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1 Inledning

I denna uppsats gors en jamforelse mellan hyresséttning inom hyres-
sektorn och prisstrukturen inom bostadsrittssektorn. Studien ar empi-
riskt inriktad och den gors separat for var och en av de atta lokala
marknaderna. Utgangspunkten tas i Bostads- och hyresundersékningen
for de tva senaste undersokningsaren som &r 1995 och 1997. Anled-
ningen till detta val dr att det dr viktigt med ett tillridckligt stort antal
observationer, samtidigt som perioden inte far vara alltfor lang, dven
om denna senare effekt i ndgon méan mildras av en real definition pa
hyra och andra ekonomiska storheter. Tre viktiga fragor stills i detta
avsnitt.

= Hur ser hyressittningen ut i dessa kommuner i allménhet? Vil-
ken avseende fésts pa ldget i hyresséttningen?

=  Hur marknadsanpassad #r hyresséttningen i dessa kommuner i
jamforelse med prisstrukturen inom bostadsrittssektorn? I detta
avsnitt finns det mojlighet att ga tillbaka till tidigare studier av
Turner (83, 92) och Berger & Turner (91) for en jamforelse.

= En sista fraga tar upp fordelningseffekterna. Vilket samband
finns det mellan hyresniva, ldgesbestimda hyror och hushallens
inkomster? Ar det sant att innerstiderna med sin férment laga
hyra successivt har invaderats av héginkomsttagare, och &r det
sant att det bor relativt fattigt folk i ldgenheterna med de f6r-
ment hoga hyrorna i ytteromradena? Eller finns det kanske hus-
héall med laga inkomster som skyddas av de ladga hyrorna i
innerstaden?
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2 Data och modell

Analysen av hyresséttning och prisbildning inom bostadsrittssektorn
baseras pa regressionsanalyser som appliceras pa material fran Bo-
stads- och hyresundersokningen. Eftersom det ar en urvalsundersok-
ning, kan analysen bara genomforas for storre regioner eller kommuner
dér antalet observationer &r tillrdckligt stort. Det framgar av tabell 2.1
att antalet observationer ridcker till i alla utvalda kommuner, forutom
Kalmar, dér analyser av bostadsrittssektorn inte dr mojlig.

Tabell 2.1. Antal observationer' 1995 och 1997 i olika upplatelse-
former i de utvalda kommunerna

Upplatelseform BHU - 95 BHU - 97 Total
Hyresritt Stockholm 404 246 650
Kalmar 17 18 35
Malmo 152 126 278
Goteborg 454 167 621
Orebro 77 85 162
Givle 49 52 101
Ostersund 37 31 68
Umeé 68 44 112
Totalt 1258 769 2027
Bostadsritt Stockholm 186 191 377
Kalmar 5 7 12
Malmo 139 196 335
Goteborg 336 108 444
Orebro 34 42 76
Givle 52 36 88
Ostersund 75 47 122
Umed 46 48 94
873 675 1548

I den fortsatta framstdllningen skall modellen presenteras, varefter re-
sultat skall redovisas med sirskild tonvikt pa vdrderingen av fastig-
hetens alder kontra fastighetens avstand till bostadsmarknadens cent-
rum. Aven vissa andra resultat skall presenteras.

"'Hir ingar inte sérskilda dgare sasom stat och kommun vilka dock &r med i
regressionsanalysen for hyreshusen.
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Beroende variabel dr totalhyra i kronor per kvadratmeter, som om-
raknats till ett realt virde ar 1997 med hjélp av KPI. En omgang obero-
ende variabler &r antalet rum i ldgenheten. Det dr dummyvariabler for
ett, tre, fyra, femrumslidgenheter, samt Gvriga ldgenhetstyper, vilka i
regel dr ldgenheter utan kok, etc. Estimaten dr relaterade till tvarums-
lagenheter, som ar “nollpunkt”.

En serie dummyvariabler beaktar dgarkategorien. Det testar for hy-
potesen att t.ex. den privata hyressektorn har hoégre hyror &n kom-
munala bostadsforetag. Det tar ocksa hinsyn till om hyresldgenheten
forvaltas av kooperationen, kommunen eller av annan dgare. Normalt
vore det bittre att gora separata analyser for var delsektor, men da
racker inte antalet observationer till. Hypotesen hér ar i stillet att det
kommunala bostadsforetaget tvingar fram samma hyresstruktur Gver
hela kommunen, &ven om nivéaerna kan skilja sig at nagot. Syftet med
uppsatsen dr for ovrigt att analysera hyressittning i allminhet, och inte
specifikt bundet till de kommunala bostadsforetagen.

Ett antal dummyvariabler representerar fastighetens byggar. Noll-
punkten dr aldersklassen 1961-1970. Det &r en central uppséttning vari-
abler, eftersom det ofta hévdas att hyrorna baseras pa fastigheternas
alder, som en proxy for de radande kapitalutgifterna, i en omfattning
som inte alls motsvaras av fastigheternas aldrande. Dummyvariablerna
for alder skall jamforas med den avstandsvariabel som uttrycker av-
standet i kilometer fran mittpunkten i den forsamling dér fastigheten
ligger till kommunens centrum. Slutligen finns det en variabel som
méter om bostaden finns i ett sméhus - jamfort med om bostaden fun-
nes i ett flerbostadshus.

