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Forord

Boverket fick i 2018 ars regleringsbrev i uppdrag att folja upp utveckl-
ingen pa andrahandsmarknaden avseende bland annat marknadens om-
fattning och hyresnivaer. Resultatet skulle analyseras och stallas i relation
till kvinnor och mans disponibla inkomster och utvecklingen pé vriga
bostadsmarknaden. | uppdraget ingick dven att lamna forslag pa hur en
aterkommande uppfoljning bér genomforas i syfte att kunna félja ut-
vecklingen over tid. Uppdraget skulle redovisas till Regeringskansliet
(Né&ringsdepartementet) senast den 1 oktober 2018.

I denna rapport redovisar Boverket sitt uppdrag. Rapporten &r forfattad av
Christina Enqvist, Filippa Egnér, Roger Gustafsson och Hans Jonsson av
vilka den sistnamnde varit foredragande. VVardefulla synpunkter har 1am-
nats av Assar Lindén.

Karlskrona oktober 2018

Anders Sjelvgren
generaldirektor
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Uppdrag att folja utvecklingen pa andrahandsmarknaden

Sammanfattning

Det rader en omfattande bostadsbrist i Sverige och det har darfor blivit
svart att fa tillgang till en bostad. En foljd av detta &r ett okat intresse for
andrahandsmarknaden. Andrahandsmarknaden &r ett satt att utnyttja det
befintliga bostadsbestandet mer effektivt, och den har darfor potential att
minska bostadsbristen. En atgard som infordes 2013 for att uppmuntra till
uthyrning i andra hand, och darmed 0ka utbudet av bostéder, var att reg-
lerna for uthyrning av bostadsratter och dganderatter i andra hand andra-
des, en forandring som bland annat medgav en friare hyressattning. Vid
uthyrning av hyresrétter i andra hand &r det dock fortfarande bruksvardet
som ska styra hyressattningen, med eventuellt paslag for exempelvis
moblering.

Denna rapport &r ett resultat av Boverkets uppdrag att folja upp
utvecklingen pa andrahandsmarknaden, bade vad galler omfattning och
hyresnivaer. Utvecklingen stalls dven i relation till utvecklingen pa 6vriga
bostadsmarknaden samt till kvinnors respektive mans disponibla inkoms-
ter.

Omfattningen av marknaden fér andrahandsuthyrning &r svar att upp-
skatta da det inte finns nagon heltackande statistik, och de uppskattningar
som har gjorts praglas av stor osakerhet. En forsiktig skattning ger 87 000
— 126 000 hushall som bor i andra hand i hyresratt vid en viss tidpunkt
enligt SCB:s understkning 2015. Dock dr det troligt att omfattningen lig-
ger mycket dver det, och inkluderar vi andra typer av boendeformer dar
det aven kan finnas delar av andrahandsmarknaden ligger uppskattning-
arna istallet pa 131 000 — 202 000 hushall &ven om det ar oklart hur stor
del i denna kategori som &r uthyrningar i andra hand. Denna uppskattning
stammer béattre med andra aktorers berékningar dar en matning 2016 in-
dikerar 200 000 privatbostadsuthyrningar under aret, till dessa tillkommer
dessutom uthyrning av hyresratter. Samma undersokning indikerar dven
att antalet hushall som bor eller bott i andra hand &r 136 000. Andra-
handsmarknadens omfattning tycks okat de senaste aren det bor dock pa-
pekas att det finns svarigheter att folja utvecklingen éver kortare tidspe-
rioder till f6ljd av de stora intervallen i skattningarna. En rimlig uppskatt-
ning av omfattningen i dagslaget torde ligga 6ver 200 000 uthyrningar per
ar. Antalet hushall som vid en viss tidpunkt bor i andra hand &r lagre och
torde ligga runt 150 000 hushall, utifran de underlag som finns.
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| Storstockholm &r hyresnivaerna pa andrahandsmarknaden betydligt
hogre &n i 6vriga regioner. Nivaerna ar lagre i Storgoteborg och avsevart
lagre i Stormalmo och kommuner med 75 000 innevanare eller mer.
Lagst ar nivaerna i kommuner med mindre an 75 000 innevanare. Hyres-
nivaerna i borjan av 2009 i kombination med utvecklingen sedan dess har
resulterat i att nivaerna i Stormalmé och storre kommuner narmar sig
varandra allt mer, och skiljer sig allt mer fran hyresnivaerna i de mindre
kommunerna. Samtidigt okar hyresnivaerna i framst Storstockholm, men
aven Storgoteborg, jamfort med de Gvriga regionerna.

Over tid har hyrorna pa andrahandsmarknaden 6kat kraftigt jamfort med
hyrorna pa forstahandsmarknaden, sarskilt fran 2013 och framat. Hyrorna
for hyresratt i andra hand har 6kat med 59 procent mellan 2009-2017.
Hyresnivaerna for hyresratter pa andrahandsmarknaden ar hogre an pa
forstahandsmarknaden, i manga fall betydligt hogre. For en hyresratt i
andra hand ligger hyran cirka 65 procent hogre an forstahandshyran i ge-
nomsnitt. Sett till lagstiftningen ska andrahandshyrorna matcha hyrorna
pa forstahandsmarknaden, med en mojlig avvikelse for att lagenheten
hyrs ut moblerad. Ett paslag pa 10-15 procent har ofta godtagits i Hyres-
ndmnden.

For bostadsréatter har hyrorna bostadsratt i andra hand 6kat med 84 pro-
cent under perioden 2009-2017. Hyran for en bostadsratt i andra hand
ligger ungefar 138 procent 6ver hyran i hyresbostadsbestandet. Det rader
stora regionala skillnader, vilket &r vantat utifran situationen pa bostads-
marknaden. Regioner dar det rader ett storre underskott av bostader har
hogre hyror pa andrahandsmarknaden. Hyresnivaerna i Storstockholm,
dar vi vantar oss det storsta underskottet pa bostader, ar betydligt hogre
for alla typer av andrahandsuthyrning jamfort med hyrorna i hyresbo-
stadsbestandet. Vid uthyrning av privatbostad & genomsnittshyran ofta
relativt hog. Dock har tillrackligt manga arenden inte prévats annu. Na-
gon ledning fran rattspraxis kan saledes annu inte hamtas. Dock verkar
avkastningsrantan ligga runt fyra procent vilket i dagslaget ar relativt
hogt sett till Riksbankens referensrénta, vilket dven indikerats i ett av de
rattsfall som provats.

