadratmeter sjunker nér avstindet mot centrum dkar och
nér ligenhetens boyta okar. Vi kan se att effekten av presumtionshyra ar
positiv, med en effekt pa 423 kr per kvadrat (utover alderseffekten). Hyran
sjunker med alder, men sambandet dr inte rakt linjart, vilket den kvadrerade
variabeln indikerar. Precisionen i modellen 6kar nagot om dven virdear tas
med, medan skattningarna i vrigt blir likartade. Av jamforelseskil (mot
tabell 2) har det valts bort fran undersékningen. For prediktionen har
det ingen storre betydelse pa gruppniva, eftersom de effekterna tillsam-
mans med de icke-observerbara effekterna kopplade till rumsliga varia-
tioner fangas upp av sé kallade fixed-effect estimat, dir ett grupp-specifik
medelvirde skattas for varje geografisk enhet (1x1km ruta).

TABELL 1. REGRESSIONSSKATTNING AV HYRANS BESTAMNINGSFAKTORER
(HYRA PER KVADRATMETER)

Variabler i Mod 1 i Mod 2 i Mod 3 : Mod 4
Boyta 3538 3538 3624%*  -3p24%*
- ~(8.090) (8157)  (7998) (7999)
Centrumavstdnd  -94.57"* -94.68%*  {19.2%* {9 4***
T 1384 (14.09)  (1651) " (16.61)
Presumtion* 64427 64407 4233% 42307
- - (30.87) 1(30.87)  (35.45) (3549
Byggalder h N L3480 4.350%
R 1(0.339) ~(0.339)
Byggalder~2 - 0.000757***  0.000758***
- : ‘ 1(0.000170) (0.000170)
Konstant 2911 12888 3233%x  321pr
S © (48.95) 41.21)  (6786) - (5785)
Arsvisa-effekter** JA A A A
Rumsliga- A P A
effekter***

R-kvadrat (overall) 043 1043 046 046
Observationer 1,421,881 1421881 1415460 1415460

Anm: Cluster-Robust Standard Errors in parentheses, *** p<0.01, ** p<0.05, * p<0.1.
Centrum avstandet mats i KM, logaritmisk skala. Boyta méats i kvadratmeter, logaritmisk
skala. *Presumtionseffekt for hyresbostader uppforda efter 2013. **Arseffekterna har 2016
som referensar. ***Rumsliga effekter skattas pa RT90 1x1km rutor, med fixed-effect modell.

BOENDEKOSTNADER I BOSTADSRATTER

[ figur 2 illustreras boendekostnaden per kvadratmeter berdknat efter ett
slumpmaissigt urval av bostadsrittsforsiljningar aren 2015-2017, med de
diskonteringsridntor som Rambéll (2018) skattat. Med en diskonterings-
ranta pa 2.6% landar boendekostnaden i snitt pa 2,173 kr per kvadrat,
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och medianen pa 2,062 kr per kvadratmeter for ar 2016. Med den senare
diskonteringen, skulle boendekostnaderna helt oviktat stiga med uppe-
mot 70%. Med den ligre diskonteringsrintan landar boendekostnaden i
medeltal pa 1,940 och medianen pa 1,850, en 6kning mellan 40% och 60%
ijamforelse bruksvirdessystemet.

Dock bor det iakttas en viss forsiktighet med att bara jimfora rakt
av, eftersom det finns en stor kénslighet for hur viktningen mellan de
yttre och inre delarna av staden far pa boendekostnaderna i medeltal Gver
Stor-Stockholm. For att kunna jamfora pa ett mer meningsfullt sitt mellan
hyresritter och en boendekostnad skattad fran bostadsritter, behovs en
viktning som ar jamforbar, dvs. med samma bestandsférdelning; nagot
som tas upp mer utforligt senare.

FIGUR 2. BOENDEKOSTNAD PER KVADRATMETER INOM FORSALT BOSTADSRATTS
BESTAND | STOR-STOCKHOLM AR 2016

Diskonteringsranta 2,6 % Diskonteringsranta 2,2 %

Procent
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Kélla: SCB; Rambdll.

Anm: Boendekostnaden inkluderar avgift (till foreningen) och kapitalkostnad fér
kopeskilling med skattad diskonteringsranta fran Ramboll (2018). Argangar fére och

efter referensar har prisjusterats med SCB:s deflator for bostadsratter i Stockholm
(medianpris). Stickprovet innehaller 33,240 observerade férsaljningar. Nar boendekostna-
den fran forsaljningsstickprovet viktas mot lagenhetsregistret som innehéller populationen
av bostadsratter i flerbostadshus (via en regressionsmodell utefter ekvation 1-3 i analytiska
utgangspunkter) hamnar median pa 1748 kr per kvadrat med 2.2% diskonteringsranta och
pa 1949 kr med 2.6% diskonteringsranta for ar 2016.

Men en intressant iakttagelse man kan gora utifran figur 1 och 2 ar att det
finns en liknande skevhet i fordelningen av boendekostnaderna. For att
niarmare studera vad som ligger bakom, f6ljer en analys av bestimnings-
faktorerna for boendekostnaderna.

BOENDEKOSTNADERNAS BESTAMNINGSFAKTORER

I tabell 2 redovisas en skattning av boendekostnadens bestimnings-
faktorer i bostadsritter, efter de tva olika diskonteringsrintorna (2.6% och
2.2%) som kapitalkostnaden ir berdknad efter (se kapitel 3, analytiska ut-
gangspunkter). Vi kan se att i likhet med hyrans bestimningsfaktorer har
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boendeyta och centrumavstand en negativ relation mot boendekostnaden
per kvadratmeter. Det betyder alltsa att kostnaden per kvadratmeter ar
lagre i en storre dn en mindre lagenhet. En ligenhet som ligger langt fran
centrum &r billigare @n en lagenhet i centrum.