Varje skattning har en konstant som uttrycker hyresnivan i 1997 ars
prisniva for en ldgenhet om tva rum och kok, ej ombyggd under éaret,
med kommunalt dgande och producerad 1961-1970. Fastigheten ligger
i centrum (avstand = 0) och &r ej ett smahus.
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2.1 Hyressittning — resultat av en analys

I detta avsnitt presenteras resultatet fér de atta kommunerna.

Tabell 2.2. Regressionsanalys av hyresrdttshyrans bestdmnings-
faktorer. Underlag: Bostads- och hyresundersokningen 1995 och 1997.
Beroende variabel : Hyra i kronor per kvadratmeter i 1997 ars pris-

niva
Oberoende variabler Kommun

Stockholm Kalmar Malmo Goteborg
(Constant) 809,776 647,381 598,662 846,531
ett rum och kok* 61,938 106,417 31,780 73,103
tre rum och kok -37,905 15,222 -50,037 -44,729
fyra rum och kok -67,958 -19,427 -66,760 -83,243
fem+ rum och kok -109,922 25,862 -93,632 -110,733
Ovriga lagenhetstyper 89,908 - 76,616 60,968
privat fastighetsigare 20,765 -57,848 15,516 -9,312
kooperativ eller statlig -17,817 -44,098 8,090 -55,358
byggd fore 1940%** -4,973 58,776 28,133 6,019
byggd 41 — 50 -67,539 96,754 8,471 -10,967
byggd 51-60 -22,311 29,663 33,829 -12,446
byggd 71-75 -4,323 - -8,482 -16,123
byggd 76-80 43,891 -23,654 84,626 441
byggd 81-85 104,904 94,895 107,418 97,520
byggd 86-90 151,374 119,283 111,333 159,950
byggd efter 90 274,345 287,455 302,392 205,330
Smahus*** -57,613 -53,886 0,067 4,475
Avstéand i kilometer -12,226 -4,166 16,207 -15,453
R? (adj.) 0,33 0,25 0,60 0,44
Antal observationer 666 34 277 621
Skattningens F-virde 20,18 1,74 25,17 30,08

fetstil  anger att estimatet 4r signifikant pa 5 procent-nivan
* referensalternativ: tva rum och kok

ok dito: byggér 1961 - 70

ok dito lagenhet i flerbostadshus
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Tabell 2.2 (forts.)

Oberoende variabler Kommun
Orebro Givle Ostersund Umea

(Constant) 669,231 690,242 669,907 633,480
ett rum och kok* 64,873 88,246 9,527 83,882
tre rum och kok -33,525 -17,077 -12,358 ,842
fyra rum och kok -62,778 -110,993 -101,608 -23,083
fem+ rum och kok -141,432 -83,819 -40,403 -33,660
Ovriga lagenhetstyper 106,797 122,699 122,542 74,194
privat fastighetsigare -15,600 -46,411 -16,332 7,141
kooperativ eller statlig -125,400 -179,130 -108,052 -141,200
byggd fore 1940%** 55,370 -96,771 40,916 20,708
byggd 41 — 50 81,482 23,260 15,243 -69,197
byggd 51-60 25,633 6,824 33,677 ,686
byggd 71-75 -19,771 -32,716 4,430 31,762
byggd 76-80 100,452 55,357 -20,382 7,513
byggd 81-85 102,461 26,155 71,585 137,640
byggd 86-90 135,675 160,814 141,154 155,851
byggd efter 90 198,720 78,288 166,627 183,448
Smahus*** -45,104 -35,274 -54,136 -54,663
Avstéand i kilometer -6,175 -4,368 -3,955 -1,536
R? (adj.) 0,40 0,62 0,32 0,55
Antal observationer 161 101 67 111
Skattningens F-virde 7,31 10,50 2,86 8,94

Skattningarna formar forklara mellan 25 och 62 procent av variationen
i hyra. Samst dr Kalmar, dér inte ens skattningen dr signifikant (ej fet-
stil pa F-vérdet). Estimatet for konstanten visar pa en tdmligen jamn
niva i kommunerna, med undantag for Stockholm och Gé6teborg som
ligger hogt, och Malmo som ligger lagt.
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Analysen visar vidare att kvadratmeterhyrorna &r storre for ettrums-
lagenheter och mindre for storre ldgenheter, allt jamfort med tvarums-
lagenheternas kvadratmeterhyra. Hyresjamforelserna med Gvriga dgar-
kategorier pa hyresmarknaden visar ett likartat monster for alla kom-
muner. Den privata fastighetségaren tar ut hyror som &r grovt jamfor-
bara med de kommunala bostadsforetagen, dven om estimaten i all-
minhet inte 4r signifikanta. Ovriga #gare — dominerade av stat, kom-
mun och landsting — samt olika kooperativa organisationer (HSB,
Riksbyggen och SBC) har regelmissigt en ligre hyra.”