De disponibla inkomsterna for kvinnor har ékat mer &n mannens. | nomi-
nella varden 6kade inkomsten med néstan 25 procent for kvinnor och
med 21 procent for man under perioden 2009-2016. Aven om inkomster-
na for kvinnor okat snabbare &n for méan ar nivan pa inkomsterna lagre for
kvinnor. Den disponibla medianinkomsten for en kvinnas utgjorde 83
procent av mannens disponibla medianinkomster. Hyrorna pa andra-
handsmarknaden har 6kat mer an de disponibla inkomsterna, sarskilt efter
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2012. Det rader regionala skillnader mellan hur andrahandshyrorna ut-
vecklats relativt inkomsterna; dar skillnaden var storst i Storstockholm
och minst i Stormalmd. | Storstockholm ékade de disponibla inkomsterna
med 23 procent samtidigt som andrahandshyrorna 6kade med 43-71 pro-
cent perioden 2009-2016.

Det ar framst unga och ensamboende hushall som bor i andra hand. In-
komsten hos de som bor i andra hand &r ofta lagre och ligger i genomsnitt
i niva med 30:e percentilen. For att stalla inkomsterna i relation till hy-
rorna pa andrahandsmarknaden har vi beraknat exempel 6ver boendeeko-
nomi for de som huvudsakligen bor i andra hand. Det vill sdga unga och
ensamboende hushall. Berakningarna indikerar att hushallen som bor i
andra hand lagger relativt stor andel av sin disponibla inkomst pa boendet
och har sma marginaler kvar att leva pa efter att hyran ar betald.

Auvslutningsvis har hyrorna pa andrahandsmarknaden dkat i en betydligt
snabbare takt &n de disponibla inkomsterna och hyresnivaerna i hyresbo-
stadsbestandet. Andrahandsmarknadens hyresnivaerna ligger i dagslaget
pa genomsnittsnivaer som ar betydligt hogre an vad lagstiftningen indike-
rar, frimst vad galler hyresratter dar rattslaget redan ar klarlagt. De rela-
tivt hoga hyresnivaerna pa andrahandsmarknaden, i kombination med att
de som bor pa andrahandsmarknaden har relativt laga inkomster, leder till
att hushallen pa andrahandsmarknaden i manga fall har en anstrangd bo-
endeekonomi och har svart att klara en baskonsumtion, vilket inte ar en
langsiktigt hallbar situation. Det ar framforallt kvinnor som har en an-
strangd situation, en foljd av att de har lagre disponibla inkomster jamfort
med man.

| uppdraget ingick dven att Boverket skulle Iamna forslag pa hur en ater-
kommande uppféljning bér genomforas i syfte att kunna folja utveckling-
en over tid. Utifran syftet att folja utvecklingen Gver tid anser Boverket
att nédvandig statistik redan finns tillganglig, i den form vi anvander i
denna rapport. Boverket foreslar att hyresnivaerna pa andrahandsmark-
naden bor baseras pa annonsdata, och omfattningen bor baseras pa SCBs
undersokning Hushallens boendeutgifter. Darmed &r kostnaden for sta-
tistiken i forslaget relativt l1ag. Boverket anser inte att det & motiverat
med mer kostsamma insatser for att forbattra kvaliteten pa uppféljning,
om det inte finns ett specifikt syfte dar sarskilt omfattning pa andra-
handsmarknaden ska foljas mer detaljerat.
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1 Inledning och lasanvisningar

Befolkning 6kar snabbt och det byggs inte mycket bostéder; det har lett
till att manga kommuner har ett underskott av bostader. Langa koer for att
fa ett forstahandskontrakt och hdga bostadspriser har bidragit till att
andrahandsmarknaden for manga utgor ett nédvandigt komplement till
den ordinarie bostadsmarknaden och att efterfragan okar dar. Det ar dock
manga fragetecken som omgardar andrahandsmarknaden. Till exempel ar
sa grundlaggande saker som omfattningen av den ar oklar. Det rader aven
stor osékerhet kring de hyresnivaer som rader pa marknaden, sarskilt som
reglerna for hyressattning skiljer sig beroende pa vilken upplatelseform
bostaden har.

Denna rapport syftar till att beskriva hur andrahandsmarknaden utveck-
lats géllande omfattning och hyresnivaer. Rapporten syftar aven till att
stalla denna utveckling i relation till utvecklingen pa bostadsmarknaden i
Ovrigt samt i relation till kvinnors respektive méns disponibla inkomster.
For att mojliggora en kontinuerlig uppfoljning av utvecklingen pa andra-
handsmarknaden over tid lamnas slutligen forslag pa hur en aterkom-
mande uppfoljning skulle kunna genomfdras.

1.1 Bakgrund

Ett satt att Oka utbudet av bostéder &r att utnyttja det befintliga bostadsbe-
standet pa ett mer effektivt sétt, vilket man kan gora dels genom att tillata
eller underlatta andrahandsuthyrning och dels genom att géra andra-
handsuthyrningen mer attraktiv.* Genom att gora det mera lénsamt att
hyra ut blir andrahandsmarknaden mer attraktiv &ven for utbudssidan. |
syfte att underlatta andrahandsuthyrningen har exempelvis reglerna for att
hyra ut bostadsréatter i andra hand underlattats.? Ekonomiska incitament
har dven de 6kat genom generdsare regler for hyressattning, framst gal-
lande uthyrningen av bostadsratter. Aven schablonbeloppet fér hur myck-
et man for dra av for hyresinkomster i sin deklaration har hojts i om-
gangar sedan 2009, fran 4 000 kronor till 40 000 kronor. SOU (2014,
2012) pekar dock pa att de dndringar som genomforts inte haft nagon
storre effekt pd omfattningen av andrahandsmarknaden, dven om SOU
(2014) indikerar att hojningen av schablonavdragen fran 21 000 till

40 000 kronor 2013 medforde en liten effekt.

