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Forord

I januariéverenskommelsen beslutade samarbetspartierna att fri hyressittning ska
inféras i nyproduktion och att tillsdtta en utredning om detta. Syftet med denna reform
ar att 6ka byggandet av nya hyresbostéder genom att hyresvarden sjalv kan bestimma
hyresnivan och att den sedan inte kan provas av hyresndmnden. Det skulle innebéra
en stor fordndring och darfor ar det viktigt att konsekvenserna utreds noga.

Debatten om hyresséttning handlar till stor del om situationen i storstdderna — inte
minst Stockholms innerstad. Men Sverige 4r mycket mer 4n sa. Sveriges Allmédnnytta
har gjort bedémningen att dagens hyresnivaer i nyproduktionen, i vart fall utanfor
storstdaderna, sannolikt motsvarar den niva som skulle uppsta vid fri hyressittning.
Detta beror pa att hushallen pa dessa marknader saknar betalningsvilja for
nybyggda bostdder med hégre hyresnivaer 4n idag. Det innebér att fri hyressattning
sannolikt inte skulle 6ka bostadsbyggandet pa dessa orter, eftersom hogre hyror 1
nyproduktionen riskerar att leda till vakanser.

Sveriges Allméannytta vill vara konstruktiv och bidra med fakta for att ge en ckad
kunskap. Darfor har vi bett Evidens att ta fram ett kunskapsunderlag som analyserar
och diskuterar troliga effekter av fri hyresséattning 1 nyproduktionen av hyresbostiader
1 mindre och medelstora kommuner. Slutsatsen ar i korthet att fria hyror ger ingen
eller liten effekt pa nyproduktion i de kommuner som studien omfattar.

Evidens svarar for analyser, bedémningar och slutsatser i denna rapport.

Anders Nordstrand
Vd Sveriges Allmdnnytta
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Denna rapport ar framtagen av Evidens pa uppdrag av Sveriges Allmannytta.
Text av Rikard Berg von Linde och Ted Lindqvist.
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Sammanfattning

Denna rapport innehaller en skattning av fria hyresnivaer och en diskussion om effekter pa
nyproduktionen av fri hyressattning i nyproduktionen av hyresbostader i mindre och medelstora
kommuner. Skattningen utgar fran bostadsrattsmarknaden dar transaktionerna pa marknaden sker
till marknadspriser. Med hjalp av marknadspriser pa bostadsratter och statistik éver hyresnivaer pa
hyresmarknaden som ger korta kétider kan hushallens s kallade avkastningskrav beréknas. Med
kunskap om avkastningskraven kan bostadsrattspriser dversattas till fria hyresnivaer.

Genom att jamfora fria hyresnivaer med nuvarande nyproduktionshyror kan potentiella positiva
effekter pa nyproduktionen férvantas om fria hyror 6verstiger nuvarande hyressattning i
nyproduktionen som i huvudsak ar kostnadsbaserad.

Slutsatsen fran studierna av skattade fria hyror, kalkylerat hyresbehov fér nyproduktion samt
observerade nyproduktionshyror ar att fria hyror har liten effekt pa nyproduktionsvillkoren i de
studerade kommunerna. Eller enklare uttryckt: hyresintakterna blir i praktiken inte hogre i urvalet
av kommuner an de nuvarande nyproduktionshyrorna. | ett relativt stort antal kommuner ar
hushallens betalningsvilja for nyproduktion lagre an bade beraknade nyproduktionshyror och den
fria hyresnivan. | dessa kommuner ar det svart att nyproducera bostader oavsett
hyressattningsprincip.

For att validera resultaten har ett antal intervjuer med foretradare for sex olika allmannyttiga
bostadsféretag genomforts. Det samlade intrycket fran intervjuerna ar att respondenternas
uppfattning om den fria hyresnivan ligger pa ungefar samma niva som den teoretiskt skattade fria
hyresnivan. Ingen av de intervjuade foretagen beddémde att fri hyra i nyproduktion skulle paverka
nyproduktionsvolymerna pa den lokala marknaden. Anledningen var att de bedémde att
nyproduktionshyrorna redan i nulaget ligger pa motsvarande niva.



Inledning

Denna rapport innehaller en analys och ett kunskapsunderlag som analyserar och diskuterar
troliga effekter av att fri hyressattning i nyproduktionen av hyresbostader tillampas i mindre och
medelstora kommuner.

Regeringen har nyligen utarbetat direktiv till en statlig utredning att utreda och féresla ny
lagstiftning som medger fri hyressattning i nyproduktionen av hyresbostader. Bakgrunden ar en
sakpolitisk dverenskommelse mellan Socialdemokraterna, Centerpartiet, Liberalerna och
Miljdpartiet de gréna om att fri hyressattning vid nybyggnation ska inféras. Hyran inom dessa
bestand ar sedan tankt att sattas enligt en tariff grundad pa jamférbara nybyggda objekt med en
gradvis anpassning for att uppna férutsagbarhet eller genom gangse férhandling. Fastighetsagaren
foreslas fa valja vilken av dessa metoder som ska tillampas. Utredningsuppdraget ska redovisas
senast den 31 maj 2021.

Priser bostadsratter, kr/kvm. Pris avser medel for 2 och 3 RoK vid avgift 650 kr/kvm/ar.
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Figur 1. Priser for bostadsratter i Sverige, kvartal 2 2020, kr/lkvm, med storlek som motsvarar medelvéarde for
tva och tre rum och kok i centralorten pa respektive marknad. Avgift &r normerad till 650 kr/kvm/ar.
Kommuner som ingdr i urval fér denna rapport ar markerade med morkare nyans. Etiketter ar inte kompletta,
endast exempel pa hur marknaderna fordelar sig. Priser &ar dels observerade priser for marknader med likvid
successionsmarknad fér bostadsratter (kélla Valueguard), dels skattade priser, se avsnitt nedan for
beskrivning av berékningar.
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Mot bakgrund av utredningsuppdraget dnskar Sveriges allmannytta analysera potentiella effekter
pa nyproduktionen av en sadan reform. Sveriges allmannytta kan redan fére en eventuell reform
konstatera att nyproduktionshyrorna pa manga mindre bostadsmarknader, utanfér storstaderna,
sannolikt redan har en niva som motsvarar nivan vid en friare hyressattning. Det betyder att med



en hogre hyresniva skulle vakanser troligen uppsta, eftersom boendekostnaderna i alternativa
boendeformer ofta ar lagre. Inférande av ett nytt system med fri hyressattning i lagstiftningen for
nyproduktionen kan darfor férvantas ha begransade effekter pa exempelvis
nyproduktionsvolymerna i ett stort antal mindre och medelstora kommuner.

Utifran denna hypotes har Sveriges allmannytta givit Evidens i uppdrag att analysera vilka
hyresnivaer som troligen skulle vara foljden av att fria hyror tillats i nyproduktionen. Analysen
omfattar 59 kommuner av olika storlekar och i olika delar av landet. Urvalet av kommuner har
gjorts av Sveriges Allmannytta for att spegla olika lokala marknadsvillkor, se figur 1 som visar hur
de 59 utvalda kommunerna positionerar sig jamfért med 6vriga kommuner i Sverige avseende niva
fér bostadspriser. Figuren visar att urvalet kommuner speglar de skilda marknadsvillkoren i olika
delar av landet val. Urvalet omfattar kommuner i samtliga 1an samt kommuner med mycket hog
bostadsefterfragan och darmed héga bostadspriser och kommuner med relativt lag
bostadsefterfragan uttryckt som prisniva. Urvalet omfattar dock inte kommuner med mycket hdg
bostadsefterfragan i storstadsregionernas mer centrala delar. Férteckning dver de utvalda
kommunerna framgar av figur 2 i nasta avsnitt.

Rapporten har disponerats enligt féljande.

Rapporten inleds med kapitel 1 Skattning av fria hyror fér nyproducerade hyresbostader, som
innehaller en beskrivning av tillampad metodik och berakningar av vilka hyresnivaer som kan
forvantas i de olika kommunerna om en fri hyresniva i nyproduktionen tillampas. Skattningen utgar
fran bostadsrattsmarknaden dar transaktionerna pa marknaden sker till marknadspriser. Med hjalp
av marknadspriser pa bostadsratter och statistik dver hyresnivaer pa hyresmarknaden som ger
korta kétider kan hushallens sa kallade avkastningskrav beraknas. Avkastningskravet uttrycker
hushallens vardering av kapitalkostnaden férenat med att képa en bostadsratt. P4 marknader med
hog bostadsefterfragan tenderar avkastningskravet vara lagre medan marknader med svagare
efterfragan tenderar hushallen tillampa hogre avkastningskrav. Givet att avkastningskravet kan
beraknas kan i ndsta steg den fria hyresnivan skattas genom att bostadsrattspriser multipliceras
med avkastningskravet och sedan adderas avgiften till bostadsrattsféreningen.

For ett mindre antal kommuner saknas tillforlitlig information om bostadsrattspriser. | dessa
kommuner skattas priserna genom att de generella sambanden mellan prisnivan och antal olika
bestammande faktorer for prisnivan som smahuspriser, antalet sysselsatta och inkomstniva
studeras. Med kunskap om de bestdmmande faktorernas niva, kan sedan en skattning av
prisnivan goras i dessa kommuner.