Hyressittningen av fastigheter med olika alder visar pa markanta
skillnader i hyresniva, vilket nog bor tolkas som ett markant avsteg fran
en marknadsinriktad hyressittning. Fastigheter producerade efter 1990
har en hyra som Gverstiger hyran for fastigheter producerade 1961 till
1970 med mellan 200 och 300 kronor per kvadratmeter.

Om bostaden finns i ett smahus &r kvadratmeterhyran i regel ldgre
an i referensbostaden, vilket bor vara en aterspegling av storre yta i
smahuset och en hyra som avtar med 6kad yta — ridknat som kvadrat-
meterhyra.

Fokus i denna undersokning 4r avstandsfaktorn. Den méts som an-
talet kilometer till kommunens centrum fran mittpunkten pa den for-
samling som fastigheten ligger i. Normalt speglar estimaten ett visst
lagesberoende i hyressittningen vilket framgar av tabellen nedan.

Tabell 2.3. Hyrornas ldgesberoende i kronor per kvadratmeter och
kilometer fran centrum.

Kommun Kronor per kvadratmeter
och kilometer
Stockholm -12,22
Kalmar -4,17
Malmé 16,21
Goteborg -15,45
Orebro -6,18
Gavle -4,37
Ostersund -3,96
Umea -1,54

Estimaten visar att Goteborg och Stockholm har stabila och relativt
hoga estimat for avstandsfaktorn. Eftersom avstanden &r hogst 10

? Normalt beaktar jag i min redovisning bara estimat som ir signifikanta. Ligg
ockséa mirke till att analysen alltid gors under en presumtion om “allt annat lika”,
dvs. alla andra variabler skall vara konstanta, och analysen ser partiellt pa en
variabel i taget.
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kilometer motsvarar det en hyresskillnad pa uppemot 150 kronor per
kvadratmeter. S& mycket hogre dr hyran i de centrala ldgena, jamfort
med det mera perifera lidget. I Orebro och Givle #r estimaten signifi-
kanta, men bara hélften sa stora. Det kan vara rimligt med tanke pé att
det #r mindre kommuner #n Stockholm och Géteborg. Ovriga kom-
muner har inte signifikanta estimat. Sérskilt oroande dar Malmé med ett
icke signifikant estimat p& plus 16 kronor, vilket indikerar att hyran
stiger med Okat avstand fran centrum

Nu skall det papekas att det inte dr sjédlvklart att hyran skall stiga
mot centrum, om staden inte & monocentrisk ur attraktivitetssynpunkt.
Det kan vara sé att det i Malmo finns perifera bostadsomraden som pa
goda grunder dr mera attraktiva dn innerstadsomradena. Men det kan
ocksa vara sa att det inte enkelt gér att aterfora hyressittningen till vare
sig en avstandsfaktor eller en allmén attraktivitetsfaktor.

2.2 En kort aterblick

Bostads- och hyresundersékningen ger mojlighet att f6lja ldgesfaktorns
utveckling 6ver tiden fran 1987 och fram till 1997.

Tabell 2.4. Virdering av avstand fran kommuncentrum i kronor per
kvadratmeter och kilometer i 1997 ars prisniva. Virdering mellan ar
1987 och 1997 i ett urval kommuner.

1987 1989 1991 1993 1995-1997
Stockholm -4,94 -4,55 1,12 -7,81 -12,22
Kalmar 5,11 -2,46 -3,49 23,68 -4,17
Malmé -3,03 -9,23 -12,43 -41,81 16,21
Goteborg -6,92 -3,50 -5,90 -9.67 -15,45
Orebro 2.66 -3,83 -1,59 -7,30 -6,18
Givle -1,56 -0,06 3,91 -3,96 -4,37
Ostersund =52 .98 -1,72 .87 -3,96
Umea -6,70 -4,01 -2,60 -1,41 -1,54

En forsiktig slutsats &r att det forefaller som om hyresséttningen kén-
netecknas av ett okat beaktande av avstandsfaktorn over den studerade
tidsperioden. Intrycket fortas inte av att fler tidpunkter beaktas. Enkla
studier av ytterligare kommuner visar att bilden dr nagorlunda likartad
Overallt.

I absoluta virden (i kronor och 6ren) dr vérderingen av avstands-
faktorn tdmligen forsiktig. I ett senare avsnitt skall virderingen jam-
foras med bostadsrittssektorn som i vissa fall har en betydligt hogre
véirdering av avstandsfaktorn.
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2.3 Avstand och fastighetens alder

En fradga som man sist bor stilla sig dr hur sambandet mellan fastig-
hetens alder och dess ldge ser ut. En vanlig uppfattning &r att husets
alder faller kontinuerligt med Okat avstand fran centrum. Om sa vore
fallet forsvaras den statistiska analysen, eftersom en 6kad vikt pa av-
stand i hyresséttningen med automatik innebér att minskad vikt ldggs
pa fastighetens alder. D& rader hog kollinearitet mellan dessa béda
variabler’, vilket gor de enskilda parameterestimaten osikra. En enkel
statistisk bearbetning, hamtad fran Turner, 1997, visar att sambandet
mellan alder och avstand 4r timligen vagt.