1 Se exempelvis forslag fran SOU (2014, 2007)

2 Den formuleringen som anvénds i lagen ar "att uppléta bostadsratt eller ganderatt i
andra hand med hyresrétt.” | denna rapport anvands dock det mer vardagliga uttrycket "att
hyra ut bostadsratt eller &ganderétt i andra hand.”

Boverket
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| en rapport fran Statskontoret (2017) betonas vardet av hyresstatistik pa
andrahandsmarknaden:

"Var huvudsakliga slutsats &r att det saknas tillracklig statistik for regeringens styr-
ning av omradet. Vi konstaterar dven att det behdvs mer kunskap om marknaden, men
att det inte &r motiverat att ta fram heltackande statistik.”

Statskontoret (2017)

Statskontoret anser dock, liksom Boverket (2013) att det inte &r en fram-
komlig vag att ta fram en heltackande hyresstatistik pa andrahandsmark-
naden eftersom det skulle bli for betungande.

Boverket efterlyste i en rapport (2013) en utveckling av hyresstatistiken
pa andrahandsmarknaden. Boverket framférde att samhallsnyttan av en
fordjupad hyresstatistik troligen &r betydligt stérre pa andrahandsmark-
naden an pa forstahandsmarknaden. Vi, liksom aktorerna, sag dock stora
praktiska problem med insamlingen av statistiken. Det framfordes i rap-
porten att det mojligen gar att utveckla de uppgifter om andrahandshyror i
uthyrda privatbostader som finns pa webbplatser som annonserar ut
andrahandsuthyrningar. Men problemen med att anvanda annonserade l&-
genheter som fordjupat underlag var dels att de utannonserade lagenhet-
erna var selekterade, det vill sdga inte helt representativa for alla 14gen-
heter, och dels att hyran som anges i annonsen inte nédvéndigvis ar den
slutgiltiga hyran. En sadan utveckling som efterlystes i Boverket (2013)
gjordes sedermera i Boverket (2015) som svar pa regeringsuppdrag
N2015/1714/PUB "Uppdrag att gora en uppféljning av lagen (2012:978)
om uthyrning av egen bostad”. Statistiken baserat pa annonsdata har se-
dan uppdaterats i det underlag som skickades till SOU 2017:86. | Bover-
ket (2015) framkom att andrahandshyrorna 6kade kraftigt for samtliga I&-
genhetstyper och regioner under perioden 2009-2014. Andrahandshyran
for hyresratter var lagre an den for bostadsratter men andrahandshyrorna
for bostadsratter tycktes ligga lagre dn den hogsta tillatna nivan for den
kostnadsbaserade hyresséttningen. Utvecklingen av analysen i Boverket
(2015) bestod framst i att forsoka ta hansyn till en del av den selektion av
bostader som finns pa andrahandsmarknaden. Dock ar det troligtvis fort-
farande en selektion vad galler vilka av alla andrahandslédgenheter det ar
som annonseras ut pa just dessa webbplatser samt vilka andrahandslagen-
heter som foérmedlas pa annat sitt.

1.2 Dataunderlag

Datamaterialet i rapporten beror bland annat omfattningen av andra-
handsmarknaden, hyresnivaer pa forstahands- och andrahandsmarknaden
samt inkomststatistik. Dessa datamaterial kommer primért fran tva kallor,
SCB och annonsdata fran Blocket som bearbetats av Valueguard.

Boverket
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Blocket, som vi anvander som underlag till statistiken rérande hyrorna pa
andrahandsmarknaden, hade 58 000 annonser 2017. Antalet annonser un-
der de tva forsta manaderna 2018 indikerar en kraftig 6kning av antalet
annonser. Om fordelningen av antalet annonser dver arets manader blir
densamma under 2018 som det var 2017, indikerar det 6ver 70 000 an-
nonser 2018. Det baseras dock pa relativt fa manader vilket gor att den
uppskattningen bor tas med forsiktighet. Det som hyrs ut i andra hand ar
framst lagenheter med tva rum, tatt foljt av lagenheter med ett rum.

Figur 1.1 Antal annonser frn Blocket rérande andrahandsuthyrning, 2009-2017
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Kalla: Valueguard.

Det som vi kan se 6ver tid géllande Blocketannonser &r att antalet och
andelen hyresratter minskar, se figur 1.1. Antalet hyresréatter var 2009
runt 25 100, och 2017 var det 16 200. Samtidigt har antalet bostadsrétter
okat fran 12 800 till 18 400, en 6kning som framst kommit i Storstock-
holm, dr totala antalet annonser 6kat fran 13 300 till 24 400, se tabell
1.1. Antalet annonser har hallit sig pa en mer stabil niva i resten av landet
forutom i mindre kommuner dar vi ocksa kan se en knapp 6kning.

Boverket
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Tabell 1.1. Annonser fran Blocket rérande andrahandsuthyrning, 2009-2017 samt
januari—februari 2018.