TABELL 2. REGRESSIONSSKATTNING AV BOENDEKOSTNADENS
BESTAMNINGSFAKTORER (BOENDEKOSTNAD PER KVADRATMETER)

Diskonterings- Diskonterings-
. rdnta 2.6% : : ranta 2.2%
Variabler : Mod 1 :Mod2 Mod3 : Mod 4
Boyta CABBATTY 4B 41200 40517
""" (14100 (15.39)  (1196)  (18.27)
Centrumavstand  -440.3%* 3414%* 37277 -289.2%**
""" (4292)  (2280) (3640)  (26.81)
Byggalder . . -6655 . -5.686%**
""" - (0738 - (0874)
Byggalder’2 o087 - 0.074%%
""" - (0.00708) ~ (0.00837)
Konstant 49877 4823 43960% 426.0%**
""" (4816)  (82.65) (40990  (9867)
Arsvisa-effekter JA  JA A A
Rumsliga-effekter JA  JA A A
R-squared o e T :
(overall) 0.67 0.78 0.67 0.77
Observationer 30086 30086 30086 130,086

Anm: Cluster-Robust Standard Errors in parentheses, *** p<0.01, ** p<0.05, * p<0.1.
Centrum avstandet mats i KM, logaritmisk skala fran Stockholms centrum (latitud
59.3194903, longitud 18.075060000000007). Boyta méts i kvadratmeter, logaritmisk
skala. *Presumtionseffekt for hyresbostader uppforda efter 2013. **Arseffekterna har 2016
som referensar. ***Rumsliga effekter skattas pa RT90 1x1km rutor, med fixed-effect modell.
Kluster-robusta standardfel inom parateser.

Om man jamfor betydelsen av boyta och centrumavstand mellan hyres-
och bostadsritt, blir det tydligt att kostnaden per kvadratmeter boyta fall-
er mer i takt med att bostadsrittsligenheter blir storre. Om en bostads-
ratt 0kar med 10% i yta, faller boendekostnaden per kvadrat med 46.64 kr
(enligt modell 1, tabell 2), medan den faller med motsvarande 35.38 krien
hyreslagenhet (enligt modell 1, tabell 1). Det blir alltsa, relativt sett, & ena
sidan billigare att bo storre i ett system med marknadsprissittning, men a
andra sidan svarare att fa rad med en liten lagenhet. Med marknadshyror
skulle alltsa prisokningen for sma ldgenheter bli kraftigare &n for stora
lagenheter.

Den verkligt stora skillnaden mellan boendekostnadernas bestim-
melsefaktorer efter upplatelseform, mellan det beriknat fran bostads-
ritter och det som giller i hyresritter, dr avstand till centrum. For en
bostadsrittsligenhet faller priset kraftigt (log-linjar funktion) nér avstan-
det fran centrum 6kar. Om centrumavstandet 6kar fran 1 till 10 km faller
priset per kvadratmeter med 1,014 kr. For en motsvarande hyresldgenhet
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sjunker hyran med 217 kr om man gor samma rumsliga omlokalisering
(modell 1, tabell 1) Den rumsliga dimensionen av prissittningen pa bo-
stadsmarknaden far alltsa en stor betydelse for effekten av marknadshyror,
nagot som darfor fordjupas mera i néstfoljande avsnitt.

RUMSLIG FORDELNING AV BOENDEKOSTNADER EFTER UPPLATELSEFORM

I figur 3 illustreras sambandet mellan boendekostnaderna efter upp-
latelseform och centrumavstand i Stor-Stockholm for ar 2016. Den visar
att inte bara lutningen mellan avstandet och bokostnaden &r brantare vid
marknadsprissattning dn vid bruksvirdesforhandling, men dven att styr-
kan i sambandet forefaller langt mer betydelsefullt i det f6rra. Sambandet
(kvadratmeter kostnad - avstand) uppgar till hela -77.5% for bostadsrit-
ter (dir +/-100 dr ett exakt/perfekt samband och O &r inget samband),
och bara -37.9% for hyresritter. Avstandet far av allt att doma ett stort
genomslag for boendekostnaden vid marknadsprissiattning.

En uppenbar iakttagelse fran figur 3 dr den stora skillnaden i bo-
endekostnader som uppstar nira centrum. Dir blir boendekostnaden
berdknade pa bostadsritter betydligt hogre dn for hyresritter. Man kan
se att i jamforelse med de hogsta forhandlade hyrorna (nybyggda under
systemet for presumtionshyra), ligger boendekostnader beriknade fran
bostadsritter i princip alltid hogre vid ett centrumavstand kortare &dn 10
km. Vid ett lingre centrumavstand minskar skillnaderna mellan upp-
latelseformer. Daremot blir det inte billigare. De uppnar ungefir samma
lagsta niva nir centrumavstandet blir hogst betydande (ca 60-70 km fran
centrum).