Tabell 2.5. Hyreshusens genomsnittliga produktionsar i olika kom-
muner och pa olika avstand fran kommuncentrum. Uppgifter fran
perioden 1987 till 1993.

Kommun Genomsnittligt produktionsar
Avstand till centrum (kilometer)

<1 1--2 3—4 5--9 10--14  15--19 >=20 Alla
Stockholm 40 37 44 58 66 66 - 54
Goteborg - 52 51 61 72 56 - 55
Malmo - - 52 69 - - - 53
Linkoping 56 72 74 78 34 45 - 62
Orebro 48 57 60 58 82 83 61 56
Norrképing 50 63 46 69 44 60 43 56
Helsingborg - 56 70 77 82 - - 59
Givle 64 - - 74 - - 44 64

Avstandet till kommuncentrum varierar mellan noll och 30 km. De
allra flesta observationerna ligger dock inom en radie av 15 kilometer
(98 procent). Samtidigt framgar det tydligt att fastighetens é&lder
sjunker med dkande avstand.' Bilden #r emellertid langt ifrdn entydig.
Det beror pa att man har kompletterat den centrala bebyggelsen i sen
tid. Man har ocksé kommit att inkorporera édldre samhéllen och byar i
samband med kommunsammanslagningar. Det monstret syns mycket
tydligt i Linkoping och Orebro, dir aldern forst stiger med 6kande av-
stand, for att senare aterigen sjunka. Till sist skall det papekas att
standardavvikelsen dr stor, cirka hilften (25) av det genomsnittliga
produktionsaret (54) for hela populationen.

* Att &lder #r en serie dummyvariabler spelar mindre roll i detta sammanhang.
Kollineariteten giller avstand kontra var och en av dummy-vérdena for alder.
* Den genomsnittliga aldern 4r 53,7 4r.
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Sammantaget kan det dérfor konstateras att sambandet mellan av-
stand och alder &r sa svagt att en multipel regressionsanalys, med dessa
variabler separat definierade, dr fullt mojlig ur statistisk synvinkel.

Samtidigt dr naturligtvis det numeriska vérdet pa estimatet for alder
mera betydelsefullt & motsvarande avstandsestimat. Antag att estimatet
for avstand dr fyra kronor per kvadratmeter och kilometer. Vid tio
kilometer motsvarar detta 40 kronor. Det skall jamféras med de cirka
150 kronor som &r en genomsnittlig hyresskillnad mellan fastigheter
producerade i perioden 1986-90 och 1961-1970.

Aven ett svagt samband mellan avstind och alder kan litt medfora
den “statistiska villan” att hyrorna stiger med okat avstand. Ordet
“villa” anvénds avsiktligt, eftersom fastighetens alder inte ar kon-
stanthallen, utan i stillet minskar med dkat avstand fran centrum. Det
hindrar emellertid inte att aldern far for stort genomslag i hyressitt-
ningen — langt mer 4n en normal forslitning motiverar. Hyrorna borde
déarfor normalt sjunka med okat avstand fran centrum, dven om fastig-
heterna blir allt nyare och modernare. Normen &r hir genomsnittliga
preferenser (Berger & Magnusson) eller marknadsméssiga vérderingar
(Tema-plan).

2.4 En forsta slutsats

Slutsatsen i en tidigare rapport var att hyressittningsmonstret har ge-
nomgatt timligen sméa fordndringar under de senaste 10 &ren.” Det
fanns bara svaga tendenser till att hyrorna i det som var nyproduktion
for tio ar sedan har ‘anpassats’ till den allménna hyresstrukturen i resp.
foretag under den tid som gatt sedan dess.

En viktigare fraga 4r om det idag, 2000, finns tendenser till att
hyrorna marknadsanpassas i den meningen att det &ldre och attraktiva
bostadsbestandet inom ett kommunalt bostadsféretag bér en stigande
del av de totala kostnaderna, genom hyresreduceringar i det
nyare/mindre attraktiva bestdndet. For de kommunala bostadsforetagen
finns det en uppenbar fordel i att 6ka hyrorna i det dldre bestandet dér
det finns en stark betalningsvilja, for att sedan anvidnda dessa frigjorda
hyresmedel till att sinka hyrorna i nyproduktionen och i det nyare,
oattraktiva bestdndet. Det framjar nyproduktion och medverkar till att
underldtta uthyrningen i miljonprogrammets bostéder. Mot detta star en
lika uppenbar fordel for hyresgistkollektivet att halla tillbaka hyrorna i
det dldre kommunala bostadsbestandet, for att ddrigenom undvika den

> Turner B. (1992), Svensk hyresmarknad - problem och méjligheter.



182 Bilaga 2 SOU 2000:33

havstangseffekt som bestéar i att 6kade hyror i detta delbestdnd ocksa
Okar hyrorna i det vida storre privata dldre bestandet.

Det allménna intrycket frdn denna studie 4r att det padgar en mark-
nadsanpassning av hyrorna, men att anpassningstakten dr mycket olika
i olika kommuner. Pa vissa lokala marknader sker en relativt snabb an-
passning, medan utvecklingen pa andra marknader &#r ldngsammare.
Orsaken é&r inte bara graden av ekonomiskt nodtvang, utan dven andra
forhallanden spelar in, som t.ex. tradition, parternas asikter, bostads-
bestandets karaktir, med mera.