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Hyresratter 25099 21655 19752 20238 21313 20564 18918 17080 16202 2639
Bostadsratter 12844 10939 11520 12627 15060 15350 15407 16608 18376 3576
Rumsuthyrning 8609 8208 10074 12087 13637 15230 15140 15610 16481 3287
Villa 6 969 6 240 6 606 7162 1183
Totalt 46552 40802 41346 44952 50010 58113 55705 55904 58221 12703
Storstockholm 13298 11162 11295 13009 16240 19491 20980 22309 24402 4799
Storgéteborg 6 436 5485 5238 5358 6139 6 480 5707 5493 5379 1006
Stormalmo 4960 4291 4744 5581 5903 5490 4791 4851 4768 837

Kommuner 2 75 000 12111 10679 10515 10835 11554 12880 12081 12042 12437 2163

Kommuner < 75 000 9747 9183 9554 10167 10176 13774 12146 11214 11236 1880
Kélla: Valueguard

Vad galler den totala omfattningen pa andrahandsmarknaden finns flerta-
let uppskattningar, men de flesta gjordes for nagra ar sedan och omgardas
av stor osdkerhet. | denna rapport lutar vi oss framst mot den uppskatt-
ning som gar att gora utifran SCB:s undersokning Hushallens Boendeut-
gifter (BUT). Det finns alternativ till hur denna statistik i fortséttningen
skulle kunna tas fram. Ett alternativ dr Statskontorets (2017) forslag att
SCB ska genomfora en urvalsundersokning vart tredje ar for att géra en
uppskattning av omfattningen av andrahandsmarknaden. Boverket bedo-
mer dock inte att det &r nddvandigt att gora en sarskild enkét eftersom det
redan i dagslaget gar att uppskatta storleken pa andrahandsmarknaden
genom SCB:s befintliga undersokning. Marginalkostnaden for att for-
béattra detta underlag torde dverstiga marginalnyttan av att forséka minska
det konfidensintervall som rader i den nuvarande undersokningen SCB
som genomfor.

Vad galler hyrorna pa andrahandsmarknaden bygger vi pa den metod som
utvecklades i Boverket (2015). Déar gjordes en uppféljning av lagen
(2012:978) om uthyrning av egen bostad. | rapporten presenterades hy-
resstatistik for bostadsratter och hyresratter. | den innevarande rapporten
inkluderar vi dven statistik for rumsuthyrning och uthyrning av villa.
Primardata for hyresnivaer pa andrahandsmarknaden har hamtats fran an-
nonser pa Blocket. Datamaterialet har granskats och bearbetats av Valu-
eguard i syfte att rensa bort felregistrerade observationer och orimliga
datavarden. Som tidigare namnts sker det troligtvis en viss selektion ro-
rande vilka bostédder som hyrs ut i andra hand. Darfor beraknar Valuegu-
ard en estimerad hyresutveckling for typlagenheter med hjélp av tradit-
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ionell hedonisk estimeringsteknik, for att i mojligaste man kontrollera for
variation mellan olika lagenheter.3

Det ar mojligt att hyran vid en uthyrning kan skilja sig fran den annonse-
rade hyran till f6ljd av forhandling mellan hyresvérd och hyresgast. Dock
ar det omajligt att observera sluthyror och i vilken omfattning en annon-
serad hyra férhandlas. Vidare maste vi papeka att de data som hyresniva-
erna bygger pa speglar flodet pa en begransad del av andrahandsmark-
naden, inte stocken. Fran data kan vi fa en bild av antalet uthyrningar per
ar, men inte dver det totala antalet andrahandshyresbostader. Vi har ingen
uppfattning om huruvida stock eller flode har paverkats av faktorer som
exempelvis forandrad genomsnittlig uthyrningstid. Analysen gors darfor
under antagande att data dver uthyrningar har samma fordelning som
marknaden i stort och speglar marknadsutvecklingen. Ytterligare anta-
gande som gors ar att faktorer sdisom boendetid och aterannonsering ar
konstanta och darfor inte har nagon paverkan pa antalet annonser. Till sist
gor vi antagandet att andrahandshyror férhandlas i 1ag utstrackning, vilket
medfdr att annonserade hyror ger en relativt korrekt bild av sluthyror.

De observationer vi har tacker troligen runt en tredjedel av den totala
andrahandsmarknaden, bedémer vi utifran andra skattningar av det totala
antalet lagenheter pa andrahandsmarknaden. Men det finns som sagt kal-
lor till osakerhet vad géller vilka objekt det &r vi méater. Figur 1.2 nedan
visar de hur urvalet av lagenheterna ser ut och hjélper till att belysa de
osakerheter som harrdr till metoden, férutom att den annonserade hyran
som registreras kanske inte den slutgiltiga. Figuren illustrerar att andra-
handsmarknaden ar den del av bostadsbestandet och att en del av andra-
handsmarknaden férmedlas via Blocket. Det rader antagligen en selekt-
ion, bland annat rérande vilka lagenheter som hyrs ut i andra hand. Det
vill séga att antagligen skiljer sig dessa fran genomsnittet i bostadsbe-
standet i att de bade &r mindre storleksmassigt och ligger mer centralt
placerade i den region dar de hyrs ut. Det kan &ven finnas en selektion ro-
rande vilka lagenheter som annonseras ut pa just den annonsplats som
anvands som kalla i rapporten. Det vill séga att det kan vara sa att de la-
genheter som annonseras ut pa den annonsplats som anvands skiljer sig
fran de lagenheter som formedlas pa annat satt. Det &r daven troligen sa att
det inte ar samma lagenheter som finns pa andrahandsmarknaden fran ett
ar till ett annat. Det skulle kunna vara sa att lagenheternas egenskaper

3 Variation syftar till egenskaper kopplade till de enskilda observationerna, i detta fall
andrahandslagenheter, som kan paverka och skapa bias (skevhet) i hyresstatistiken. Darfor
kontrolleras for dessa egenskaper som kan vara omrade, antal rum, vaningsplan, yta och
fastighetstyp.
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skiljer sig at mellan aren; i de data vi kunnat se verkar det dock vara rela-
tivt liknande lagenheter som hyrs ut avseende lokalisering och storlek.