For att de ekonomiska incitamenten att nyproducera hyresbostader ska starkas maste den fria
hyran antingen vara i niva med eller vara hogre an den hyra som kravs for att nyproduktion ska
vara lénsam. | kapitel 2, Hyresbehov vid nyproduktion, analyseras darfor vilka hyresnivaer som
kravs pa de olika marknaderna, givet olika antaganden om produktionskostnader, avkastningskrav
och vakansrisker.

| det tredje kapitlet, Analys och jamférelse mellan skattade fria hyresnivaer, hyreskrav i
investeringskalkyler och nyproduktionshyror, jamférs hyresbehovet for nyproduktion med bade den
fria hyran och med de nuvarande hyresnivaerna i nyproduktionen. For att incitamenten att
nyproducera hyresbostader ska 6ka jamfoért med nuldget maste dessutom den fria hyran vara
hdgre an de hyror som redan idag tillampas i nyproduktionen. Utifran att ocksa goéra jamférelser
med nuvarande hyresnivaer i nyproduktionen kan slutsatser dras om i vilken grad fria hyror kan
antas paverka nyproduktionsvolymerna om en reform som tillater fria hyror genomfors.

| det sista kapitlet, Intervjuer, uttalar sig foretradare for allmannyttiga bostadsforetag i fem
kommuner om eventuella effekter av ny lagstiftning for hyressattning. Intervjuerna tar sikte pa hur
foretradare for foretagen uppfattar bade de nuvarande villkoren for nyproduktion av hyresratter och
i vilken utstrackning de bedémer att en reform med fria hyror skulle férandra dessa villkor.



1. Skattning av fria hyror for nyproducerade hyresbostader

| detta avsnitt redovisas en skattning av hyresnivaer for nyproducerade hyresratter under
forutsattning att fri hyressattning tillampas. Hyror som uppstar vid fri hyressattning kan skattas med
metoder som utgar fran antagandet att boendekostnaden fér en bostad som upplats med hyresratt
med fritt satt hyra ar ungefar densamma som en likvardig bostad som upplats med bostadsratt.

Berakningarna i detta avsnitt ansluter till den metod som tillampats i underlagsrapport till
Finanspolitiska radet (Donner 2017 mfl) och senare aven i Finanspolitiska radets rapport Friare
hyressattning och likformig bostadsbeskattning (2019). Metoden har aven tillampats av Ramboll
(tidigare Ramball) i Hyresgastforeningens rapporter om fria hyror (2019).

Analysen omfattar féljande moment:

1. | ett forsta steg skattas hushallens avkastningskrav vid kdp av bostader for ett mindre urval
av kommuner eller delmarknader inom kommuner. Avkastningskrav beraknas for tio
geografiska marknader. Tillgang pa relevant information har varit styrande for urvalet.

2. Avkastningskraven samvarierar med pris for bostader pa respektive marknad, vilket
anvands for att i nasta steg féra dver de berdknade avkastningskraven fér det mindre
urvalet av marknader till studiens 59 utvalda kommuner.

3. | det tredje steget beraknas pris for bostadsratter i de 59 kommunerna. Utgangspunkten ar
framst observerade transaktioner pa successionsmarknaden men dar underlag saknas eller
ar for litet for att tillforlitlig berakning ska kunna goéras skattas priser med hjalp en
regressionsmaodell.

4. Sista momentet ar att berakna fria hyror med hjalp av de skattade avkastningskraven. Forst
sammanstalls den fria hyran for successionsbostader genom att avkastningskrav
multipliceras med pris for bostadsratter pa successionsmarknaden pa respektive marknad.
Darefter gors en justering av de beraknade hyrorna med hansyn till vardet av
kvalitetsskillnader for begagnade och nyproducerade bostader.

Analysen har flera utmaningar som beror pa begransningar i tillgang pa data som beskriver
hyresrattsmarknaden. Inledningsvis redovisas vilken data som har kunnat anvandas i analysen och
vilka metodval som gjorts. Darefter redovisas skattningen av avkastningskrav, bostadsrattspriser
och vilka fria hyror detta ger upphov till. Avslutningsvis diskuteras osakerheter i resultatet som
aven illustreras med kanslighetsanalyser.

Om metod och data som anvands i analysen

| analysen skattas hyror som kan forvantas uppsta for nyproducerade bostader vid fri hyressattning
i 59 utvalda kommuner, se figur 2 for sammanstallning av urvalet. | grafen redovisas pris for
bostadsratter i de utvalda kommunerna. Vilken data som anvants och vilka berdkningar som
genomforts aterkommer vi till 1angre fram i detta avsnitt. En inledande observation som kan géras
med stdd av figuren ar spridningen i pris mellan kommunerna som ar betydande, fran cirka 2 400
kr/kvm till drygt 38 000 kr’kvm. Samtidigt varierar hyra for nyproducerade hyresratter i betydligt
mindre omfattning om jamférelser gors mellan olika kommuner. Detta betyder att hushallens
avkastningskrav kan férvantas variera avsevart for analysens 59 utvalda marknader.



Priser bostadsratter, kr/kvm
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Figur 2. Priser for bostadsratter, kvartal 2 2020, kr/kvm, med storlek som motsvarar medelvarde for tva och
tre rum och kok pa respektive marknad. Avgift ar normerad till 650 kr/kvm/ar. Kalla (observerade priser):
Valueguard.

Hyresrattsmarknaden ar langt ifran lika transparent som bostadsrattsmarknaden och i denna
analys har bostadsférmedlingarna i Stockholms- och i Malmoregionerna' varit tillmotesgaende
med detaljerad information. Med hjélp av denna data har tio marknader konstruerats, dels hela
kommuner, dels kommundelar med liknande marknadsvillkor. Idén ar att de tio marknaderna ska
ha marknadsvillkor som sa langt det ar mdjligt inkluderar de 59 utvalda marknaderna i studien.
Fdljande marknader har analyserats:

- Burlov

- Helsingborg

- Malmo

- Staffanstorp

- Stockholm, innerstaden

- Stockholm, innerstadens krans
- Stockholm, mellersta sdderort
- Stockholm, utanfor innerstaden
- Sodertalje

- Trelleborg

Stockholms stad har kunnat delas upp i fyra delmarknader med olika karaktar,
bostadsrattspriserna spanner fran cirka 40 000 till 90 000 kr/kvm och nyproducerade hyresratter
redovisar medelhyror i intervallet 2 040 till 2 700 kr/kvm/ar. | Stockholmsregionen har aven
Sodertalje kommun analyserats, vilket tillfor observationer fran en bostadsrattsmarknad med pris
om ca 26 000 kr/kvm och nyproducerade hyresratter med medelhyra pa ca 2 270 kr/kvm/ar. De
fem kommunerna i Skane representerar bostadsrattsmarknader med priser i intervallet 17 000 —

" Tack till Boplats Syd och Bostadsformedlingen for 6ppenhet med data och andra offentliga uppgifter.
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30 000 kr/kvm och nyproducerade hyresratter fran cirka 1 500 till knappt 2 100 kr/kvm/ar.
Hyresobservationerna avser formedlade bostéader under 2019. | Skane anvands observerade hyror
for nyproducerade hyresratter med som mest tva ars kotid. Hyrorna ska i storsta utstrackning
spegla nivaer som motsvarar jamviktshyror. Kort kotid ar ett rimligt kriterium, om an inte tillrackligt
som ensamt kriterium, fler aspekter maste vagas in for att med storre sakerhet avgéra om en hyra
ar att betrakta som en jamviktshyra. Figur 3 redovisar medianhyror fér nyproducerade och
begagnade hyreslagenheter samt observationernas spridning. Mediankétiden fér nyproducerade
hyreslagenheter i de fem kommunerna i Skéne ar 1,4 ar och for successionsbostader cirka 3 ar, se
figur 4. Av figuren framgar aven att kétid och hyra pavisar svag korrelation.

Kotid intervall
Kommun Typ av objekt Mindre an 1 ar Mindre an 2 ar
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Nybyggnationslagenhet |1 819
Trelleborg ~ Lagenhet T ERGENIN ]]llrl'131 ]
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Figur 3. Medianvarde for hyra, begagnade och nyproducerade hyresréatter i Skane. Uppgifter avser 2019.
Kalla: Boplats Syd.

Typ av objekt Typ av objekt
Lagenhet Nybyggnationsldgenhet Lagenhet
Nybyggnationslagenhet

iar

Kaotid

3.0 &r

1,4 ar

Arshyra/m?2 Arshyra/m2

Figur 4. Arshyra per kvadratmeter samt medianvéarde for kotid, begagnade och nyproducerade hyresratter i
Burlov, Helsingborg, Malmo, Staffanstorp och Trelleborg. Uppgifter avser 2019. Kélla: Boplats Syd.

| Stockholm och Sddertalje ar kétiderna avsevart langre an i de skanska kommunerna.
Medianvardet for en nyproducerad hyresratt i Stockholm ar ungefar 10 ar, endast marginellt
kortare an for successionsbostader, dar mediankétiden 2019 var cirka 11 ar, se figur 5. Inte heller i
Stockholm syns nagon korrelation mellan kétid och hyresniva. Studeras hyror for de
nyproducerade bostaderna fordelat per antal kdar framkommer inte heller nagra tydliga samband,
se figur 6, som visar exempel fran Stockholms innerstad. De bostader som formedlades med tre till
fem ars kotid ar endast en handfull och redovisar lagre hyror an medianvardet fér samtliga
formedlade nyproducerade hyresratter. Kriteriet som anvands for observationerna i Skane, kétid
om maximalt tva ar, ar inte relevant for hyresratterna i Stockholm och Sodertalje. Samtliga
formedlade nyproducerade hyresratter i Stockholmsregionens delmarknader inkluderas alltsa i
analysen.



Nyproduktion Succassion Typ av objekt
Nyproduktion
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Figur 5. Arshyra per kvadratmeter samt medianvérde for kétid, begagnade och nyproducerade hyresratter i
Stockholm och Sddertélje. Uppgifter avser 2019. Kélla: Bostadsformedlingen.
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Figur 6. Férmedlade nyproducerade lagenheter i Stockholms innerstad fordelade per antal ars katid och
arshyra, totalt 330 objekt. Streckade roda markeringar avser medianhyra dels for samtliga observationer,
2 691 kr/kvm/ar, dels medianhyra per antal ars kotid. Uppgifter avser 2019. Kélla: Bostadsformedlingen.