Det ar inte sjdlvklart hur langt fran en hypotetisk marknadshyra som
hyresséttningen de facto har kommit. Det fordrar en norm eller ett
analogislut fran andra marknader.
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3 Skillnad mellan dagens hyra och
marknadshyra?

3.1 Utgangspunkten

Det dr komplicerat att bestimma skillnaden mellan en marknadshyra
och den faktiska hyran. Orsaken é&r att den relevanta marknadshyran
inte kan observeras direkt utan maste uppskattas med nagon indirekt
metod. Den turbulens som nu finns p4 manga lokala hyresmarknader
forsvarar ocksé problemet. Trots detta finns det ett antal metoder som
kan komma till anviandning.

En metod riktar in sig p4 hyresmarknaden sjédlv. Det gar t.ex. att
testa om hyresskillnaderna mellan hyresldgenheter av skilda slag kan
forklaras med objektiva och nyttobiarande faktorer sdsom ldge, storlek
och kvalitet. Alternativet ar att fastighetens éalder i stéllet forklarar en
betydande del av hyresskillnaderna mellan skilda bostédder. I det senare
fallet kan man tala om s.k. ”duration models”, dar reala avskrivningar
av det ursprungliga skuldbeloppet i stor grad bestimmer hyran f6r fas-
tigheter av olika alder. Stélld pa sin spets blir fragan: avviker hyres-
sdttningen fran en princip som innebér att hyrorna skall sittas efter
fastigheternas driftsutgifter och historiskt bestimda kapitalutgifter?

En annan metod bygger pad en regressionsanalys av bostadsritts-
marknadens prisséttning. Avgiften med tilligg for en alternativavkast-
ning pé bostadsrittens Overlatelsepris eller viarde bildar en beroende
variabel, medan ldge, storlek och kvalitet bildar oberoende variabler.
Parameterestimaten anviands sedan i databasen for hyresritter for att
estimera vilken marknadshyra som de olika ldgenheterna skulle ha haft
om deras hyror faststidlldes pa samma sétt som i likartade ldgenheter i
bostadsrittssektorn. Gapet mellan verklig hyra och den s& skattade
marknadshyran blir ett matt pa avvikelsen fran en verklig marknads-
hyra. Metoden bygger pé att lagenheter i bostadsritt och hyresritt ar
néra substitut.
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3.2 Hyresstrukturen péd bostadsrétts-
marknaden

Bostadsrittsmarknaden kan ses som en oreglerad marknad som i mangt
och mycket liknar hyresmarknaden. Resultatet av en analys av bostads-
rattsmarknaden kan darfor overforas till hyresmarknaden for att dra
slutsatser om hur hyressittningen pa hyresmarknaden skulle se ut om
den gick till som pa bostadsrittsmarknaden.

Data kommer fran Bostads- och hyresundersokningen fran 1995 och
1997. De variabler som kommer till anvindning &r desamma som for
hyressektorn i foregaende analys. Vissa modifieringar méaste dock
goras. Den beroende variabeln #r total hyra per kvadratmeter. Den ar
berdknad som summan av avgiften till bostadsrittsféreningen och en
avkastning pa det egna kapitalet, dvs. kopeskillingen. I vara kalkyler
satter vi avkastningen till fyra procent pa det egna kapitalet, som ett
matt pa avkastningen pa en mix av frigjort sparande och upptagna lan.

Analysen appliceras pa de tidigare valda kommunerna, med undan-
tag av Kalmar som inte har tillrickligt manga observationer for att en
analys skall kunna genomftras.® Samma typ av uteslutning som i hyres-
rattsfallet har anvénts. En modifiering gors dock. For att det skall vara
meningsfullt att lagga till alternativavkastningen pa Overlatelsepriset
har materialet inskrankts till de 6verlatelser som skett efter 1980. Dessa
overlatelsesummor uppréknas till 1997 ars niva pa samma sitt som for
avgifterna. Antalet observationer &r trots detta relativt begrinsat.

® Framstillningen bygger pa en tidigare analys (Turner, 1996).
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Tabell 3.6. Regressionsanalys av boendekostnaderna i bostadsrditt.
Underlag: Bostads- och hyresunderscokningen 1995 och 1997.
Beroende variabel: Avgift och alternativavkastning i kronor per
kvadratmeter i 1997 ars prisniva

Oberoende variabler Kommun

Stockholm Kalmar Malmé Goteborg
(Constant) 683,02 - 479,52 798,75
ett rum och kok* 54,30 -14,59 23,84
tre rum och kok 1,41 -2,50 -67,09
fyra rum och kok 47,36 -5,73 -95,65
fem+ rum och kok -62,67 -27.76 -148,36
Ovriga lagenhetstyper 244,85 19,86 87,97
byggd fore 1940%** 127,57 84,39 16,73
byggd 41 — 50 156,53 69,22 56,34
byggd 51-60 156,12 15,77 -29.64
byggd 71-75 27,06 38,26 -82,00
byggd 76-80 89,55 139,72 116,03
byggd 81-85 266,96 200,64 183,29
byggd 86-90 268,00 299,20 278,04
byggd efter 90 237,37 208,55 194,26
Smahus*** -19,89 24,19 -14,26
Avstand i kilometer -40,29 3,78 -17,02
R? (adj.) 0.17 - 0.40 0.46
Antal observationer 263 8 182 260
Skattningens F-virde 4.239 4.871 8.927 15.660

fetstil anger att estimatet dr signifikant pa 5 procent-nivan
* referensalternativ: tva rum och kok