Figur 1.2. Schematisk bild av underlaget

Blocket

Annan
formedling

Den regionala indelning som kommer att anvandas &r en uppdelning mel-
lan storstadsomradena (Storstockholm, Storgéteborg, Stormalma), Gvriga
kommuner med 75 000 innevanare eller fler och 6vriga kommuner med
mindre &n 75 000 innevanare. De regionala indelningarna baseras pa for-
hallandena 2017 och tar inte hansyn till férandringar 6ver aren. Den reg-
ionala indelningen presenteras i bilaga 1. Dessa regionala indelningar
motsvarar pa intet satt bostadsmarknader men kan anda ge en god indi-
kation pa olika regionala forutsattningar och skillnader.*

1.3 Avgransningar

Den senaste tiden har korttidsuthyrning okat i samband med internettjans-
ten Airbnb, en marknadsplats for uthyrning och bokning av bostadsratter.
Eftersom det handlar om uthyrning av privat boende ar Airbnb-uthyrning
i grunden en sorts andrahandsuthyrning, men kan aven betraktas som ho-
tellverksamhet da det ror sig om uthyrningar under kortare tidsperioder.
En potentiell effekt av detta skulle kunna vara att en del av omfattningen
pa andrahandsmarknaden gar 6ver till Airbnb. Den hér sortens uthyrning-
ar, som sker via Airbnb, ar dock utom ramen for denna rapport.

Dataunderlaget till denna rapport &r &ven begransat i det avseendet att
underlaget baseras pa en annonsplats. Andrahandsuthyrning kan aven ske

4 Funktionella analysregioner (FA-regioner), som huvudsakligen baseras pa granser inom
vilka méanniskor kan bo och arbeta utan att behéva resa for langa strackor, kan rimligtvis
motsvara regionala bostadsmarknader. Till exempel & Uppsala kommun troligtvis en del
av Storstockholms bostadsmarknad men ingar i var valda regionsindelning i kommun-
gruppen med 75 000 invénare eller fler.
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informellt eller genom olovlig uthyrning dar den forsta typen inte fangas i
de data vi har och vi kan inte sérskilja den andra typen.

1.4 Lasanvisningar

Resten av rapporten ar strukturerad enligt foljande. Vi borjar med att ga
igenom de lagar och regler som galler uthyrning av bostader i andra hand,
och beskriver &ven relevanta réattsfall. Tredje kapitlet visar tre aspekter av
andrahandsmarknaden: vilka det &r som framst bor dar, omfattningen av
andrahandsmarknaden samt hyresnivaerna och deras utveckling. Fjarde
kapitlet ger en beskrivning av utvecklingen pa den ordinarie bostads-
marknaden, det vill sdga marknaden for hyresratter, bostadsrétter och
aganderdtter. | femte kapitlet gar vi igenom nivan pa och utvecklingen av
befolkningens disponibla inkomster. Darefter foljer ett analyskapitel. |
det presenteras forst ett teoretiskt ramverk med en modell for hur hyran
pa andrahandsmarknaden bestams och paverkas av nivan pa forstahands-
hyran. Sedan kopplas utvecklingen pa andrahandsmarknaden, bland annat
baserat pa det teoretiska ramverket, ihop med den Gvriga bostadsmark-
naden for att darefter relateras till inkomster. Analyskapitlet innehaller
&ven en kortare diskussion rérande andrahandsmarknadens omfattning.
Rapportens sista kapitel redogor for Boverkets forslag till aterkommande
uppfdljning av andrahandsmarknaden, avseende marknadens omfattning
och hyresnivaer.

Boverket
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2 Juridiskt ramverk

En bostadsinnehavare kan, under vissa forutsattningar, hyra ut sin bostad
i andra hand. Olika regler géller beroende pa om upplataren hyr ut sin bo-
stad eller innehar den med dgande- eller bostadsrétt.

Reglerna om besittningsskydd och om hyresprévning, vid uthyrning av
en hyresratt, finns i 12 kap. jordabalken (hyreslagen).

Ar 2013 inférdes lagen (2012:978) om uthyrning av egen bostad, (privat-
uthyrningslagen). Syftet var bland annat att 6ka utbudet av bostader och
att darmed aven underlatta rérligheten pa arbetsmarknaden. For att pa
kort sikt minska bostadsbristen, ansags det darfor nodvandigt att de be-
fintliga bostaderna utnyttjades i storre omfattning an tidigare®.

En bérande tanke &r att uthyrarna ska ha ratt att ta ut en hyra som ersatter
deras kostnader for den dgda bostaden.®

2.1 Regler om uthyrning i andra hand

2.1.1 Hyreslagen (12 kap. jordabalken)

En hyresgast upplater sin lagenhet i andra hand om han eller hon later na-
gon annan anvanda lagenheten sjalvstandigt. Den som ska upplata bara en
del av sin lagenhet, till exempel ett rum till en inneboende, behdver inte
fraga hyresvarden om lov. Detta géller sa lange den inneboende inte ska
anvanda lagenheten sjalvstandigt, det vill s4ga om bostadsinnehavaren
fortfarande bor och anvander lagenheten som bostad.

Hyresgasten maste ha hyresvardens samtycke for att fa hyra ut sin lagen-
het i andra hand. Detta galler ocksa nar ndgon lanar ut lagenheten utan att
ta ut ndgon hyra. Den som upplater sin hyreslagenhet utan lov riskerar att
forlora den. Om hyresvarden inte gar med pa en andrahandsupplatelse av
lagenheten, kan hyresgasten soka tillstand hos hyresnamnden.

Hyresndamnden ska lamna tillstand till uthyrningen om:
e hyresgésten har beaktansvarda skal for att hyra ut sin bostad och

o hyresvérden inte har befogad anledning att vagra samtycke (se JB
12:40).

5 Se prop. 2012/13:1, bilaga 18 s.. 66.
6 Se t.ex. 2012/13:CU3, s. 8.
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Exempel pa beaktansvarda skal kan vara, nar forstahandshyresgasten:

e Dbehover flytta till en annan ort till foljd av arbete, studier, vard av
anhorig eller annat

e vill prova pa sambolivet med en partner

e ska pa en langre resa och inte vill att Igenheten ska sta tom
¢ blivit sjuk och av den anledningen inte kan bo hemma

e av nagon anledning vill flytta hem till féraldrarna ett tag

o dr aldre eller sjuk och vill hyra ut sin l&genhet darfor att han eller
hon under obestamd tid maste vistas pa sjukhus eller annan vard-
inréattning’.