Ater till utgangspunkten fér analysen som ska ge svar pa vilken hyra som fri hyresséttning kan
férvantas ge: boendekostnaden fér en bostadsratt ar den samma som for en likvardig hyresratt
med fri hyressattning pa samma marknad. Genom att skatta en statistisk modell som forklarar
variationen i boendekostnad for bostadsratter baserat pa deras egenskaper och darefter tillampa
denna modell fr hyresratter med hyror som beddms vara nara jamviktshyror (nyproduktion i
Stockholm och nyproduktion samt maximalt tva ars kotid i Skane), kan hushallens implicita
avkastningskrav skattas. Den arliga boendekostnaden for boende i bostadsratt utgors av arlig
kapitalkostnad plus arlig avgift till férening. Den arliga kapitalkostnaden ar den reala
diskonteringsrantan ganger bostadsrattens pris. Diskonteringsrantan, eller hushallens
avkastningskrav, innefattar rantekostnader och férvantningar pa framtida prisutveckling. Om
bostadens pris uttrycks kr och avgift till férening i kr/lkvm/ar ar den manatliga boendekostnaden:

pris - avkastningskrav + avgift - area
12

boendekostnad =



Inledningsvis konstaterades att de stora prisvariationerna pa bostadsrattsmarknaderna, bade inom
enskilda kommuner och mellan olika kommuner, kan férvantas ge stora variationer i
avkastningskrav. Tva enkla rakneexempel kan illustrera sambanden mellan boendekostnad, hyra
och avkastningskrav. Forst ett exempel fran Helsingborg, darefter Stockholms innerstad.

| Helsingborg var medelvardet for formedlade nyproducerade hyresratter 2019 cirka 2 050
kr/kvm/ar. Ett stort antal av bostaderna som formedlades aterfinns i Mariastaden nordést om
centrala Helsingborg. Har ar bostadsrattspriset pa successionsmarknaden cirka 25 000 kr/kvm. Vi
kan 6verslagsmassigt berakna vilket avkastningskrav som ska ansattas for att boendekostnaden
ska vara ungefar densamma i bostadsratter och i hyresratter i Mariastaden:

hyra = pris - avkastningskrav + avgift

hyra —avgift 2050 — 650
pris 25000

avkastningskrav = = 0,056

Kotiden for de nyproducerade hyresratterna i Helsingborg ar ca 0,3 ar, vilket ar en indikation pa att
hyresnivan ar nara jamviktsniva. Kort koétid racker, som papekats tidigare, inte som ensamt
kriterium for att bedoma om en hyresniva ar att betrakta som jamviktshyra. Volymen nya bostader i
relation till kdpkraftig efterfragan paverkar aven kétidens langd. | analyser av Evidens (2018)
skattas efterfragan pa nya hyresbostader i Helsingborg till ungefar 300 per ar med hansyn till
hushallens férmaga och vilja att efterfraga nya hyresbostader. Under 2019 fardigstalldes cirka 560
nya hyresbostader (inklusive specialbostader) i Helsingborg. Slutsatsen ar att utbudet sannolikt har
bidragit till de forhallandevis korta kétiderna.

Ett berakningsexempel fran Stockholm, en ytterlighet i sammanhanget, kan tjana som illustration
av vilken spannvidd vi kan férvanta oss att avkastningskraven ska variera inom. | Stockholms
innerstad var hyran 2019 i medeltal for nyproducerade hyresratter cirka 2 690 kr/kvm/ar.
Bostadsrattsmarknaden redovisade samtidigt priser pa i storleksordningen 90 000 kr/kvm. Har blir
avkastningskravet:

hyra —avgift 2690 — 650
pris ~ 90000

avkastningskrav = = 0,023
Det ska samtidigt tilldggas att kétiden for den nyproducerade hyresratten i Stockholms innerstad ar
ungefar 11 ar (median).

Exemplen fran Helsingborg och Stockholm visar betydelsen av att férsoka skatta
avkastningskraven med utgangspunkt fran lokala marknadsvillkor. Till och med inom enskilda
kommuner kan variationen vara betydande.

| analysen skattas en modell for var och en av de tio konstruerade marknaderna i Stockholms- och
Malmadregionerna. Modellerna beskriver hur boendekostnaderna varierar med hansyn till
bostadernas egenskaper, specifikationer fér dessa modeller redovisas i bilaga. Modellerna ar enkla
och tar endast hansyn till area och antal rum. Genom att avgransa marknaderna geografiskt till
omraden med nagorlunda likvardiga marknadsvillkor, racker dessa tva basala egenskaper, area
och antal rum, fér att forklara omkring 80 procent av variationen i boendekostnader i de tio
marknaderna.

Modellerna har darefter tillampats med det urval av férmedlade nyproducerade hyresratter, som
redogjorts for ovan. Berakningarna kraver att ett avkastningskrav ansatts. Genom att iterativt
justera avkastningskravet i modellerna kan det avkastningskrav som ger minsta avvikelse mellan
observerade hyror och av modellerna skattade boendekostnader identifieras for varje undersokt
marknad.

Metoden illustreras mer konkret med data for Sddertélje. Geografiskt aterfinns huvuddelen av de
férmedlade nyproducerade hyresratterna i centrala Sédertélje och ett mindre antal i samhallet
Jarna cirka 12 km s6der om centrala Sddertélje. Regressionsmodellen for Sodertalje baserades pa



ca 1 300 observerade Overlatelser av bostadsratter i 2019 ars prisniva. Figur 7 visar dversiktligt
lokalisering for de analyserade bostads- och hyresratterna. | figuren framgar aven hur beraknade
boendekostnader och observerade hyror varierar med hansyn till geografiskt lage.
Boendekostnaden for bostadsratt har i figuren berdknats med ett avkastningskrav om 4,0 procent.
Hyrorna i Sédertalje varierar i intervallet 1 750 till 2 870 kr/kvm/ar och for bostadsratterna ar
boendekostnaderna med det ansatta avkastningskravet i intervallet 770 till 3 640 kr/kvm/ar.
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Figur 7. Lokalisering av observerade nyproducerade hyresratter och 6verlatelser av bostadsratter. Spridning
i hyra och boendekostnad (kr/kvm/ar) illustreras med hansyn till geografiskt lage i Sodertalje. Bla skala avser
boendekostnad for bostadsratt och gul-rod skala hyra for hyresrétt. Overst till hdger visas observationernas
antalsmassiga fordelning mellan olika hyres- och boendekostnadsnivaer, till vanster hyra for hyresréatter och
till hdger boendekostnad for bostadsratt.

Regressionsmodellen som férklarar variation i boendekostnad i Sédertalje har en férklaringsgrad
om 0,82. Att forklaringsgraden ar sa god trots att endast area och antal rum anvands for att skatta
boendekostnaden, ingen geografisk variabel ingar, betyder sannolikt att bostadsrattsmarknaden ar
forhallandevis homogen i Sodertalje. Satts egenskaperna for de formedlade hyresratterna in i
ekvationen och antagande gors om avkastningskrav om 3,0 procent ges boendekostnader som
Overstiger de observerade hyrorna. Hjs avkastningskravet till 4,0 procent skattas
boendekostnader som istallet understiger de observerade hyrorna, se figur 8. Hushallens
avkastningskrav i Sodertélje aterfinns alltsa i intervallet 3 till 4 procent och en iteration i steg om
0,1 procentenheter leder fram till ett slutligt resultat. | figur 9 visas hur avvikelsen mellan skattad
hyra (boendekostnad) och observerad hyra kan féljas vid olika varden for avkastningskravet i
ekvationen och hur minimum nas vid 3,6 procent. Avvikelsen i Sédertalje ar mycket liten mellan
observerad hyra och skattad boendeutgift, i medeltal omkring 20 kr/kvm/ar. Langre fram i detta
avsnitt redogors for hur val dvriga marknader beskrivs av modellerna.
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Sammanstalls avkastningskraven for de tio analyserade marknaderna framkommer att
avkastningskraven varierar fran cirka 2,1 procent i centrala Stockholm till cirka 5,2 procent i
Helsingborg. Variationen ar alltsa betydande och en sammanstallining av avkastningskraven
tillsammans med information om pris for bostadsratt pa respektive marknad visar att sambandet
tycks vara ickelinjart, se figur 10.
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Figur 10. Samband mellan avkastningskrav och pris i kr/kvm och i kr fér understkta marknader.

Det beraknade avkastningskravet for Helsingborgs framstar som en avvikelse. En narmare
granskning visar att bostadsrattsmarknaden ar heterogen i Helsingborg med betydligt hdgre priser i
stadskarnan och i hamnomradet an i omkringliggande omraden. Uppgifter om férmedlade
hyresratter med férhallandevis korta kétider ar lokaliserade till tva delomraden, bada i miljéer med
avsevart lagre betalningsvilja an i stadskarnan. De observerade hyresnivaerna for nyproducerade
hyresratter ar hdga i relation till narmiljons prisniva pa bostadsrattsmarknaden. | figur 11 redogors



for variation i hyra och boendekostnad i Helsingborg. | figuren har centrala Helsingborg uteldmnats
for att visa de for hyresratterna mer relevanta jamforelsemiljoerna. Medelhyran for de observerade
hyresratterna ar cirka 2 070 kr/kvm/ar och medelvarde fér de berdknade boendekostnaderna i
bostadsratt ar cirka 1 680 kr/kvm/ar. Den modell som skattas for att férklara boendekostnader i
Helsingborg baseras pa observerade dverlatelser av bostadsratter utanfér centrum och de mest
strandnara lagena.