** dito: byggar 1961 - 70

*** dito lagenhet i flerbostadshus
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Tabell 3.6 (forts.)
Oberoende variabler Kommun

Orebro Giivle Ostersund Umea
(Constant) 489,81 509,56 423,86 542,37
ett rum och kok* 97,09 23,69 49,59 164,27
tre rum och kok -,45 18,58 13,38 -30,89
fyra rum och kok 35,15 -38,15 34,50 -31,60
fem+ rum och kok -85,12 -35,74 -39,41 -43,16
Ovriga lagenhetstyper 6,20 35,39 9,92 15,56
byggd fore 1940** 79,06 207,73 81,32 -
byggd 41 — 50 212,10 60,24 60,95 18,91
byggd 51-60 182,02 -55.,48 24,03 32,98
byggd 71-75 42,31 -23,85 53,57 20,33
byggd 76-80 105,35 65,44 130,67 95,50
byggd 81-85 228,92 164,87 205,85 126,61
byggd 86-90 306,96 175,82 317,46 253,24
byggd efter 90 336,51 172,71 177,77 232,75
Smahus*** -,60 21,81 13,06 18,40
Avstéand i kilometer 3,15 -2,37 ,40 3,95
R? (adj.) 0.53 0.46 0.50 0.51
Antal observationer 50 56 77 76
Skattningens F-virde 4.766 4.227 6.051 6.715

Modellen kan forklara mellan 17 och 53 procent av variationen i total-
hyra. Ligst dr det i Stockholm och hogst i Orebro. Viktigast dr dock
enskilda parameterestimat och att skattningen i sin helhet ar signi-
fikant.

Resultatet av analysen blir att strukturen i relativt hog grad liknar
den som finns inom hyressektorn. Det giller estimaten for ldgenhets-
storlekar och produktionsar som dr likartade. En annan observation &r
att farre estimat &r signifikanta. Det kan bero pa att overlatelsepriserna
inte fullt ut kompenserar for skillnader i avgiftsniva och pa att liges-
beroendet i bostadsrittssektorn dr mer intrikat dn inom hyresratts-
sektorn och dérfor beaktar mikroldgen som inte kan fingas i denna
analys.

Anyo #r det avstdndsfaktorn som #r central for undersdkningen.
Estimaten sammanfattas for avstand fran hyressektorn respektive ana-
lysen av bostadsrittssektorn, tabell nedan.
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Tabell 3.7. Virdering av avstand fran kommuncentrum i kronor per
kvadratmeter och kilometer i 1997 ars prisniva inom hyressektorn
respektive bostadsrdttssektorn i ett urval kommuner.

1995- 1997
Hyresrétt Bostadsritt

Stockholm -12,22 -40,29
Kalmar -4,17 -
Malmé 16,21 3,78
Goteborg -15,45 -17,02
Orebro -6,18 3,15
Gavle -4,37 -2,37
Ostersund -3,96 ,40
Umea -1,54 95

Slutsatsen dr spektakuldr. I Stockholm indikerar analysen av bostads-
rattssektorn kraftigt underviarderade ldageshyror. Skillnaden &r sa stor
som 28 kronor per kvadratmeter och kilometer, vilket innebdr en
hyreshgjning i centrum pa cirka 300 kronor per kvadratmeter, om
hyresnivan #r oforandrad i ytteromradet (10-15 kilometer ut fran cent-
rum).

I Goteborg verkar hyresséttningen vara vil avviagd, om denna norm
anvédnds. I Malmo och i dvriga kommuner antyder analysen fran bo-
stadsrittssektorn att ligesberoendet dr for stort inom hyressektorn, men
samtidigt dr estimaten inte signifikanta vilket betyder att ett enkelt av-
standsmatt sannolikt inte fangar upp de verkliga ldgeseffekterna i dessa
kommuner.

I flertalet kommuner fordras fler observationer och en analys pa
stadsdels- och bostadsomradesniva for att det skall vara meningsfullt
att himta information fran bostadsrittssektorn. Ovrig analys i denna
rapport belyser problemet pa denna niva.
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4 Boendemonster och hyresséttning

Det &r viktigt ur fordelningssynpunkt att kinna till vilken typ av hushall
som bor i den del av hyresbestandet som har en faktisk hyra som un-
derstiger den potentiella marknadshyran. Det &r dessa hushéll som
kommer att drabbas av en marknadsanpassning. Detsamma géller, fast i
mindre grad, for de hushall som bor i omraden som sannolikt skulle fa
en sdnkt hyra vid en marknadsanpassning av hyresséttningen.