Forstahandshyresgasten svarar for att hyran betalas och for att andra-
handshyresgasten skoter sig. Forstahandshyresgasten kan alltsa bli upp-
sagd om andrahandshyresgasten till exempel stor grannarna.

Hyresratt som hyrs ut som bostad

Forstahandshyresgastens hyra bestams i regel efter férhandlingar mellan
hyresvarden och en lokal hyresgéstférening. Normalt kan en hyra som
bestamts pa detta satt &ven anses som en skalig hyra nar lagenheten hyrs
ut i andra hand.

Den som hyr ut sin ldgenhet helt eller delvis mdblerad har rétt att gora ett
paslag pa hyran. Hyresnamnden bedomer detta fran fall till fall, men man
har ofta godtagit ett hyrespaslag pa cirka 10-15 procent for en fullt mo-
blerad lagenhet.

Om det ingar till exempel fri hushallsel eller en p-plats, har uthyraren ratt
att fa betalt for det och kan da lagga pa en summa som motsvarar de fak-
tiska kostnaderna.

Aterbetalning, oskélig hyra

Den andrahandshyresgést som har betalat en oskélig hyra kan vénda sig
till hyresnamnden och begara att fa tillbaka den del av hyran som &r oska-
lig. Andrahandshyresgasten har ocksa ratt att fa hyran sankt for den fort-
satta uthyrningen.

Aterbetalning kan bli aktuell fér hyror upp till ett &r tillbaka i tiden rak-
nat fran dagen for ansokan. Hyresgasten ska anstka senast inom tre ma-

7 Se t.ex. prop. 1997/98:46, s. 19 f.
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nader fran det han eller hon lamnade lagenheten, det vill séga normalt
inom tre manader fran den dag da hyresavtalet upphérde.

2.1.2 Lag (2012:978) om uthyrning av egen bostad
(Privatuthyrningslagen)

For att minska bostadsbristen, underlétta rérligheten av arbetskraften
samt for att 6ka utnyttjandet av befintliga bostéader, infordes ar 2013 la-
gen (2012:978) om uthyrning av egen bostad (privatuthyrningslagen).

Lagen galler nar nadgon upplater en bostadslagenhet for annat an fritids-
andamal. Det ska handla om en lagenhet som den som hyr ut dger direkt
eller indirekt, till exempel en villa, en &garlédgenhet eller en bostadsratt.

Lagen géller &ven nar en del av bostaden hyrs ut, till exempel ett méble-
rat eller omgblerat rum.

Privatuthyrningslagen innehaller fa regler, och om denna lag inte innehal-
ler avvikande bestammelser, ar utgangspunkten att hyreslagens regler gal-
ler. Exempel pa fragor som enbart regleras i hyreslagen sadana som hand-
lar om lagenhetens skick och om vad som kan leda till att man forlorar
son hyresratt.

Privatuthyrningslagen géller inte nar:
e en hyresrétt hyrs ut i andra hand
e lagenheten ar avsedd for fritidsandamal
e uthyrningen sker i naringsverksamhet

e hyresavtalet har ingatts fore den 1 februari 2013.

Andrade regler (den 1 jul 2014) f6r uthyrning av bostadsratt

Reglerna &ndrades for att ytterligare 6ka bostadsrattshavarens mojligheter
att hyra ut sin bostad. Detta vantades leda till att fler bostader hyrs ut i
andra hand. Ett 6kat utbud forvantades i sin tur att underlétta rérligheten
pa arbetsmarknaden.®

Skal for uthyrning

Synen pa bostadsrattsinnehavarens skal for uthyrning har blivit mer gene-
ros. Lagtexten har dndrats till att det numera endast kravs skal for uthyr-
ningen, jamfort med att det tidigare krdvdes beaktansvarda skal.

8 Se prop. 2013/14:142, 5. 12 f.
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Avgift for uthyrning

Bostadsrattsforeningen har fran och med den 1 juli 2014 majlighet att ta
ut en avgift av dem som hyr ut. Forutsattningen for att ta ut denna avgift
ar dock att det foljer av foreningens stadgar.

Avgiften ska tacka kostnader som féreningen far pa grund av andra-
handshyrningar. Till exempel forutsatter bostadsrattslagen att medlem-
marna ar engagerade i foreningsarbetet. Oftast galler det mindre uppgifter
som till exempel tradgardsskotsel. Ju fler av medlemmarna i féreningen
som hyr ut i andra hand, desto storre kan arbetsbérdan bli for de kvarbo-
ende medlemmarna. Det kan &ven uppsta merkostnader for att anlita en
utomstaende for att utfora arbetsuppgifterna

Avgiften for andrahandsupplatelse far for en lagenhet arligen motsvara
hogst 10 procent av prisbasbeloppet enligt 2 kap. 6 och 7 88 socialforsak-
ringsbalken. Om en lagenhet hyrs ut under en del av ett ar, berdknas den
hogsta tillatna avgiften efter det antal kalendermanader som lagenheten ar
uthyrd®.

Prisbasbeloppet har for ar 2018 beraknats till 45 500 kronor. Den hogsta
avgiften motsvarar alltsa 4 550 kronor per bostad och ar. Vid uthyrning
av privatbostadsrétt ar avgiften for andrahandsupplatelse avdragsgill vid
berdkningen av hyresinkomsten°.

Gransdragning mot naringsverksamhet

Som hyresvard anses den som, for annat an fritidsandamal, regelméassigt
hyr ut fler &n tva bostadslagenheter, vilka inte utgor en del av upplatarens
bostad. D& omfattas man av hyresforhandlingslagen (1978:304) far anses
gora det i néringsverksamhet.

En person som upplater farre an tre lagenheter kan dock anda komma att
betraktas som naringsidkare. Vid sadan uthyrning, i mindre omfattning,
far fragan bedémas utifran samtliga omstandigheter. En bostadsrattsfor-
ening som hyr ut en bostadsldgenhet med hyresratt, far anses gora det i
naringsverksamhet*?,

Det ar av betydelse om upplatelsen sker for att ge vinst eller for att und-
vika kostnader for dubbelt boende. Om l&dgenheten &gs for att hyras ut, ta-
lar det for att uthyrningen ingar i naringsverksamhet.