En illustration for att visa hur avkastningskravet paverkas av hyresnivan i Helsingborg kan goéras
genom en simulering med lagre hyror i modellen fér Helsingborg. Justeras hyrorna ner med 10
procent, fran medelvarde pa 2 070 till 1 860 kr/kvm/ar, faller avkastningskravet fran 5,2 till 4,3
procent i Helsingborg.
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Figur 11. Lokalisering av observerade nyproducerade hyresratter och dverlatelser av bostadsratter i
Helsingborg. Spridning i hyra och boendekostnad (kr/kvm/ar) illustreras med hansyn till geografiskt lage. Bla
skala avser boendekostnad for bostadsrétt och gul-rod skala hyra for hyresratt. Overst till héger visas
observationernas antalsmassiga fordelning mellan olika hyres- och boendekostnadsnivaer, till vanster hyra
for hyresratter och till hdger boendekostnad for bostadsratt.

Sambandet mellan avkastningskrav och pris fér de tio marknaderna, figur 10, anvands i nasta steg
for att ansatta avkastningskrav for de 59 kommuner som star i fokus for denna analys. For att gora
detta kravs uppgifter om pris for bostadsratter i dessa kommuner. | 52 av de 59 utvalda
kommunerna finns en tillrackligt likvid bostadsrattsmarknad for att priser ska kunna berdknas med
hjalp av data fran Valueguard. Berakningar har gjorts av betalningsvilja for tva och tre rum och kdk
for att i storsta man avspegla de medelstorlekar som observeras i genomsnitt for hyresratter i riket.
Auvgifter till foreningen har normerats till 650 kr/kvm/ar. Lagsta antal observationer som har legat till
grund for berakning av pris pa en marknad har varit 50 transaktioner. Transaktionerna avser
uteslutande bostader belagna i kommunernas centralorter eller de fortatade
flerbostadshusomraden som finns i kommunen.

| sju kommuner var underlaget for tunt for att tillforlitlig berakning av pris for bostadsratter skulle
kunna géras med utgangspunkt fran observerade dverlatelser. For dessa marknader har en



skattning gjorts med hjalp av en regressionsmodell som forklarar variation i bostadsrattspris med
pris for smahus, hushallens medianinkomst och storlek pa arbetsmarknaden matt i antal personer i
arbetade dagbefolkning. Modellen har en forklaringsgrad pa 0,87 och forklarar priserna i de
svagare marknaderna férhallandevis val. Utpraglade turistorter och mycket starka kommuner i
Stockholmsomradet visar pa nagot storre avvikelser i modellen, vilket kan bortses fran eftersom
dessa kommuner inte ar i fokus for denna analys. | figur 2, se inledningen av detta avsnitt,
sammanstalls observerade och skattade bostadsrattspriser for analysens utvalda marknader.
Priserna varierar fran cirka 2 400 kr/kvm i Emmaboda till cirka 38 000 kr/kvm i MéIndal.

Skattade fria hyror

Med stéd av sambandet mellan hushallens avkastningskrav och pris for bostadsratter, figur 9, kan
ett avkastningskrav asattas for analysens urval av marknader. Sambandet bedéms vara ickelinjart
och en svagt konkav exponentiell funktion passas till punkterna i grafen. Resultaten visar att
hushallens avkastningskrav ar lagst i MéIndal med 3,2 procent och hégst i Emmaboda med 5,0
procent, se figur 12.
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Figur 12. Skattade avkastningskrav, procent.

Sista steget ar att berakna de fria hyror som uppstar med ovan redovisade priser for bostadsratter
och avkastningskrav for respektive marknad. Pris for bostadsratter multiplicerat med
avkastningskrav plus avgift till forening ger den fria hyresnivan. Hyrorna som beraknas pa detta
satt avser en successionsbostad. Regressionsmodellen som skattar boendekostnader ar skattad
pa bostadsrattspriser pa successionsmarknaden. For att ge den slutliga bilden av hyresnivan for
nyproducerade hyresbostader maste vardet av kvalitetsskillnader mellan successions- och
nyproduktionsbostader adderas. En mycket 6versiktlig analys visar att skillnaden i betalningsvilja
for bostadsratter som kan antas ha respektive saknar nyproduktionskvaliteter i genomsnitt uppgar
till cirka 6 000 kr/kvm, se figur 13. Med hansyn till skattade avkastningskrav motsvarar detta en
hyra pa cirka 250 kr/kvm/ar, vilket tillampas i analysen. Vid prissattning av nya bostadsratter ar det
inte ovanligt att skillnaden mellan nyproducerade bostader och konkurrerande utbud av
successionsbostader dverslagsmassigt antas vara i storleksordningen 6 000 — 9 000 kr/kvm
beroende pa marknad, dar starkare marknader aterfinns i den 6vre delen av intervallet.



Marknad Pris 2-3 rok, Pris 2-3 rok, Differens pris, Avkastningskrav Differens hyra,
byggar 1920- byggar 2015- kr/kvm kr/kvm/ar
1990, kr/kvm 2020, kr/kvm
Mélndal 43 240 50 116 6 876 3,2% 220
Umed 28 612 35 194 6 582 3,8% 250
Enkoping 23715 29 492 5782 3,9% 225
Gavle 26 464 32 556 6 092 3,9% 238
Eskilstuna 22 971 28 920 5949 4,0% 237
Medelvarde 6 256 234

Figur 13. Sammanstéllning av skillnad i betalningsvilja for bostadsrétter med och utan
nyproduktionskvaliteter. Kélla: Valueguard.

| figur 14 redovisas den skattade fria hyran fér nyproducerade hyresratter med storlek som i
genomsnitt motsvarar ca 2,5 rum och kok. For MdIndal och Varberg skattas de fria hyrorna till dver
2 000 kr/kvm/ar och i Storfors och Emmaboda understiger de fria hyrorna 1 000 kr/kvm/ar. | figuren
redovisas aven medianhyra i kommunerna enligt uppgifter fran SCB.
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Figur 14. Skattad fri hyra for nyproducerad hyresratt samt observerade medianhyror enligt SCB.

Berakning kan goéras av vilken boendeutgiftsandel som hushall i respektive kommun skulle uppnéa
om de skattade fria hyrorna tillampades. | figur 15 redovisa berakning dar disponibelinkomster for
ensam- och sammanboende hushall har stallts mot boendeutgifter som motsvarar fritt hyressatta
tvaor for ensamhushall och treor for sammanboende hushall. De skattade hyrorna som redovisats
ovan har justerats till hyror som ska motsvara bostader om 53 kvm respektive 72 kvm. Fér omkring
en tre fjardedelar av de undersokta marknaderna far ensamhushallen boendeutgiftsandelar som ar
omkring 30 procent eller hdgre och fér de genomsnittliga sammanboende hushaéllen stannar
boendeutgiftsandelarna i intervallet 15 till 23 procent. Det kan samtidigt konstateras att andelen
hushall som tillhér gruppen ensamboende ar i genomsnitt hdgre bland boende i flerfamiljshus och i



synnerhet i bostader upplatna med hyresratt. De allra yngsta och aldsta hushallen ar
Overrepresenterade i hyresratter jamfort med bostads- och aganderéatter.

Boendeutgiftsandelar for att efterfraga nyproducerade hyresratter med fria hyra per
hushallstyp, procent
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Figur 15. Berdkning av boendeutgiftsandel fér ensam- och sammanboende under férutsattning att
ensamboende efterfragar en tvda och sammanboende en trea. Boendeutgift har stallts mot medelvarde for
disponibelinkomster for respektive hushallstyp och kommun enligt SCB. Inkomst inkluderar transfereringar
och kapitalinkomster.

Genom att berakna vilka inkomster som kravs for att efterfraga en nyproducerad hyresratt med fri
hyra kan ytterligare en bild ges av vad skattade hyresnivaer innebar. Berakningarna utgar fran att
boendeutgift fér ensamboende inte ska dverstiga 30 procent och for sammanboende 25 procent.
Ensamboende hushall antas efterfraga en tvaa och sammanboende en trea, samma antaganden
som vid berakningen av boendeutgiftsandelar ovan. Med detta antagande kravs bruttoinkomst om
drygt 45 000 kr per manad i Varberg och Umea. Inkomstkravet ar lagst i Emmaboda och Storfors,
dar det for ensamboende hushall kravs en bruttoinkomst om cirka 30 000 respektive 34 000 kr per
manad, se sammanstallning i figur 16. De héga inkomstkraven betyder att ensamhushallens
efterfragan maste riktas mot ettor snarare an tvaor om boendeutgiftsandelen ska halls pa en lagre
niva.
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Inkomstkrav for att kunna efterfraga nyprpoducerad hyresratt med fri hyra per
hushallstyp. Bruttoinkomst for hushéllet, kr/manad.

Bruttoinkomst, kr/méanad
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Figur 16. Manatlig bruttoinkomst som kravs for att boendeutgift inte ska 6verstiga 30 procent for
ensamboende hushall och 25 procent for sammanboende hushall.

Diskussion om osédkerheter i berakningar och resultat

Modellerna som skattar boendekostnad for bostadsratter skattas med ett par olika metoder, detta
beskrivs mer ingaende i metodbilagan, men syftet med att utveckla flera parallella metoder ar att
undersdka osakerheter i berakningsresultaten. Nar de kanda hyresratterna tilldmpas i modellerna
och avkastningskrav itereras fram anvands aven dar tva olika statistiska kriterier for att mata
avvikelse, vilket ger vissa mindre skillnader i resultat. De avkastningskrav som redovisas figur 10
ar medelvarde for de tva statistiska kriterierna. Men hur stort fel kan de olika metoderna ge? Med
en bostadsrattsmarknad dar priserna ar kring 10 000 kr/kvm, t ex Tranas och Mariestad, betyder
0,5 procentenheter cirka 50 kr/kvm/ar i hyra. Felet eller skillnaden i hyra, blir uttryckt i procent cirka
4.5 procent. | MdéIndal, den marknad i urvalet som redovisar de hdgsta bostadsrattspriserna,
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betyder en justering av avkastningskravet med 0,5 procentenheter cirka 190 kr/kvm/ar, vilket
motsvarar ca 10 procent av den skattade fria hyran fér en begagnad hyresratt i kommunen.