Det hdvdas ofta i debatten att om en situation med “underhyra” far
rada mycket ldnge i en kommuns attraktiva (centrala) bestand, kommer
detta bestand att successivt domineras av hushall med goda inkomster,
oavsett vilka mal som en kommunal bostadsformedling kan ténkas ha.

”Lackaget” uppstar genom bytesrdtt inom hyressektorn och i sam-
band med f6rséljning av sméhus eller bostadsritt, ddr hyresritten utgor
en “dellikvid”. Aven en existerande svart/gra marknad for hyresritter
ar en foljd av den s.k. underhyran. I alla dessa situationer &r det troligt
att hushall med goda inkomster och/eller stor férmogenhet &dr i en
relativt sett férdelaktig position och saledes har littare for att fa till-
ging till sidana ldgenheter. A andra sidan kan den relativt liga hyran
gora det mojligt for laginkomsttagare att bo kvar i dessa attraktiva delar
av bostadsbestandet, och saledes hindra hoginkomsttagare med storre
betalningsvilja fran att fa tillgang till bostdderna. I vissa fall 4r ju dessa
lagenheter t.o.m. billigare #n de ocentrala, oattraktiva och nyprodu-
cerade ldagenheterna. Var hypotes &r att denna motriktade faktor har
mindre betydelse — i alla fall pa lang sikt.

Teoretiska och empiriska studier i andra ldnder av hyresregleringens
fordelnings- och allokeringseffekter #r i viss man relevanta for det
svenska bruksvirdessystemet. Dessa studier indikerar att hyresreglering
kan ha en viss omfordelande effekt, dvs. den motriktade faktorn har
viss betydelse. Mojligtvis motverkas effekterna av administrativa kost-
nader och motriktade marknadsreaktioner. Det ar inte mgjligt att pa
teoretiska grunder sluta sig till att det svenska systemet har fordelaktiga
fordelningseffekter, jamfort med ett oreglerat system.

Tidigare studier har visat att sammanboende hoginkomsttagare dr
Overrepresenterade i den mest attraktiva delen av pa bostadsmarknaden
i Stockholm sédsom de &ldre delarna och i innerstaden. I andra kom-
muner rader ett likartat forhallande, men med betydligt svagare och
osdkrare samband. Lat oss nu se vad Bostads- och hyresundersok-
ningen visar.
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4.1 [lustration fran ett urval kommuner

Data och avgrdnsningar dr desamma som i tidigare analyser, med det
undantaget att samtliga bostadsrittsinnehavare dr med, oberoende av
nér de kopte sin bostad.

I nedanstaende figurer uttrycks avstandet som antal kilometer fran
kommunens mittpunkt till den férsamling dér bostaden dr beldgen. De
kilometertal som anges motsvarar observationerna, dvs. det finns inga
forsamlingar pa andra avstand dn de angivna. Det forklarar varfor alla
kilometertalen inte &r representerade i figurerna. Skalan blir ddrmed
ocksa olika, beroende pa att stdderna &r olika stora.

Figur 4.1 beskriver situationen i Stockholm. Inkomsterna &r dispo-
nibla inkomster (definition 2 enligt SCB) dividerat med antalet kon-
sumtionsenheter for att fa ett standardiserat matt. I Stockholm &r den
disponibla inkomsten avsevirt hogre inom bostadsrittssektorn &n inom
hyressektorn i de mest centrala delarna av kommunen. Det finns dock
en tendens att skillnaden &r mindre inom den allra mest centrala delen
av staden.

Figur 4.1. Disponibel inkomst per konsumtionsenhet fordelad efter
upplatelseform och avstand, Stockholm.
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I Malmo &r inkomstvariabeln mycket ovanlig. I centrala delar av staden
ar inkomsterna ldgre dn de #r pa fyra kilometers avstand. Dérefter
sjunker inkomsterna snabbt, utom for bostadsrétten som ligger markant
over hyresritten i perifera ldgen. Hir finns en forklaring till det posi-
tiva sambandet mellan hyra/avgift och avstand. Malmo dr uppenbar-
ligen inte monocentrisk i konventionell mening.

Figur 4.2. Disponibel inkomst per konsumtionsenhet fordelat efter
upplatelseform och avstand, Malmé.
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I Géteborg faller inkomsterna med okat avstdnd fran centrum och in-
komsterna dr hogre inom bostadsréttssektorn.

Figur 4.3. Disponibel inkomst per konsumtionsenhet fordelad efter
upplatelseform och avstand, Goteborg.
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Det framgar av figurerna att inkomsterna i bostadsrittssektorn genom-
géende dr hogre 4n i hyressektorn. Det giller sérskilt Stockholm, dar
inkomsterna for bostadsrittshushallen dr extra hoga i den mest centrala
delen av staden. Utvecklingen verkar dessutom accelerera, vilket
tabellen visar.
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Tabell 4.7. Hushallens inkomster i olika upplatelseformer och pa olika
avstand fran centrum i Stockholm 1987 1997 efter disponibel inkomst
per konsumtionsenhet (1000 kronor)” i 1997 éars priser.