9 Se Bostadsrattslagen, 1991:614, 7 kap. 14 § 4st.
10 se Skatteverkets stallningstagande, dnr.131447454-14/111.
11 Se t.ex. SOU 2017:33 sid. 196.
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Hur lange en bostad hyrs ut och verksamhetens omfattning, paverkar
aven bedémningen.

Avgransning mot hyreslagen

Bestammelserna i hyreslagen'? ar en skyddslagstiftning som i huvudsak
ar tvingande till hyresgastens forman (se nedan angaende besittnings-
skydd och aterbetalning vid oskalig hyra).

Om nagon upplater tva lagenheter géller privatuthyrningslagen bara for
den forsta upplatelsen®3. For den senare upplatelsen galler i stallet hyres-
lagen'“.

Privatuthyrningslagen syftar till att minska bostadsbristen pa bostads-
marknaden. Den erbjuder inte lika mycket skydd for hyresgasten som hy-
reslagen gor. Exempelvis kan en hyresgast, som hyr enligt privatuthyr-
ningslagen, aldrig fa besittningsskydd

Vid tvist om hyran kan hyresndmnden faststalla hyran till ett lagre be-
lopp. Den nya hyran kan da gélla tidigast fran dagen da ansokan om hyre-
sandringen kom i till hyresnamnden. Nagon retroaktiv aterbetalning —
sasom kan forekomma vid uthyrning enligt hyreslagen — kan dock aldrig
ske enligt privatuthyrningslagen.

Enligt 6vergangsbestammelserna till privatuthyrningslagen, géller denna
endast avtal som har ingatts efter att lagen borjade galla.

Ett hyresavtal som ar inganget fore den 1 januari 2013 ska anses vara in-
ganget innan lagen om uthyrning av egen bostad borjade galla, &ven om
det forlangs efter att lagens ikrafttradande 5. En hyresvard skulle annars
kunna avsta fran att forlanga ett hyresavtal — och i stallet séga upp hyres-
gasten och teckna ett nytt avtal — och darmed kunna kringga dessa regler,
till nackdel fér hyresgasten?.

2.1.3 Besittningsskyddet

En andrahandshyresgést har ett svagare besittningsskydd &n forstahands-
hyresgasten. Han eller hon far darfor i regel inte bo kvar om forstahands-
hyresgasten ska flytta tillbaka till 1agenheten.

1212 kap. jordabalken.

131 § 3 punkten.

1412 kap. jordabalken.

15 Se t.ex. prop. 2012/13:1 utg,. 18 s. 79 .
16 5e RH 2016:80.
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Uthyrning av hyresratt

Besittningsskyddet innebér att andrahandshyresgésten inte utan vidare &r
skyldig att flytta den dag som star i uppsagningen och att férstahandshy-
resgasten maste fora tvisten till hyresnamnden om andrahandshyresgasten
inte lamnar l4genheten. N&mnden tar sedan stéllning till om avtalet ska
upphora eller 16pa vidare.

En andrahandshyresgast far besittningsskydd forst nar hyresforhallandet
har varat langre an tva ar i foljd'’. Besittningsskyddet kan dock forhand-
las bort, men da ska det std med i hyresavtal.

Uthyrning av bostadsratt

Privatuthyrningslagen bdrjade galla den 1 februari 2013. Hyresgaster som
har traffat avtal om att hyra en bostadsrattslagenhet i andra hand efter det
att lagen har borjat gélla saknar helt besittningsskydd.

2.1.4 Uppsagningstid

For bade bostads- och hyresrétter galler avtalet pa obestamd tid, om inget
annat tidigare avtalats. Vill man déremot séga upp avtalet innan hyresti-
dens slut, skiljer sig reglerna mellan bostads- och hyresrétter.

Hyresratt
For hyresrétter galler foljande uppsagningstider

e 1 dag, om hyrestiden &r langst 2 veckor,
e 1 vecka, om hyrestiden &r langst 3 manader),
e 3 manader, om hyrestiden &r langre &n 3 manader.

Dessa bestammelser kan inte avtalas bort

Bostadsratt

Hyresvarden kan sdga upp ett tillsvidareavtal till det manadsskifte som
intraffar tidigast efter tre manader fran uppsagningen, om inte parterna
har avtalat att uppsagningstiden. Hyresgésten kan saga upp avtalet till det
manadsskifte som intraffar tidigast efter en manad fran uppsagningen.
Detta galler &ven nér parterna avtalat om langre uppsagningstid, eftersom
lagen ar tvingande till hyresgastens forman.

Om parterna har avtalat om en annan uppsagningstid maste hyresvarden
séga upp avtalet for att det ska upphora. Hyresgasten daremot behover
inte sdga upp avtalet for att ha ratt att flytta vid kontraktstidens utgang.

17 Se hyreslagen 45 § 1 punkten.
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Ett tidsbestamt hyresavtal upphdr utan uppsagning vid hyrestidens ut-
gang. Bade hyresvarden och hyresgasten kan dock bryta avtalet i fortid.
Da géller samma uppséagningstider som har namnts ovan.

Det krévs inga speciella skal for att sdga upp hyresavtalet.

2.2 Hyresséttningen

2.2.1 Bruksvéardessystemet

En forandring infordes ar 2011 i hyressattningssystemet. Syftet var att
skapa en hyresmarknad som fungerade battre pa lang sikt. Férandringen
innebdr att de kommunala bostadsbolagens hyror inte langre ar norme-
rande for hyressattning. Numera far aven privata hyresvardars hyror be-
aktas vid hyresprévningen, om hyrorna ar kollektivt férhandlade.8

Bruksvardessystemets syfte dr att efterlikna ett marknadssystem men
samtidigt utgora en sparr mot oskaliga hyror och trygga besittningsskyd-
det'®. Hyran enligt bruksvardet ska spegla marknadsvardet av en lagenhet
pa en marknad praglad av langsiktig jamvikt. Hyrorna ska inte kunna
pressas upp till foljd av en bristsituation.