Skillnaden i skattat avkastningskrav mellan de olika statistiska kriterierna ar endast for Trelleborg
sa mycket som 0,5 procentenheter, dvriga marknader visar pa lagre variation. Jamférs de olika
typerna av modeller som tillampas (vanlig OLS jamfort med Random Forest, se mer om detta i
bilaga) ar variationen av liknande storleksordning, dvs nagra tiondels procentenheter. Slutsatsen ar
att valet av modeller och statistiska kriterier for optimering ger begransad variation i resultaten.

Den avgodrande fragan for att bedéma graden av osakerheter i resultaten ar kvalitet pa indata.
Marknaden for bostadsratter ar transparent och huvuddelen av de undersdkta marknaderna ar
tillrackligt likvida for att rimligt goda berakningar av priser ska kunna goras. Den modell som
skattats for att asatta de sju marknader som inte var majligt att berakna med stéd av transaktioner
pa andrahandsmarknaden kan ge fel pa i storleksordningen 10 procent. Observationerna pa
hyresmarknaden ar som namnts tidigare mer problematiska, bade for att tillgangen pa information
ar begransad och for att antalet observationer per marknad ofta ar lagt. En rad omstandigheter kan
paverka vilka bostader som produceras pa en marknad, hur manga och till vilkken hyra,
omstandigheter som ar i det narmsta slumpmassiga. Urvalet av hyresratter ar avgérande for vilket
avkastningskrav som kan skattas och berakningsexempel visar att hyresférandringar pa 10 procent
kan paverka avkastningskravet med nastan en hel procentenhet, se diskussionen ovan om
skattade avkastningskrav i Helsingborg.

| Skane tillampades urvalskriteriet nyproducerade hyresratter tillsammans med maximal kétid pa
tva ar. | Stockholmsregionen var koétidsrestriktionen inte majlig att tillampa, eftersom
mediankétiderna uppgar till cirka 10 ar. De mycket langa kétiderna i Stockholm ar en indikation pa
att nyproduktionshyrorna inte ar jamviktshyror i Stockholm. Samtidigt finns det en vetskap om att
ett stort antal av de kéande inte ar aktivt bostadsstkande, vilket gor att koplatser inte nyttjas forran
efter manga ars inaktivt kdande. Vilken kanslighet som de kéande har fér hyreshéjningar ar svart
att beddoma och kraver sarskild analys.

| Skane forsvaras analysen av att hyresnivaerna i flera kommuner ar férhallandevis l1aga tack vare
flitigt utnyttjande av investeringsstéd. Kommunerna Staffanstorp och Burlév, som ingar bland de tio
marknaderna som utgoér bas for skattningen av avkastningskrav, har bada haft en betydande
produktion av bostader med investeringsstdd. Effekten for berdkningarna ar att avkastningskraven
blir Iagre an om hyresbostaderna hade byggts utan investeringsstdd. En kanslighetsanalys visar att
om hyrorna fér nyproducerade hyresratter héjs med 200 kr/kvm/ar i Staffanstorp minskar
avkastningskravet med ca 1 procentenhet.



2. Hyresbehov vid nyproduktion

| féregaende avsnitt analyserades hushallens avkastningskrav och tillsammans med uppgifter om
prisnivaerna for bostader pa bostadsrattsmarknaden kunde den fria hyran for motsvarande
hyresbostader skattas. Om fria hyror ska bidra till en 6kad nyproduktion av hyresbostadder maste
den fria hyresnivan vara tillrackligt hdg for att investerare ska fa rimlig avkastning pé sin investering
vid gallande nyproduktions- samt drift- och underhallskostnader. Genom att jamféra den skattade
fria hyresnivan med ett kalkylerat hyresbehov fér nyproduktion ar det majligt att bedéma i vilken
utstrackning den fria hyresnivan stimulerar nyproduktionen i de studerade kommunerna.

De viktigaste kalkylposterna i en enkel hyresbehovskalkyl ar:

e Totala produktionskostnader

¢ Drift- och underhallskostnader

¢ Investerarmarknadens avkastningskrav
o Vakansrisker

Med information om dessa kalkylposter kan en enkel hyresbehovskalkyl upprattas.
Produktionskostnader, avkastningskrav och vakansrisker

Av naturliga skal kan de totala produktionskostnaderna variera patagligt mellan olika kommuner
och mellan olika nyproduktionsprojekt. De storsta kostnadsposterna bestar av byggkostnader och
markkostnader. Byggkostnaderna paverkas bade av vilken typ av byggnad, vilka bostadsstorlekar
som avses byggas samt vilken standardniva som galler for ett enskilt projekt. Men kostnadsnivan
paverkas ocksa av konjunkturlaget och lokala eller regionala konkurrensvillkor pa
entreprenadmarknaden. Markkostnaderna beror normalt pa vilka markpriser som galler pa den
lokala marknaden och vilka kostnader som foljer av att marken kan bebyggas och anslutas till
vagnat och annan infrastruktur. Sammanfattningsvis finns manga skal till att
produktionskostnaderna kan variera betydligt mellan olika projekt och mellan olika kommuner.

Produktionskostnader (netto) for nyproducerade hyresratter inkl mark 1994-2018.
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Figur 17. Produktionskostnader for nyproducerade hyresbostéder. Kalla: SCB

For att kunna goéra en hyresbehovskalkyl anvands SCB:s data dver totala produktionskostnader.
Det senast kdnda vardet ar fran ar 2018, se figur 17. Av data framgar att kostnaderna stigit under
en langre period men tycks, atminstone tillfalligt, ha stabiliserats nagot under 2017 och 2018. Den
genomshnittliga produktionskostnaden uppgick 2018 till ca 36 000 kronor per kvadratmeter



lagenhetsarea i storstadsregionerna och till ca 30 000 kronor per kvadratmeter lagenhetsarea i
dvriga landet. | kalkylen antas att Iagenhetsarea och bostadsarea ar nagorlunda synonyma

begrepp.
Den éarliga drift- och underhallskostnaden antas schablonmassigt till ca 400 kronor per

kvadratmeter bostadsarea och ar. Kostnadsnivan kan naturligtvis i praktiken variera upp och ner
utifran projektens olika karaktar och skillnader i férvaltningsorganisationens kostnadseffektivitet.

Kalkylens avkastningskrav hdmtas fran observationer fran fastighetsvarderingar och tillampningar i
konkreta projekt. Avkastningskravens storlek kan normalt harledas fran att en investerare 6nskar
tillgodogora sig den langsiktiga ekonomiska reala tillvaxten i samhallet, kompenseras for férvantad
inflation samt fa ersattning for marknads- och andra projektspecifika risker. Databasen Datscha
innehaller information om avkastningskrav i olika kommuner for nybyggda hyresbostader, se figur
18. Avkastningskraven kan variera i olika lagen inom en och samma kommun. For att berékna
hyresbehovet fér nyproducerade hyresbostader har medeldirektavkastningskravet for den miljon i
kommunen med hdgst bostadsefterfragan anvants, vanligtvis centrum, och endast fastigheter med
vardear fran ar 2015 och senare (nyproduktion/ ROT). Denna typ av data ar behaftad med viss
osakerhet eftersom olika investerare kan ha skal att tillampa lite olika nivaer pa avkastningskraven
beroende pa egna forutsattningar och objektspecifika riskbeddémningar. Av figur 18 framgar att
avkastningskraven varierar mellan ca 3,5 och drygt 6 procent i de studerade kommunerna.
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Figur 18. Avkastningskrav for nyproducerade hyresbostader. Kélla: Datscha och Forum
fastighetsekonomi.

Langsiktiga risker forknippade med nyproduktion av hyresbostader varderas normalt i
avkastningskravet. Men i investeringskalkyler ar det samtidigt vanligt att de mer bade kort- och
langsiktiga riskerna for vakanser hanteras som en egen kalkylpost. Nybyggda hyresbostader har
ofta betydligt hdgre hyresnivaer an omgivande succession. Det skapar sarskilda risker for hogre
omflyttning och vakanser i en nybyggd fastighet an i aldre bostader med lagre hyresnivaer. For att
kvantifiera paverkan pa intaktsflodet behdver darfér ocksa olika antaganden om vakans goras i
kalkylen. Ocksa dessa antaganden baseras pa uppgifter fran databasen om observerade
vakanser, figur 19. | ungefar tva tredjedelar av de studerade kommunerna bedéms vakansgraden
vara mycket 1ag, hogst tre procent. Men i nagra av de studerade kommunerna ar den hogre, runt
fem procent.



Vakansgrad for utvalda kommuner
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Ornsksldsvik

Figur 19. Kélla: Forum fastighetsekonomi

Hyresbehovskalkyl

Med kunskaper om produktionskostnader, drift- och underhallskostnader, vakansrisker och
avkastningskrav kan en enkel hyresbehovskalkyl upprattas. Kalkylen beraknar vilken hyresniva
som kravs for att ge ett projektvarde som minst uppgar till produktionskostnaden, en slags "break-
even-hyra”. Om projektvardet blir lagre an produktionskostnaden ar investeringen strikt
féretagsekonomiskt oldonsam. Om ett sadant projekt anda genomférs maste normailt en
nedskrivning goéras genom att arets resultat belastas med skillnaden mellan projektvardet och
produktionskostnaden. Utgangspunkten for kalkylerna i denna rapport ar att det identifierade
hyresbehovet ska tacka alla kostnader.