Nir man tolkar figuren ska man vara medveten om att figuren visar
stickprov, med olika tyngdpunkter i fordelningen i forhallande till hela
lagenhetspopulationen, varfér man bor vara forsiktig med att peka pa
agglomerationer av punkter, nir det exempelvis kan handla om att fler
bostadsritter ndra centrum omsitts pa marknaden. Det dr alltsd bara
forhallandet mellan avstind och boendekostnad som ska tolkas av figur-
erna, inte var flest punkter dr samlade.
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FIGUR 3. BOENDEKOSTNADER PER KVADRATMETER EFTER UPPLATELSEFORM
OCH AVSTAND FRAN CENTRUM (C) | STOR-STOCKHOLM REFERENSAR 2016
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Kalla: Se figur 1 och 2.

Anm: Se figur 1 och 2. Férkortningen dr. avser diskonteringsranta. Referenslinjen anger
medelvardet (1268 kr) for hyresratter ar 2016 enligt HGF hyresdatabas 6ver forhandlade
hyror.

Sammantaget visar genomgdingen att marknadshyra kommer att oka
boendekostnader. For de allra flesta som bor i de central delarna av Stock-
holm (inom 20 km radie) dr det en avsevird hyreshojning att vinta. Lan-
gre ut fran centrum kommer effekterna av allt att doma bli sma, kanske
till och med obefintliga vid ett avstand fran centrum omkring 60 km och
darutover. Men for att fa en heltickande bild och kunna bedoma effek-
terna dr det nodvindigt att koppla samman boendekostnaderna med li-
genhetsregistret. Och dartill, ar det naturligtvis viktigt att kunna jamfora
boendekostnaderna med hushallens ekonomi. I nésta kapitel kommer
vi dérfor att titta ndrmade pa hushéllens inkomstfordelning efter olika
upplatelseformer, for att sedan koppla samman det med boendekostnad-
erna i kapitel 6.
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5. Hushallens inkomstfordelning
efter upplatelseformer

Boendekostnaderna utgor en stor del av hushallens budget. For boende
i hyresritter i Stockholm uppgick knappt 30 % av medianhushallens
disponibelinkomst till boende ar 2016 (SCB, 2020). For att finansiera
boendet dr dirmed en tillrdcklig inkomst en grundlaggande forutséttning.
Sarskilt som boendekostnaderna av allt att doma kan forvintas oka for
stora grupper, blir frigan om inkomstfordelning viktig. I det foljande ska
déarfor inkomstfordelningen niarmare beskrivas efter hushéll som bor i
bostadsritt och hyresritt.

Da boendekostnaderna vintas dka med nirhet till centrum, dr inkom-
sterna efter avstand ocksa viktigt att beakta. For att fanga upp skillnader
i avstand har hushéllen delats in efter fem avstandsgrupper, hushall som
bor; (1) Inom en radie av 10 km fran centrum; (2) Mellan 10-20 km fran
centrum; (3) Mellan 20-40 km fran centrum; (4) Mellan 40-70 km fran
centrum; (5) 6ver 70 km fran centrum (se figur 4 not for exakta gréinser).
Bostadsbestandet efter avstand illustreras i figur 8.

[ figur 4 illustreras fordelningen av hushéllens disponibla inkomst
efter upplatelseformer och avstandsgrupper fér ar 2016. Den visar att
inkomsterna dr hogre narmare centrum och att de som bor i en bostadsritt
har hogre inkomst édn de som bor i hyresritt. Hogst inkomst har alltsa
hushall som har en bostadsritt och bor inom en radie av 10 km fran cen-
trum. De har en betydligt starkare ekonomi d4n de som pd motsvarande
avstand bor i en hyresritt. Det har dven en ganska stor grupp hushall som
bor i bostadsritt lingre fran centrum.

[ jamforelse med de hushall som bor i hyresritt nirmast centrum
(<10km) har medianhushéllet som bor i bostadsritt en hogre median-
inkomst dnda upp till 40 km frén centrum (296,800 kr >282,000 kr). For
de hyresgister som bor utanfér de mest centrala delarna, mellan 10 och
40 km fran centrum, uppgar medianinkomsten till 250,000 kr. De som
bor pa ett storre avstand fran centrum har ldgre inkomster. Hushéll som
bor i hyresldgenheter mellan 40 och 70 km fran centrum har en median-
inkomst pa 235,000 kr, vilket 4r pa ungefir samma niva som hushall som
bor bostadsritter lingst (70+km) fran centrum (inom Stor-Stockholm).
Allra lagst inkomster har de som bor i hyresligenheter lagt fran centrum.
For hyresgister som bor minst 70 km fran centrum i Stockholm ar medi-
aninkomsten 170,000 kr per ar.
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FIGUR 4. FORDELNING AV HUSHALLENS* DISPONIBLA INKOMST | STOR-STOCKHOLM
EFTER UPPLATELSEFORMER OCH AVSTANDSGRUPPER (1-5)** FRAN CENTRALA
STOCKHOLM AR 2016
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Kélla: SCB.
Anm; *Omfattar totalpopulationen av hushall, exklusive hushall med en disponibelinkomst

mindre an ett prisbasbelopp. **Avstandsgrupperna ar definierade enligt; (1) <10km; (2)
>10km & <20km; (3) 220km & <40km; (4) 240km& <70; (5)=70km.