Avstand fran hyresratt bostadsritt
centrum i
kilometer
Ar Ar
1987 1997 1987 1997
0 113 137 121 260
1 121 175 104 210
2 110 145 142 206
3 98 132 135 133
7 94 104 113 130°

Slutsatsen &r att yuppifieringen” har gatt ganska langt inom bostads-
rittssektorn. Under de senaste aren har genomsnittsinkomsterna stigit
kraftigt i alla delarna av Stockholms bostadsréttsbestand. Mest uttalad
ar denna 6kning inom de mest centrala omradena, dir startpunkten ut-
mérktes av smé inkomstskillnader mellan olika delar av staden.

En ytterligare observation dr att inkomsterna for de boende inom
hyressektorn inte har foljt samma utveckling. Ar 1987 var inkomsterna
obetydligt hogre inom bostadsrittssektorn. Skillnaderna var dessutom
sma mellan det mest attraktiva omradet och 6vriga omraden. Utveck-
lingen fram till ar 1997 har inneburit relativt sma fordndringar for de
boende i hyreshusen. Inkomsterna i de mest attraktiva delarna ckade
knappast i relation till de minst attraktiva delarna. Det kan tolkas som
att utfallet av hyresforhandlingarna har varit sadant att hushéll med
laga inkomster har kunna bo kvar i de mest attraktiva omradena, och
inte fangats av utvecklingen inom bostadsrittssektorn, diar de fattiga”
hushallen i stor utstrdckning har ersatts av hushall med héga inkomster.

Denna situation #r inte med nodvindighet stabil ver tiden. Aven
om hyrorna skulle ligga stilla i reala termer i de mest attraktiva delarna
av staden, dr det dnda svart att tidnka sig att inte hushall med goda in-
komster stegvis skulle etablera sig pa dessa omraden med hyror som &r
alltfor laga ur marknadsmaissig synvinkel.

" Kommentar: hushallen med de 5 procent ldgsta disponibla inkomsterna har borttagits ur
datasetet. Vdgda data.
¥ Genomsnitt 95 och 97 pé grund av databrist.
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Den avgorande fragan dr om denna “infiltration” av resursrika hus-
hall sker i en takt som dr i ndarheten av den som skulle 4ga rum pa en
hyresmarknad med en marknadsanpassad hyra.
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5 Slutsatser

Uppsatsen beskriver hyresséttningens grunder i Sverige. En utgangs-
punkt dr de kommunala bostadsforetagens forutséttningar och spelreg-
ler. Dessa bryts mot hyresgésternas och samhillets krav och dnskemal.
Resultatet kan bli en hyressittning som &r starkt marknadsanpassad,
men likavil kan resultatet bli att hyresséttningen bestims av historiska
kapitalutgifter. Det finns inte heller i hyresséttningssystemet nagra
garantier for att planldsning, ldget i kommunen, kvalitetsegenskaper i
ovrigt, med mera skall beaktas pa ett konsistent sétt. Studier av hyres-
sattningspraxis i ett antal kommuner i Sverige visar pa betydande skill-
nader som inte med enkelhet later sig forklaras med en viss lokal
hyresséttningsstrategi.

Empiriska studier visar att avstdndsfaktorn tillmits en viss betydelse
i flera kommuner, dven om husens byggar betyder mer i absoluta ter-
mer.

Emellertid forméar inte jamforelsen med bostadsrittssektorn visa pa
hur en marknadsanpassad hyressittning skulle skilja sig fran den nu-
varande hyressittningen. Orsaken dr sannolikt att de faktorer som é&r
prispaverkande i en bostadsrittsmarknad endast i begransad utstréck-
ning kan identifieras med ett fatal variabler. Det r6r sig om subtila
faktorer sdsom status, planlosning, kulturella vérden, ldget i kvarteret
och i stadsdelen, etc. Det sdger sig sjdlvt att sddana hénsyn ar svara att
identifiera och anvinda i ett hyresséttningssystem.

De patagliga skillnader som @nda finns mellan "hyressittningen” pa
bostadsrittsmarknaden och den faktiska hyressittningen inom hyres-
marknaden — den alltfér enkla modellen till trots —kan trots allt for-
klaras med att hyresséttning inom hyressektorn &r trubbig och foga
marknadskénslig. Endast i Stockholm och i Goteborg kan avvikelsen
ges en enkel beskrivning. Dar dr hyrorna i centralt beldgna lagenheter
alltfor 1aga — sett i relation till bostadsrittssektorn.

Med Stockholms kommun som utgéngspunkt beskrivs hur hus-
hallens genomsnittsinkomster har utvecklats 6ver perioden i olika delar
av regionen i hyresritt respektive bostadsritt. Analysen visar att hus-
hallen i hyresritt har ligre inkomster och en langsammare inkomst-
utveckling @n hushallen i bostadsrétt. Dessutom #r skillnaderna i in-
komster mellan de mest attraktiva och de minst attraktiva delarna i
hyresbestandet relativt sma. Utvecklingen inom bostadsrittssektorn ar
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radikalt annorlunda. Inkomsterna Gkar snabbare, och allra snabbast
stiger inkomsterna i den mest attraktiva delen av Stockholm.
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