Boxholm  Upplands Hyresbehov (breakeven-hyra) for Upplands
Vashy Vasby med olika produktionskostnad och
avkastningskrav
Hyra (Kr/kvm/ar 2433 1881 3000 g
BOA)
Drift- och underhall 2500
rift- och underhal
(Kr/kvm/ar BOA) 400 400 2 000
S
Vak % 5,00% 1,00% =
akans (%) ) ) E 1500
Driftnetto S
(Kr/kvm/ar BOA) 191 1462 1 000
Avkastningskrav 6.35% 4.05% 500
(%)
Varde (kr/kvm 0
( BOA) 30 100 36 103 30 35 40 45 50 55 6,0
Avkastningskrav (procent)
Produktionskostnad Utgangslage Produktionskostnad +10%
(kr/kvm BOA) 30 094 36 093 Produktionskostnad -10% e== e= Kombohus - Punkthus
== = Kombohus - Lamellhus

Figur 20. Enkel hyresbehovskalkyl.

Figur 21. Effekter av varierande avkastningskrav
och produktionskostnader.

Kalkylerna illustreras med tva kommuner, Boxholm och Upplands Vasby, se figur 20. | Boxholm
kravs en hyra pa ca 2 400 kronor per kvadratmeter och ar medan motsvarande hyresbehov i
Upplands Vasby ar ca 1 900 kronor per kvadratmeter och ar. Hyresbehovet blir alltsa kalkylmassigt
hdgre i Boxholm an | Upplands Vasby, trots att produktionskostnaden ar lagre i Boxholm.
Forklaringen ligger i att kalkylen kompenserar investeraren for en hogre bedémd riskniva i
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Boxholm genom ett hdgre avkastningskrav och en hogre vakansrisk. Kapitalet atervinns darmed
snabbare i Boxholm an i Upplands Vasby. Kalkylexemplet illustrerar ddrmed hur kansliga
hyresbehovskalkyler ar for olika riskbedédmningar och i vilken utstrackning dessa riskbedémningar
tillats f& genomslag i de valda kalkylparametarna.

For att ytterligare betona hur centrala kalkylposter paverkar hyresbehovet har hyresbehov for
alternativa produktionskostnader och avkastningskrav i Upplands Vasby beraknats, se figur 21. Vid
en produktionskostnad pa ca 36 000 kr per kvadratmeter och ar samt ett avkastningskrav pa 4,05
procent var det beraknade hyresbehovet ca 1 900 kronor per kvadratmeter och ar. Om
Produktionskostnaden minskar eller 6kar med ca 10 procent forandras hyresbehovet med ca 150
kronor per kvadratmeter och ar (ca 900 kronor i manaden fér en lagenhet om 70 kvm). Om
avkastningskravet andras med 0,5 procentenheter, andras hyresbehovet med ca 180 kronor per
kvadratmeter och ar (ca 1 000 kronor per manad for 70 kvm).

De streckade linjerna i figur 21 visar samtidigt effekten av konkurrenskraftiga
produktionskostnader. Enligt data fran Sveriges Allmannytta ar de genomsnittliga byggkostnaderna
for nyproduktion av sa kallade Kombohus 16 000 till 24 000 kronor per kvadratmeter for punkthus
och 17 000 till 22 000 kronor per kvadratmeter for lamellhus, exklusive moms, mark och
byggherrekostnader. Variationen beror pa lagenhetsstorlek och hushéjd. Kostnadsnivan for de
olika hustyperna motsvaras i grafen av medelvardet for respektive hustyp med tillagg féor moms
och markkostnader enligt SCB. Vid ett avkastningskrav om 4,0 till 4,5 procent ger det en hyresniva
som ar ca 100 till 200 kronor per kvadratmeter och ar lagre an den genomsnittliga
produktionskostnaden i storstadsregionerna.

En ytterligare effekt av relationen mellan den fria hyran och det kalkylerade hyresbehovet ar att
nyproduktion kan innebara krav pa nedskrivningar av fastighetsvardet i redovisningen. Om den fria
hyran understiger det kalkylerade hyresbehovet maste i manga fall hyran sattas nara den fria
hyran for att undvika omfattande vakanser. Med en lagre faktiskt hyra an kalkylerat hyresbehov
kommer projektvardet understiga produktionskostnaden. Om investeringen trots detta genomférs,
kan skillnaden i varde enligt gallande regler fér redovisning behdva redovisas som en nedskrivning
som paverkar arets resultat i foretaget negativt. Detta kan illustreras med ett kalkylexempel. Om
skillnaden mellan faktisk utgaende hyra (har skattat i form av fri hyresniva) och hyresbehovet ar
500 kronor per kvadratmeter och ar, se figur 23 i nasta avsnitt, och ett bostadsprojekt omfattar 30
bostadder om 50 kvadratmeter styck, blir nedskrivningsbehovet ca 15 miljoner kronor vid ett
avkastningskrav pa 5 procent (50*500/0,05).

Med anvanda kalkylposter kan hyresbehovet for nyproduktion beréknas for alla studerade
kommuner, figur 22. De hdgsta hyresbehoven, runt 2 400 kronor per kvadratmeter och ar, finns i
kommuner med hdga avkastningskrav och stdrre vakansrisker. Dessa kommuner ar normalt
mindre kommuner i sma arbetsmarknadsregioner eller mer perifert belagna i storre lokala
arbetsmarknadsregioner. De lagsta hyresbehoven, runt 1 500 kronor per kvadratmeter och ar,
finns i storre stader eller i férortskommuner i storstadsregionerna. Uppsalas och Halmstads relativt
laga beraknade hyresbehov ar ett resultat av marknadens mycket laga avkastningskrav enligt
Datschas databas. | merparten av kommunerna ar det berdknade hyresbehovet nagonstans
mellan 1 500 och 2 000 kronor per kvadratmeter och ar.



Beraknat hyresbehov (break even-hyra) for utvalda kommuner
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Figur 22. Beraknat hyresbehov med hjalp av en enkel hyresbehovskalkyl.

For nagra av kommunerna i urvalet kan det beraknade hyresbehovet inrymma en viss under-
respektive dverskattning, eftersom de produktionskostnader (inklusive markkostnader) som
anvands i kalkylen ar genomsnittskostnader for SCB:s kategorier Lansregion I-Ill respektive
Storstadsregionerna. Kommuner i Stor-Stockholm respektive storre regionstader som exempelvis
Uppsala och Halmstad har rimligen nagot hogre produktionskostnader an genomsnittet for
respektive huvudgrupp, samtidigt som mindre kommuner i regioner med glesbygd majligen kan ha
nagot lagre kostnader. Dessutom skiljer sig produktionskostnaderna at fran nyproduktion i tata
stadsmiljder fran nyproduktion i glesare miljéer. Som visats ovan innebar en avvikelse i
produktionskostnader med tio procent ett andrat hyresbehov pa i storleksordningen 150 kronor per
kvadratmeter och ar. Berakningarna kan darfor inte anvandas som referenser for enskilda projekt.



3. Analys och jamforelse mellan skattade fria hyresnivaer,
hyreskrav i investeringskalkyler och nyproduktionshyror

Med skattade nivaer for fria hyror och dverslagsmassigt kalkylerat hyresbehov for nyproduktion
finns forutsattningar for att beddma om fria hyror ger stdrre incitament for nyproduktion pé olika
lokala marknader. Om den fria hyran ar i nivd med eller helst med marginal hégre an
hyresbehovet, skulle fria hyror i princip stimulera till nyproduktion. Omvant, om den fria hyran ar
niva med nuvarande nyproduktionshyror eller lagre an det kalkylerade hyresbehovet, ger inte fria
hyror storre ekonomiska incitament att nyproducera bostader.

Fri hyra minus break even-hyra
1000

500 Il
0 III_III_-Ill ]

-l .Illllll.llll II
LTI
-1 000

-1 500

kr/kvm/ar

Skattad fri hyra och break even-hyra for nyproduktion
2600

2400
2200
2000 ®
1800 . o ® PR 1

1600 o ° ° ° °

kr/kvm/ar

1400 oo R

1200 oo ¢ oo,

1000 oo
800

Ale

Vara
Surahammar

Falun
Habo
Mijélby
Hudiksvall
Karlshamn
Sodertélje
Orkelljunga
Eslov

Varberg
Boras
Helsingborg
Umea
Falkenberg
Trollhattan
MaoIndal
Jonkoping
Gavle
Eskilstuna
Strangnas
Karlstad
Osteraker
Almhult
Solvesborg
Tranas
Mariestad
Fagersta
Lessebo
Arvidsjaur
Alvdalen
Jokkmokk
Vindeln
Boxholm
Karlsborg
Perstorp
Vansbro
Toéreboda
Storfors
Emmaboda

Ornskéldsvik
Ronneby

Halmstad
Uppsala
Sundsvall
Linkdping
Enkdping
Ostersund
Upplands Vasby
Trelleborg
Osthammar
Hallsberg
Hultsfred
Oxeldsund
Tomelilla
Degerfors
Stréomsund
Haparanda

® fri hyra nyprod break even-hyra

Figur 23. Skillnad mellan fri hyra och beraknat hyresbehov fér nyproduktion.

| figur 23 sammanfattas resultaten av skattningar av nivaer for fria hyror samt kalkylerat
hyresbehov for nyproduktion. Den 6vre grafen redovisar skillnaden mellan fri hyra foér nyproduktion
och kalkylerad nyproduktionshyra.