Det dr en stor spridning av hushallens disponibla inkomster inom
varje avstandsgrupp. Storst spridning dr det ndrmast centrum bland de
som bor i bostadsritt, diar de 25% av hushallen som har hogst inkomst
(75:e percentilen) har 241,440 kr hogre inkomster dn medianhushallet (i
samma avstandsgrupp). Spridningen nedat ir mindre, dir de 25% med
lagst inkomst (25:e percentilen) i relativa tal har en forhallandevis jamn
spridning i alla avstandsgrupper. I absoluta tal &r spridningen storre i
grupperna med hogre medianinkomst. De hushall som bor i hyresligen-
het narmast centrum har en spridning pa 242,500 kr mellan den 25:e och
75:e percentilen, dir fjardedelen med lagst inkomst har en arsinkomst per
hushall pa 180,200 kr och fjairdedelen med hogst inkomster 422,700 kr
i arsinkomst (ar 2016). For de hushall som bor i ligenhet mellan 10-20
km fran centrum varierar inkomsten mellan 162,600 kr och 373,300 kr
mellan den 25:e och 75:e percentilen. For gruppen som bor 20-40 km fran
centrum &r fordelningen ganska likartad, men ddremot &dr inkomster-
na betydligt ligre och mer sammanpressad lingre ut fran centrum. For
hushall som bor i hyresligenhet mellan 40-70 km fran centrum varierar
inkomsterna inom motsvarande spann (p25-p75) mellan 157,500 kr och
343,550 kr per ar (2016).
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6. Effekter av och anpassning
till marknadshyror

Hushallens inkomster far en stor betydelse for hur anpassningen till
marknadshyror skulle kunna se ut. Hushall som har héga inkomster kan
enklare bo kvar och ta en hogre boendekostnad utan att en undantrang-
ning av konsumtionsutrymmet gir utdver andra nddvindighetsvaror/
tjanster. Det finns ingen absolut gréins for hur mycket ett hushall bor
ligga pa boende, men en utgiftsandel pa 6ver 40% av disponibel-
inkomsten far nog anses som en pressad budgetsituation. Det gor ex-
empelvis Eurostat, som i sin boendestatistik definierar en budgetandel
péa over 40% av disponibelinkomsten, som ‘housing cost overburden rate’
(Eurostat, 2019), dvs en for hushallet betungande kostnad fér boende.
Men fore vi studerar budgeteffekterna, kommer forst effekten pa boen-
deutgifter i sig att redovisas.

EFFEKTEN PA BOENDEUTGIFTER

I figur 5 redovisas boendeutgifter per kvadratmeter efter nuvarande
bruksvirdessystem och ett (hypotetiskt) marknadssystem med tvd olikaan-
taganden om diskonteringsrinta (dr. 2.2% & dr. 2.6%) for kapitalkostnaden
(se kapital 3 analytiska utgdngspunkter). For hela hyresmarknaden i
Stor-Stockholm skulle hyreshojningen uppga till 54% med en diskonter-
ingsrinta pa 2.2% och 72% med en diskonteringsrinta pa 2.6%. Okningen
skulle inte vara jamt fordelad 6ver staden, utan framforallt paverka de inre
delarna. Inom en radie av 10 km frin centrum skulle hyrorna stiga med
65% respektive 85%, motsvarande en hyreshojning pa 838 kr respektive
1,103 kr per kvadratmeter for den lagre (2.2%) och hogre (2.6%) diskon-
teringsrantan. Eftersom en stor andel av ldgenheterna i flerbostadsbestan-
det ligger inom en radie av 10 km fran centrum (se figur 8), far det ett stort
genomslag for Stor-Stockholm i genomsnitt. Effekten av marknadshyror
avtar med avstandet (log-linjért) och dr marginellt vid ett centrumavstand
pa omkring 70 km.

Pa ett avstaind mellan 10 och 20 km fran centrum (grupp 2) stiger
hyror med 46% och 62% efter respektive diskonteringsrinta, motsvarande
en hyreshojning pa 532 kr och 720 kr per kvadratmeter. Lingre ut fran
centrum av Stockholm, pé ett avstind mellan 20-40 km (grupp 3) okar
hyran med 30% och 43%, motsvarande en hyreshojning pa 330 kr och
470 kr fran de forhandlade nivaerna. Ytterligare lingre ut fran centrum sa
blir effekterna mindre kidnnbara. Vi kan se att hyran hojs med mellan 145
och 243 kr per kvadrat i avstandsgrupp 4 och mellan 7 kr och 74 kr per
kvadrat i avstandsgrupp 5.
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FIGUR 5. BOENDEUTGIFTER PER KVADRATMETER MED BRUKSVARDES- OCH
MARKNADSHYRA EFTER AVSTANDSGRUPPER | STOR-STOCKHOLM AR 2016

o
L S T
Q
o T
&

~ []

oo MM
T
N

LTT L t T, L= 1
9 ,,,,,,,,,, [ [ 1 T ,,,,,,,,, TTT
1 2 3 4 5
Avstandsgrupper
m Marknadshyra (dr. 2.2%)
m Marknadshyra (dr. 2.6%)
m Bruksvéardeshyra

Kalla: Se figur 1, 2 och 4.

Anm: Se figur 3 och 4. Avstandsgrupperna ar definierade enligt; (1) <10km; (2) >10km &
<20km; (3) =20km & <40km; (4) 240km& <70; (5)=70km.

For hushallen innebdr ett marknadssystem hogst kannbara hyreshojning-
ar. I de centrala delarna av Stockholm blir det allra mest kdnnbart. Men
dven langre ut, uppemot 70 km fran centrum, ir effekten pataglig om én
avtagande med avstand. For att se hur marknadshyrorna skapar behov av
anpassning, foljer ett avsnitt om budgeteffekter.