For drygt halften av de studerade kommunerna ar den fria hyran for nyproduktion vasentligt lagre
an hyresbehovet for nyproduktion. | dessa kommuner ar den fria hyran alltfor lag for att
nyproduktion ska vara mdjlig med tillampade kalkylvillkor.



For drygt tiotalet kommuner ar den fria hyran ungefar i niva med eller nagot hégre an kalkylerat
hyresbehov. Hit hr exempelvis kommuner i storstadsregionernas yttre delar som Upplands Vasby,
Sddertalje, Osteraker, Habo. Enkdping och Stréangnés. Andra kommuner déar den fria hyran ar i
niva med eller nagot hogre an kalkylerat hyresbehov ar regionstader som Sundsvall, Karlstad,
Eskilstuna, Jonkoping och Falkenberg. Det betyder att det redan idag finns méjligheter att pa
féretagsekonomiskt rimliga villkor nyproducera hyresbostader i dessa kommuner. Fria hyror
paverkar darmed inte heller nyproduktionsvillkoren principiellt i dessa kommuner.

Fragan ar om incitamenten for nyproduktion pa lokala marknader med en storre positiv differens
mellan fria hyror och kalkylerat hyresbehov paverkas om fria hyror accepteras i lagstiftningen. For
att de ekonomiska incitamenten att nyproducera hyresbostader ska 6ka jamfort med nulaget maste
fria hyresnivaer dverstiga bade kalkylerat hyresbehov men ocksa éverstiga de nuvarande
hyresnivaerna i nyproduktionen.

Arshyra per kvadratmeter i nybyggda hus (hyresratt), kr efter region, lagenhetstyp och &r

Stor-Stockholm  Stor-Géteborg ~ Stor-Malmé Kommuner med Kommuner med
> 75 000 invanare < 75000 invanare
2 rum och kok \ 2171 1906 1870 1 866 1547
3 rum och kok \ 1 965 1731 1720 1692 1482

Figur 24. Arshyra for nyproducerade hyresbostader. Kalla: SCB.

Det saknas kommunvis statistik dver nyproduktionshyror. Men SCB publicerar genomsnittliga
nyproduktionshyror for olika bostadsstorlekar i olika delar av landet, se figur 24. Dessutom kan viss
information hamtas pa kommunniva fran kommunala eller regionala bostadsformedlingar.

| Boras, Helsingborg, Linképing och Umea finns en mindre positiv differens mellan skattade fria
hyresnivaer och kalkylerat hyresbehov. Den fria hyresnivan varierar runt ca 1 900 kronor per
kvadratmeter och ar. Men de fatal observationer som gjorts av faktiska nyproduktionshyror
indikerar att dessa ar i niva med den fria hyran. Denna slutsats stdds ocksa av SCB:s statistik dar
hyresnivaerna 2018 var ca 1 700 till 1 900 kronor per kvadratmeter och ar féor kommuner med mer
an 75 000 invanare. SCB:s genomsnitt paverkas dessutom nedat av hyresobservationer dar hyran
paverkats av investeringsstddet. Med hyresnivaer i nuvarande nyproduktion i dessa kommuner pa
ungefar samma niva som fria hyror forandras sammanfattningsvis knappast incitamenten att bygga
i sarskilt hég grad.

| ett antal kommuner finns dock en storre positiv differens om runt 500 kronor per kvadratmeter och
ar mellan fria hyror och kalkylerat hyresbehov. Det galler Uppsala, Halmstad, Varberg och Mdindal.

| Uppsala ar den genomsnittliga hyresnivan i nyproduktionen enligt Uppsala kommuns
bostadsférmedling ca 1 900 kronor per kvadratmeter och ar. (Vilket indikerar att kalkylerat
hyresbehov ar for 1agt, exempelvis beroende pa laga kalkylmassiga produktionskostnader).
Samtidigt ar den skattade fria hyran ca 2 000 kronor per kvadratmeter och ar. For Uppsala finns
saledes fortfarande en positiv differens mellan fria hyror och den faktiskt observerade
nyproduktionshyran. Fér Uppsala kan darfor fria hyresnivaer principiellt 6ka incitamentet att
nyproducera hyresbostader. Men skillnaden mellan nuvarande nyproduktionshyror och den
skattade fria hyran ar relativt liten, vilket i praktiken knappast ger nagra stora potentiella positiva
Idnsamhetseffekter av fria hyror.

Ocksé i Halmstad och Varberg ar den positiva differensen mellan fria hyror och kalkylerat
hyresbehov stort. Fér dessa kommuner finns ingen lattillganglig statistik dver nyproduktionshyror.
Men om Halmstads fria hyra precis som Uppsalas jamfors med snitthyran i nyproduktionen enligt
SCB-statistiken for kommuner med mer an 75 000 invanare, blir skillnaden liten. Den fria hyran
skattas till ca 1 900 kronor per kvadratmeter i Halmstad medan snitthyran i Halmstads
storleksgrupp enligt SCB ar 1 700 till 1 900 kronor beroende pa bostadsstorlek, inklusive
observationer dar hyresniva paverkas av investeringsstodet. Skillnaderna mellan fria hyror och



nyproduktionshyror ar saledes relativt sma ocksa i Halmstad. | Varberg ar den fria hyran nagot
hdgre an i Halmstad, men observationer av nyproduktionshyror saknas.

Aven MéIndal redovisar en stor positiv differens mellan den skattade fria hyran och kalkylerat
hyresbehov. Den fria hyresnivan skattas till ca 2 130 kronor per kvadratmeter och ar. For MéIndal
saknas lattillgangliga data éver nyproduktionshyror. Men statistik fran Goteborgs
bostadsférmedling visar att hyresnivan i formedlad nyproduktion ar 2019 i stadsdelarna Kalleback
och Krokslatt i Goteborgs kommun, som bada gransar till MéIindals kommun, var mellan 2 000 och
2 100 kronor per kvadratmeter och ar for tre rum och kék och mellan 2 200 och 2 300 kronor for
tva rum och kok. Slutsatsen ar att den fria hyran ocksa i MéIndal sannolikt ar i paritet med
nuvarande nyproduktionshyror. En fri hyresniva skulle darfér troligen inte paverka det ekonomiska
nyproduktionsincitamentet i nagon hégre grad i MéIndal.

Fria hyror ger ingen eller liten effekt pa nyproduktionen i studerade kommuner

Slutsatsen fran studierna av skattade fria hyror, kalkylerat hyresbehov fér nyproduktion samt
observerade nyproduktionshyror ar att fria hyror har liten effekt pa nyproduktionsvillkoren i de
studerade kommunerna. Eller enklare uttryckt: hyresintakterna blir i praktiken inte hogre i urvalet
av kommuner an de nuvarande nyproduktionshyrorna. Hushallens betalningsvilja uttryckt som fria
hyresnivaer ligger idag nara faktiska observerade nyproduktionshyror. Samtidigt har urvalet av
kommuner i studien begransats till kommuner med genomsnittliga bostadsrattspriser under 40 000
kronor per kvadratmeter. For att svara pa vilka incitament som eventuellt uppstar till foljd av fria
hyror i kommuner med storre bostadsefterfragan matt som bostadsrattspriser, kravs ytterligare
analys.



4. Intervjustudie

Den huvudsakliga slutsatsen fran den teoretiska och empiriska utvarderingen av effekter av fria
hyror ar att fria hyror knappast far nagra patagliga effekter fér nyproduktionen i de studerade
kommunerna. Den huvudsakliga orsaken ar att hushallens betalningsvilja antingen ar lagre an den
hyresniva som kravs for att kunna férranta investerat kapital eller att nyproduktionshyrorna i
kommunerna redan har en niva som motsvarar den fria hyresnivan.

Fragan ar om den teoretiska berakningen och analys av data verkar rimlig nar den konfronteras
med hur foretradare for allmannyttiga foretag beddomer nyproduktionsvillkoren i de olika
kommunerna.

| syfte att forsta hur foretag ser pa en eventuell reform dar fria hyror inférs och hur en sadan reform
skulle paverka mojligheterna att nyproducera hyresbostader har ett antal foretradare for
allmannyttiga foretag med olika marknadsvillkor intervjuats. Intervjuerna har omfattat féljande
foretag:

e AB Bostaden, Umea. Foretaget ager och forvaltar cirka 14 500 Iagenheter och korridorsrum
i Umea kommun.

o Alebyggen, Ale. Totalt ager och férvaltar Alebyggen cirka 2 000 lagenheter i Ale kommun.
o Bostads AB Eidar, Trollhattan, med drygt 6 000 hyreslagenheter.
e Mariehus, Mariestad, har ca 1 600 lagenheter i Mariestad och i tatorten Ullervad.

e Osterlenhem, Tomelilla, &r ett mindre bostadsféretag med ca 640 lagenheter. Inte mindre
an tva tredjedelar av bostaderna bestar av marklagenheter med egen liten tradgard.

e Ovikshem, Ornskéldsvik, ager och forvaltar drygt 3 300 bostader.

| samtliga kommuner uppfattar foretagen att det finns ett behov av att kunna nyproducera
hyresbostader, aven om de énskade nyproduktionsvolymerna varierar. Genomgaende uppfattas
antingen billiga smahus eller marknadens betalningsvilja vara de storsta hindren for att bygga, men
ocksa ofta i kombination med de produktionskostnader som féljer av nyproduktion.

Samtliga intervjuade foretag har relativt aktuella erfarenheter av att nyproducera hyresratter pa
sina respektive marknader. Vid intervjuerna ombads respondenterna uppskatta den fria hyran, det
vill sdga den hyra de uppfattar att de kan hyra ut nyproduktion till, utan att fa alltfér besvarande
vakanser. Respondenternas uppfattning sattes sedan i relation till den skattade fria hyresnivan i
tidigare kapitel.