MARKNADSANPASSNING VIA BUDGET

Aven om marknadshyror kan fa flera olika effekter, ir det mest uppenbara
att en hyreshdjning dtminstone pa kort sikt leder till en anpassning via
hushéllens utgiftsbudget. Det innebir alltsd att om hyran hojs, sa okar
hyran som andel av budgeten. Om mer pengar gar till att betala hyran,
finns mindre kvar att spendera pa annat. Ndr man pratar om vad som
blir kvar efter att hyran &dr betald anviands ibland begreppet konsumtions-
utrymme (SCB, 2020). Med det menas hur mycket hushéllet har kvar att
konsumera for nir hyran ir betald. Om konsumtionsutrymmet minskar
far hushallet vilja bort annan konsumtion av varor och tjinster. Hushall
kan sa klart anpassa sig for svingningar i konsumtionsutrymmet, men
om andra typer av nodviandighetsvaror och tjanster trings, kan andra
anpassningar bli nodviandiga. Exempelvis genom att byta bostad, eller
genom att fler delar pa hyran.

I det foreliggande avsnittet ska vi undersoka hur hushéllets kan an-
passa sig till en hyresforindring genom att dndra i sin utgiftsbudget. Ut-
gangspunkten ir att hyran foriandras som beskrivs i foregadende avsnitt
nidr en marknadsreform genomfors, och att hushallen viljer att bara for-
soka dndra sin utgiftsbudget for att anpassa sig till den nya hyresnivan. En
hyreshojning innebar alltsa att hushallen anpassar sig genom att dka sin
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boendeutgiftsandel, och en hyresminskning skulle innebdra att hushall-
en anpassar sig genom att minska sin boendeutgiftsandel. I den foljande
redovisningen kommer boendeutgiftsandelen uttryckas som kvoten
mellan hushallets hyra och disponibel inkomst i procent.

[ figur 6 redovisas hushaéllens boendeutgiftsandel med bruksvirdes- och
marknadshyra efter avstandsgrupper i Stor-Stockholm ar 2016. Om vi
borjar med bruksvirdeshyran visar figuren att medianhyran uppgar till
27.4% for hushallen totalt ar 2016. I SCB:S hushallsbudgetundersokning
fran 2015 var boendeutgiftsprocenten (uttryckt som andel av disponibel-
inkomsten) 27.6% for samtliga hushall i Stor-Stockholm (27.8% é&r 2017)
dvs. inom felmarginalen (2.1) for stickprovet (SCB, 2020).

Om marknadshyror hade inférts (2016) skulle boendeutgiftsandelen 6ka
med 14% i Stor-Stockholm med antagandet om en kapitalkostnad mot-
svarande 2.2% diskonteringsrinta, och 19 % med en diskonteringsrinta
pé 2.6% (Se kapital 3, Analytiskt ramverk). Det dr dock inte sd rittvisande
att prata om genomsnitt nir effekterna ser sé olika ut.

Inom en radie av 10 km fran centrum kommer boendeutgiftsandel med
marknadshyror att hamna pé en niva nira 43 procent med den ldgre, och
49 procent med den hogre diskonteringsrintan (2.2% och 2.6%) for medi-
anhushallet. Allt annat lika, skulle endast ungefar 25% till 30% hushallen
kunna bo kvar och samtidigt bibehélla en rimlig budgetsituation (<40%
i boendeutgiftsandel) om marknadshyra hade inforts. For de allra flesta
hushall som inte pa annat sitt skulle kunna forbéttra sin budget, skulle
budgetsituationen att bli svar att anpassa sig till utan att andra atgirdar
vidtas, exempelvis genom att minska boendeyta eller genom att byta
boendeort.

Man kan forvinta sig att budgetsituationen dven blir pressad for méanga
hushall som bor nagot lingre ut fran centrum. For hushall som bor mel-
lan 10 och 20 km fran centrum vintas boendeutgiftsandel 6ka till en niva
omkring 42% med den lagre diskonteringsrintan och 47% med den hogre
diskonteringsriantan for medianhushallet om marknadshyror infors.
Mellan 35% och 40% av hushallen kommer att kunna bo kvar med en rim-
lig boendebudget (<40% i boendeutgiftsandel). Men for de flesta kommer
det inte vara mojligt, utan en anpassning behover ske pa andra sitt om inte
hushallets ekonomi ska bli for pressad.

For de hushéll som bor lingre ut fran Stockholms centrum blir an-
passningen nagot enklare att uppna via minskat konsumtionsutrymme.
P4 ett avstind mellan 20 km och 40 km fran centrum (grupp 3) kommer
inte medianhushallet att hamna 6ver 40% i boendeutgiftsandel. Men
hyrans andel av inkomsten kommer likafullt att stiga med mellan 8% och
11%, vilket kan bli kinnbart dven for medianhushallet. For de som tidigare
hade en budgetsituation pa grinsen av vad hushéllens ekonomi klarade av,
skulle marknadshyror gora situationen allt for pressad for att kunna bo
kvar. Det skulle drabba uppskattningsvis mellan 20% och 25% av hushal-
len, som far forsoka hitta pa andra l6sningar nér inte ekonomin gar ihop.
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FIGUR 6. HUSHALLENS ANPASSNING TILL MARKNADSHYRA VIA BOENDEUTGIFTSANDEL
EFTER AVSTANDSGRUPPER | STOR-STOCKHOLM AR 2016
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Kalla: Se figur 1,2 och 4.

Anm: Se figur 3 och 4. Hushall med en arsinkomst mindre an 2 prisbasbelopp ar
exkluderade. Boendeutgiftsandel &r kvoten mellan boendeutgift och disponibelinkomst.
Avstandsgrupperna ar definierade enligt; (1) <10km; (2) 210km & <20km; (3) 220km &
<40km; (4) 240km& <70; (5)=70km.

For de som bor mer dn 40 km fran centrum sd paverkas inte budget-
situationen lika mycket. Inom den grupp av hushall som bor mellan 40 km
och 60 km fran centrum, 6kar boendeutgiftsandel med mellan 4% och 6%
efter respektive ligre/hogre diskonteringsrinta. De som bor mer 4n 70
km fran centrum paverkas i en begrinsad omfattning om marknadshyror
infors. Med det 4r & andra sidan en sa liten del av alla hyresgéster som bor
i Stor-Stockholm (se figur 8).

MARKNADSANPASSNING VIA BOENDEYTA

Hushéllens anpassning via utgiftsbudgeten har sina granser. Vi kan se att
hushall under bruksvirdessystem kan klara av hoga hyror i forhéallande
till de 16pande inkomster pa kort sikt, formodligen via eget sparande,
overforingar fran andra hushall, eller uthyrning som inte fangas upp i
inkomstuppgifterna. Men vi kan se att det som mest handlar om ungefir
25% av hushallen som ligger 6ver 40% boendeutgiftsandel i det nuvarande
systemet. Marknadshyror innebir en bestdende effekt pa hyrorna som
utan andra former av anpassningar pressar en langt storre grupp av
hushall 6ver smartgriansen for vad som ar rimligt, och for de flesta accept-
abelt, att leva pa.

For att fa en acceptabel ekonomisk situation ar det troligt att anpassnin-
gen inte bara sker via utgiftsbudgeten, utan for manga skulle anpassnin-
gen behova ske via en fordndring i sjilva boendet. Antingen genom att
hushallet viljer att avstd boendeyta genom t.ex. uthyrning/inneboende,
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eller genom att flytta till en mindre ligenhet. Nedan foljer en redovisning
av hur en sadan typ av anpassning skulle kunna ske via bostadsytan, och
langre fram i rapporten diskuteras andra alternativ.

[ figur 7 illustreras hushéllens anpassning till marknadshyra via boende-
yta efter avstandsgrupper i Stor-Stockholm for ar 2016. For att gora
scenariot tydligt, sa antas att anpassningen bara sker via boytan, allt annat
lika, ifall marknadshyra ersatte forhandlade hyror. Det betyder alltsa att
hushallet bibehéller utgiftsbudgetandelen, men istillet viljer att anpassa
sin boendeyta (genom att avsta yta, eller genom att flytta inom samma
omrade). Liksom i foregaende figur 5 forvintas den stora anpassningen
ske bland de hushall som bor nira centrum. Speciellt inom en radie av
10 km fran centrum. Dar vintas boytan minska med ungefar 24 och 28
kvadratmeter efter respektive kapitalkostnad (diskontering 2.2%/2.6%).
Detta giller ifall medianhushallet bor kvar i omradet och bibehaller sam-
ma boendeutgiftsandel.

Hushéll som bor i en hyresligenhet lingre ut frin centrum, pa ett
centrumavstand mellan 10 och 20 km, kommer att behova dra ner
sin boyta med mellan 22 och 27 kvadratmeter for att bibehalla samma
boendeutgiftsandel med marknadshyror. Pé ett avstind mellan 20 och 40
km behover hushallen gora en motsvarande minskning pa mellan 17 och
21 kvadratmeter.

For hushall som bor 6ver 40 km fran centrum blir anpassningen av bo-
stadsytan nagot mindre kdannbar. De skulle behdva minska sin boarea med
mellan 9 och 13 kvadratmeter for att bibehalla konsumtionsutrymmet.
Hyresgister som bor mer dn 70 km fran centrum kommer endast behova
genomfora marginella anpassningsatgirder. Med det handlar som sagt om
en liten grupp (se figur 8).
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FIGUR 7. HUSHALLENS ANPASSNING TILL MARKNADSHYRA VIA BOENDEYTA
EFTER AVSTANDSGRUPPER | STOR-STOCKHOLM AR 2016
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Kalla: Se figur 1,2 och 4.

Anm: Se figur 3 och 4. Hushall med en arsinkomst mindre &n 2 prisbasbelopp ar
exkluderade. Boendeyta berédknas som kvoten mellan hyresutgift och hyra per kvadrat efter
bruksvarde, marknadshyra (2.2% dr.) och marknadshyra (2.6% dr.). Avstandsgrupperna ar
definierade enligt; (1) <10km; (2) >10km & <20km; (3) >20km & <40km; (4) 240km& <70;
(5)=70km.

De som forsvarar marknadssystemet pekar pa anpassningen av boendet
som ett sdtt att 6ka nyttan och behovstillfredsstéllelsen for de som har
en inkomst for att efterfraga de mest attraktiva ligenheterna som ir ’in-
lasta’ i det radande bruksvirdessystemet. For de som inte har ekonomin
att bo kvar, dr en mojlig anpassning att byta till en mindre lagenhet (eller
pd annat sitt avstd boyta) som illustreras ovan. Men att byta till en mindre
lagenhet (eller avstd boyta) riskerar samtidigt att 6ka trangboddheten. For
att undvika det problemet kan hushall, via marknaden, efterfriga ligen-
heter som inte dr lokaliserade lika centralt. Genom att flytta lingre fran
centrum, skulle det alltsa vara mojligt att anpassa sig utan att behova lagga
mer pengar pa boendet, eller att bo pa en mindre yta. For att se hur det
platsmiéssiga anpassningsalternativet ser ut, foljer ett avsnitt om rumslig
anpassning till marknadshyror.