Svaren visar att féretagen uppfattar den fria hyresnivan till en niva som ungefar éverensstammer
den skattade fria hyra, se figur 25. Beddmningen i Umea avviker nagot fran den skattade nivan,
men beddmningen rér samtidigt ett mycket centralt I1age medan skattningen omfattar hela tatorten.
| Mariestad sattes hyresnivaer som var vasentligt hdogre an den skattade fria hyran, men
bostaderna visade sig foljaktligen vara svara att hyra ut vid tillampad hyresniva. En bidragande
orsak till uthyrningsproblemen och till de hégre hyrorna var att projektet ursprungligen designats
som ett bostadsrattsprojekt med relativt stora bostader.



Kommun Berdknad fri hyra Bedomd maxhyra nyproduktion Kommentar
i nyproduktion, enligt intervju, kr/kvm/ar
kr/kvm/ar
Ale 1920 Svart att veta. Har satt 1 830 i ett projekt i Nol. Vill inte
satta hoégre
Mariestad 1280 Den niva som tillampats ar for hog, Har tillampat en niva om 1 600 — 1 650
runt 1 300 kr/kvm &r mer rimligt
Tomelilla 1488 1500 - 1550 Kan bara klara projekt med mindre
bostader
Trollhattan 1656 Beddmer till ca 1 650. Satte 1 650 i Uthyrt men med anstréngning. Hyran
mycket centralt belaget projekt kunde sedan sankas nar
investeringsstdd beviljats
Umea 1850 Bedodmer nivan i centrala Umea till Har tillampat en hyresniva pa 1 783 i
uppemot 2 000 centralt projekt.
Ornskéldsvik 1550 1 700 for nagra ar sedan, men

beddmer att den nu ar ca 1 600 for 2
rok.

Figur 25. Skattade fria hyresnivaer och respondenternas uppfattning om fri hyresniva pa olika lokala

marknader.

Det samlade intrycket fran intervjuerna ar att respondenternas uppfattning om den fria hyresnivan
ligger pa ungefar samma niva som den skattade fria hyresnivan. Trots bristande dataunderlag och
osakerhet om felmarginalernas storlek tycks skattningen ringa in initierade uppfattningar pa de
olika lokala bostadsmarknaderna om den faktiska fria hyresnivan rimligt val.

Ocksa faktiska produktionskostnader och tillampade avkastningskrav tycks stdmma nagorlunda val
med de antaganden som ligger till grund for det kalkylerade hyresbehovet i tidigare kapitel, se figur
26. Tillampade avkastningskrav ligger i intervallet 4,0 procent till 5,5 procent. Projekten i Ale och
Tomelilla har tillampat nagot lagre avkastningskrav an vid berakningen av hyresbehovet i
foregéende kapitel medan Umed tillampat hogre avkastningskrav. Ovriga kommuner har tillampat
avkastningskrav som ligger relativt nara de krav som anvants i den teoretiska berakningen.

Kommun Avkastningskrav, Produktionskostnader,
procent kr/lkvm
Ale 4,0 35000
Mariestad 55 38 000
Tomelilla 5,0 29 000*
Trollhattan 4,0 36 000
Umea 4,85 29 000
Ornskoldsvik 4,8 30 000 — 31 000

Tabell 26. Tillampade avkastningskrav och faktiska produktionskostnader.

*exklusive bidrag, vite och moms.

Produktionskostnaderna for de olika projekten i de intervjuade kommunerna bér redovisa en storre
spridning an tillampningen i tidigare kalkyl, eftersom tillampade produktionskostnader i kalkylen ar
medelvarden fran olika kommuner. Trots detta ar de faktiska produktionskostnaderna for de



redovisade projekten vid intervjuerna nagorlunda i niva med den teoretiska kalkylens
kostnadsintervall pa 30 000 till 36 000 kronor per kvadratmeter.

| syfte att fa ner hyresnivan och darmed antingen narma sig den fria hyran, erbjuda lagre
boendekostnader eller minska vakansrisker, har nagra av féretagen anvant sig av
investeringsstodet. Det galler Trollhattan, Tomelilla och Ornskéldsvik. | Umed har stodet anvénts
vid nyproduktion for studenter pa universitetsomradet och i Mariestad planeras stédet anvandas i
kommande projekt. De intervjuade féretagen ar genomgaende positiva till investeringsstddet.

De intervjuade féretagen uttrycker att investeringsstodet har positiv effekt pa nyproduktionstakten.
Ingen av de intervjuade foretagen beddémde att fri hyra i nyproduktion skulle paverka
nyproduktionsvolymerna pa den lokala marknaden. Anledningen var att de bedémde att
nyproduktionshyrorna redan i nulaget ligger pa motsvarande niva.



Bilaga: mer om data och metoder

En utmaning med analysen ar den begransade tillgangen pa data som beskriver
hyresrattsmarknaden. Data har kunnat hamtas in fran bostadsférmedlingarna i Stockholm och i
Skane. De tva regionerna har prisbilder som kompletterar varandra, aven om de allra svagaste
marknadsvillkoren inte finns representerade i materialet. Totalt kunde tio delmarknader studeras.
Eftersom fordelningen av hyresratter med korta kotider, mestadels nyproduktion, ar glest fordelad i
geografin och dessutom inte alltid sammanfaller med likvida bostadsrattsmarknader, uppstar
problem att knyta villkoren fér bostadsrattsmarknaden till de observerade hyresratterna. | de
skattningar som genomforts i underlagsrapport till Finanspolitiska radet (Donner 2017) senare i
rapporter av Finanspolitiska radet och Ramboll, har mer omfattande data om hyresmarknaden
utnyttjats. Detta har magjliggjort indelning i ett stérre antal geografiska delomraden, som tex
forsamlingar eller omraden konstruerade efter postnummer. Detta hade varit ett mgjligt
tillvagagangssatt aven i denna studie, men ett par faktorer var avgérande for valet av analysmetod.
En viktig utgangspunkt var att kunna fanga fria hyror fér nyproduktion och inte bara forhallandevis
nyligen byggda bostader. Korta kétider, garna som langst ett till tva ar, stalldes upp som ett
kriterium for observationerna i Skane. Detta begransar avsevart antalet observerbara hyresratter.

Den andra centrala utgangspunkten var att analysen skulle belysa villkoren fér 59 utvalda
kommuner som i huvudsak inte inkluderade de storsta tillvaxtorterna. Det stora antalet kommuner
som analyseras staller krav pa metod som majliggor rimliga generaliseringar samtidigt som urvalet
av kommuner utmarks av sarskilt stor brist pa data om hyresrattsmarknaden och i vissa fall aven
bostadsrattsmarknaden.

Skattningen av regressionsmodellerna fér bostadsmarknaderna har gjorts med samma
utgangspunkter som (Donner mfl 2017), men med anpassning vad galler den geografiska
variabeln som utelamnats, dvs skattningarna gors uteslutande med hansyn till bostadernas
egenskaper. Skattningarna som genomférts for Stockholms kommun delades in i geografiska
marknader med mer liknande villkor for att minska effekterna av att geografiskt lage inte
kontrolleras for i regressionen. Samtliga varden logaritmerades i modellen:

In(y) =a+BIn(X;) + ¢
De oberoende variablerna var area och antal rum:

In(boendekostnad)
= By + B1 - In(area) + B, - In(rok) + B5 - In(area) - In(area) + B4 - In(rok) - In(rok)
+ Bs - In(area) - In(rok)

Trots att geografisk variabel utelamnats redovisar modellerna justerat R2 pa 0,71 till 0,85. Som
komplement genomférdes aven skattningar med tva alternativa metoder som majliggor att
geografiskt lage vags in utan att problem med sa kallad spatial autokorrelation uppstar. | den ena
metoden tilldmpades maskininlarningsalgoritmen Random Forest dar koordinater for bostads- och
hyresratter vagdes in. Skattningen med denna metod gav i ett antal fall Iagre avvikelser &n den
redovisade (OLS-)metoden. Avkastningskraven som denna algoritm berédknade varierade endast
nagon eller nagra tiondels procentenheter fran ovan redovisade varden, se figur x for jamforelse
mellan metoderna. Den andra metoden var en spatial regression (spatial lag eller SAR-modell) dar
en spatial viktmatris nyttjas for att vaga in avstand till 6vriga observationer i regressionen.
Ekvationen som tillampades var:

In(y) = a+ pragW In(y) + B In(X;) + ¢

dar W ar en spatial viktmatris som beskriver observationernas spatiala relation till varandra. Tva
viktmatriser tillampades, dels k ndrmsta observationer, dels fast radiematt. Fast radie gav 6ver lag



battre resultat &n k narmsta observationer. Malmo var den kommun som skattades samst av den
vanliga OLS-modellen, justerat R2 om 0,71, och med spatial lag férbattrades justerat R2 till 0,78.
Den vanliga OLS-modellen skulle sannolikt férbattras avsevart genom uppdelning av Malmé
kommun i tva till tre delmarknader med mer homogena marknadsvillkor.

En slutsats av de jamforande analyserna med Random forest och spatial lag-modellen ar att OLS-
modellens resultat inte avvek i nagon stérre omfattning trots att den geografiska variabeln helt
utelamnades.



Effekter av fri hyressattning i nyproduktionen i mindre och
medelstora kommuner

Vilken effekt skulle fri hyressatiing i nyproduktion av hyresbostader ha i
mindre och medelstora kommuner2 Hur ser det ut nu och skiljer det sig
mellan olika kommuner?

Evidens rapport Effekter av fri hyresséttning i nyproduktionen i mindre och

medelstora kommuner visar med hjélp av fakta, statistik och analys att fria
hyror skulle ge ingen eller liten effekt p& nyproduktion i mindre och
medelstora kommuner.
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