RUMSLIG ANPASSNING TILL MARKNADSHYROR

En av de svdra fragorna vid en kontrafaktisk analys ar att fa ett grepp om
hur anpassningen till en hypotetisk forindring kommer att te sig. For hur
vil en given forandringen dn kan beskrivas i ett kontrafaktiskt scenario,
sa dr det okédnd terrdang nar det giller anpassningarna. Helt enkelt for att
vi inte empiriskt kan studera en anpassning till en hypotetisk situation.
Vad som dr mojligt att gora ar att studera de beteenden som rader i en sd
ndra en kontrafaktisk situation som mojligt och darifran skissa pa de mest
troliga utfallen.

Det foljande avsnittet ar ett forsok att peka pa nagra av de beteenden
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som hushallen uppvisar pa hyresmarknaden i forhallande till beteenden
pa bostadsrittsmarknaden. Med det sagt, sa ska en stor forsiktighet vid
tolkningarna iakttas, som annars riskerar att antingen underskatta eller
overskatta betydelsen av olika anpassningsalternativ.

Nir det kontrafaktiska scenariot laggs fram, som i fallet med anpassnin-
gen via budget eller boyta som ovan, sa blir det uppenbart att hushal-
len mest troligt kommer att gora en avvigning mellan olika nyttigheter.
Hushall kan avstd en storre del av sin budget for att fa bo kvar, som var
det forsta scenariot, eller avsta en del av sin bostadsyta for att fa bo kvar
pa platsen med samma budget, som i det andra scenariot. Men som kom-
mer att bli tydligt snart, sd finns det ocksa en avvigning med avstand fran
centrum, dér ett hushall kan efterfraga en storre boyta om hyran ar ldgre.
Fragan ar bara hur de olika avvigningarna ser ut.

[ tabell 3 presenteras en regressionsskattning av boyta utifran parame-
trarna hyra, inkomst, avstand och hushallstorlek. Hyran ar liksom tidigare
beridknat efter avgift och kapitalkostnad i bostadsrittsbestandet, vilket
alltsa blir en tillskriven hyra som hushallen méter, medan hyresbestandet
far en hyra som ligger sd nira verkligheten som mojligt (se kapitel 3, ana-
lytiska utgangspunkter).

Aven om boendekostnaden i bostadsritten ir tillskriven (marknads-
hyran), sa& hamnar hushallens hypotetiska priskinslighet ungefir pa
samma niva som den priskénslighet som dagens hyresgéster uppvisar. Av
resultatet framgar att en hogre hyra, i bada fallen, leder till en mindre bo-
yta, allt annat lika.

Ett nagot kontraintuitivt resultat d4r den negativa relationen mellan
avstand och yta. Avstandet Okar inte ytan per se, utan uppvigs av nagon
annan effekt, sdsom lagre hyra med lidngre centrumavstand. Inkomsten ar
som vintat positivt associerad med boyta, dir en storre inkomst leder till
att hushallen bor storre. Den kan antas vara starkare vid en ldgre inkomst,
vilket den hogre koefficienten for hyresgisterna antyder. Hushéllsstorlek-
en bidrar till en 6kning av boytan. Om man slar ihop den linjira med den
kurv-linjdra effekten, 6kar boytan med strax 6ver en kvadrat om man gar
fran 2 till 4 i hushallsstorlek i hyresbestandet. Under marknadssystemet
behover hushallens storlek bli storre édn 3 for att den kurv-linjara effek-
ten ska uppviga den negativa linjira effekten. Hushallets storlek forefaller
alltsa ge en liten effekt pa boytan under marknadssystemet.
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TABELL 3. SKATTNING AV BOYTANS BESTAMMELSEFAKTORER | FLERBOSTADSHUS
1 STOR-STOCKHOLM 2013-2016

Marknadshyra* Brukshyra**
Variabler ~  26%dr  22%dr. BV
Centrumavstand (log) | -63.5% -60.8F* 1p.8*
- (0709 (0682 (0.247)
Hyraperkvm -0141%* S -01597% | -0168***
- (0001 ~ (0.001) (0.001)
Inkomst (log) ~  0.828%* . 0.828%* | 1156%
- (0033 (0033 (0.050)
Hushallstorlek ~  -0.609**  -0.609*** (0.297**
- (0.099)  (0.099)  (0.050)
Hushallstorlek®2 ~ 0.154** 01547 0.043%*
- (0.014) (0014  (0.006)
Konstant ~ 4904** 48777 294,67
- (4.275) (4251 (1.892)
Arsvisa-effekter A A A
Rumsliga-effekter  JA A A
R-kvadrat (overall) 0.927 0928 10.934
Observationer 1335715 1335715 1,120,078

Kalla; Se figur 1, 2 och 4.

Anm: Cluster-Robust Standard Errors in parentheses, *** p<0.01, ** p<0.05, * p<0.1. Se
figur 3 och 4. Marknadshyra tillskrivs efter avgift och kapitalkostnad (diskonteringsranta,
2.2 & 2.6%). Brukshyra och marknadshyra ar skattad och predikterad efter bostadens
egenskaper.

Men dven om nirhet i sig inte har nagon trade-off mot yta, utan maste
drivas av andra faktorer med sirskilt pris/hyra i atanke, sd ir en om-
flyttning av hushall med ldgre inkomst fran centrum och en inflyttning av
hushall med hogre inkomst ett troligt scenario. Om sa skulle ske i en stor
omfattning, dr det mojligt att anpassningen av budget och boyta didrmed
kan ske 6ver rummet. Men om det ska vara mojligt sa behover det sam-
tidigt finnas en tillrackligt stor boendeyta utanfor de centrala delarna som
de hushall som viljer att flytta ut fran centrum kan efterfraga.

[ figur 8 illustreras hur den totala boendeytan i Stor-Stockholm (exklu-
sive specialbostider och fritidshus) férdelas efter avstand fran centrum ar
2016. Det ir alltsd den totala boytan (oavsett dess fordelning pa antal rum
eller ligenheter) som dr summerad efter varje jimn kilometer. Av figuren
framgar att en stor del av den totala boytan i Stor-Stockholm finns inom
en radie av 10 km fran centrum. Den 6verldgset storsta bostadsytan finns
inom upplatelseformen bostadsritter, som &r fler &n bade hyresritter och
smahus néra centrum. Mellan 10 och 20 km fran centrum &r det smahus
som star for den storsta boendeytan, foljt ganska jamnt av bostads- och
hyresritter i flerbostadshus. Mellan 20 och 30 km star smahus for den
storsta boendeytan, medan bostads- och hyresritter star for en mindre,
men ungefar lika stor yta. P4 ett avstand mellan 30 till 40 km fran centrum
har vi en jamnare fordelning mellan boendeformerna, men en totalt sett
mycket mindre yta att bo pa. Fran 40 km och uppat ar boendeytan riknat
per kilometer betydligt lagre, och utgors mest av smahus. Visserligen okar
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arean i cirklar langre ut fran centrum, men eftersom det inte dr riknat
i densitet utan endast en summering 6ver kilometrar, sd dr det bara ett
uttryck for en forhallandevis begriansad boyta i det existerande bestandet.

FIGUR 8. TOTALT ANTAL KVADRATMETER | BOENDEYTA PER KM FRAN STOCKHOLMS
CENTRUM, AR 2016
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Kalla: SCB.

Anm: Boytan ar aggregerad (summerad) fran samtliga lagenheter oavsett storlek efter
jamna kilometrar fran Stockholms centrum. Notera att eftersom avrundningen sker till jamt
heltal, kommer O km innefatta en cirkel med en radie av <0.5 km fran centrum. De vertikala
referenslinjerna foljder avstandsgrupperna i figur ; (1) <10km; (2) >10km & <20km; (3)
>20km & <40km; (4) >40km& <70; (5)=70km.
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7. Slutsatser

Analysen av marknadshyror kan pavisa stora hyreshojningar i Stor-Stock-
holm, framforallt i de bostider som ir lokaliserade inom en radie av 20
km fran centrum. Marknadseffekten avgar tydlig med okat avstand, och
vid ungefar 40 km fran centrum dr effekten liten och 6ver 70 km knappast
pataglig.

Hushallen kan anpassa sig till en marknadssituation pa kort sikt genom
att 0ka boendets budgetandel. Men det kommer att bli hogst kdannbart.
For stora grupper inom en radie av 20 km fran centrum, som idag bor i en
hyresldgenhet, dr det knappast en uthallig strategi. Rapporten pekar pa att
anpassningen pa sikt formodligen innebér att hushallen behover minska
boendeytan att leva pa for att balansera en i lingden ohéllbar férsvagning
av sin budget.

Fordelningen av boyta efter hyra och inkomst under ett marknads-
system kommer att skapa en skev fordelning mellan en allt mer trangbodd
grupp hyresgister med ldgre inkomster och en grupp av kopstarka hyres-
gaster som har rad att efterfraga en stor boendeyta i centrala lagen.

Det kan ske en rumslig omférdelning av hushéllen efter behov och
inkomst, men bara inom den radie som &r forhallandevis starkt paverkad
av stora hyreshojningar under ett marknadssystem. For de mer avldgs-
na omraden dir trycket uppét pa hyror ir svagt dven under ett mark-
nadssystem, saknas i praktiken helt den boyta som en storre omfordelning
forutsitter inom Stockholms lan. Flytten skulle behova ga utanfor lanet
om en storre rumslig omfordelning utan budget- och boyteeffekter ska
bli mojlig.

130



Referenser

Donner Herman, Englund Peter and Persson Mats (2017) Distributional
Effects of Deregulating the Stockholm Rental Housing Market, Finans-
politiska radet.

Eurostat, 2020 https://ec.europa.eu/eurostat/statistics-explained/index.
php/Glossary:Housing_cost_overburden_rate

Juhlin Mariell, Pistol Andreas, Karlsson Asa och Stromgren Lars (2015)
Den svenska hyresmarknaden scenarioanalys, Rambdl pa upprdag av
Hyresgistforeningen maj 2015.

Lindbeck Assar (1972) Hyreskontroll och bostadsmarknad, Industrins
utredningsinstitut.

Ramboll (2018) Scenarioanalys Marknadshyror for hyresligenheter i
Stockholms lan, Rambdl pa upprdag av Hyresgdstforeningen Juni, 2018.

SCB, 2016. Statistikens dokumentation, hyra.

SCB, 2020 Boendeutgift per hushall och antal hushall efter upplatelse-
form, hushéllstyp och ligenhetstyp. Ar 2015 — 2017

SCB. Mikrodata.
Scocco Sandro, Andersson Lars-Fredrik och Lindberg Per (2020) En
granskning av direktiven till utredningen om fri hyressittning i nypro-

duktion, Bostad2030.

SOU 2017:65 Utvirdering av den nuvarande modellen med presumtion-
shyra.

311



Bostad 2030

132






BOSTAD
2030