Nar bruksvardet faststalls ska man se objektivt pa de olika faktorerna, och
alltsa bortse fran olika individers skilda véarderingar och behov. Det &r hur
hyresgaster i allmédnhet varderar l&genhetens egenskaper som ar avgo-
rande for bruksvérdet.

En lagenhets bruksvarde bestdms bland annat av dess storlek, moderni-
tetsgrad, planlésning, lage inom huset, reparationsstandard och ljudisole-
ring. Formaner som paverkar bruksvardet kan vara tillgang till hiss, tvatt-
stuga, sarskilda forvaringsutrymmen, god fastighetsservice, garage och
biluppstallningsplats. Aven faktorer som husets allmanna lage, boende-
miljon i stort och néarhet till kommunikationer paverkar bruksvardet. Om
underhallet &r sérskilt eftersatt kan dven det beaktas.

Om hyresvarden och hyresgésten tvistar om hyrans storlek, ska hyran
faststallas till skaligt belopp?°. Hyran &r inte att anse som skalig, om den
ar patagligt hogre an hyran for lagenheter som med héansyn till bruksvar-
det ar likvardiga.

En hyresgast kan ha ratt att fa tillbaka den hyra som han eller hon har be-
talat for mycket. Hyresnamndens beslut om aterbetalning av hyra far

18 Se prop. 2012/13:1, utg. 18, s. 61 f.
19 Se bl.a. SOU 2008:38, s. 141
2012 kap. 55 § JB
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dock inte avse langre tid tillbaka an ett ar fore dagen for ansékan. Anso-
kan maste dessutom vara inlamnad inom tre manader efter att hyresgasten
lamnat lagenheten?!.

2.2.2 Hyresratt som hyrs ut i andra hand

Forstahandshyresgastens hyra bestdms, som sagt, i regel efter férhand-
lingar mellan hyresvérden och en lokal hyresgéstforening. En hyra som &r
bestamd pa detta sétt, anses vanligtvis som en skalig hyra nar lagenheten
hyrs ut i andra hand.

Om hyresvarden och hyresgésten tvistar om hyrans storlek, ska hyran
faststallas till skéligt belopp. Hyran anses inte som skalig, om den &r pa-
tagligt hogre an hyran for lagenheter som ar likvérdiga sett till bruksvar-
det.??

2.2.3 Bostadsratt som hyrs ut andra hand
Hyresséttningsmodellen i privatuthyrningslagen &r annorlunda &n vid all
annan hyresséttning. Vid upplatelse enligt privatuthyrningslagen har par-
terna storre frihet att komma 6verens om hyran. Hyresvarden ska ha rétt
att genom hyran fa ersattning for sina kostnader for bostaden.

En av kostnaderna &r kapitalkostnaden och i lagen (2012:978)%3 anges att
kapitalkostnaden berdknas som en skalig avkastningsranta pa bostadens
marknadsvarde?.

Kapitalkostnad

Kapitalkostnaden beréknas med utgangspunkt fran en objektiv bedom-
ning av bostadens marknadsvarde. Om lagenheten nyligen forvérvats till
ett visst pris, ger det priset i manga fall en god uppfattning om bostadens
marknadsvarde. Saknas en sadan indikation, far en jamférelse géras med
vad liknande lagenheter Gverlatits for.

Avkastningsranta

En skalig avkastningsranta beraknas pa bostadens marknadsvarde. Rantan
ar en uppskattad kostnad for att ha kapitalet bundet i bostaden och har
alltsa ingen koppling till bostadsagarens faktiska rantekostnader. Om hy-
resvarden lanat pengar for att kopa bostaden eller inte har alltsa ingen be-
tydelse. Den uppskattade rantekostnaden utgor kapitalkostnaden i be-
stammelsens mening.

2112 kap. 55 § jordabalken.

22 5e 55 § hyreslagen

285e48§2st.

24 Se 4ven prop. 2012/13:1 utg. 18 sid. 77 ff.
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Den ndrmare grénsen for vilken avkastningsranta som kan anses skélig
far enligt forarbetena bedomas i rattstillampningen.

En riktpunkt som anges ar dock att en hyra som grundas pa en avkastning
ett par procentenheter 6ver Riksbankens referensrénta, bor vara accepta-
bel. En rimlig utgangspunkt ar att rantan, for att ge tillracklig stabilitet,
inte bestams efter hur marknadsrantorna ror sig pa kort sikt. Den bor i
stéallet folja mer langsiktiga utvecklingstendenser?>.

Driftskostnader

Till den berdknade kapitalkostnaden laggs driftskostnader for bostaden.
Hér avses de faktiska kostnaderna. Driftskostnaderna innefattar ngdvén-
diga kostnader for att hall bostaden i det skick som den hyrs ut. Férutom
avgift till bostadsrattsforeningen, kan det handla om kostnader till exem-
pel for el, vatten eller parkeringsplats.

Om lagenheten hyrs ut moblerad, har uthyraren &ven rétt att tillgodorékna
sig viss erséttning for slitage av mobler. Inget hindrar att parterna gor en
uppskattning av dessa. | de fall ett sddant antagande leder till en alltfor
hog hyra kan den dock komma att séttas ned av hyresnamnden.

Parterna kan dock inte avtala om andra villkor &n de som anges i lagen
om privatuthyrning, om dessa andra villkor ar till nackdel for hyresgés-
ten, eller den som har ratt att trdda i hyresgéstens stélle. Reglerna i lagen
om uthyrning av egen bostad &r saledes tvingande till hyresgastens for-
man.

Utgangspunkten for en prévning ar vad parterna avtalat gallande hyran.
Om den 6verenskomna hyran patagligt verstiger kapitalkostnaden och
driftskostnaderna for bostaden, ska hyresnamnden pa ansokan av hyres-
gasten satta ned hyran. Nagon majlighet till retroaktiv andring av hyran
finns dock inte. Hyresavtalet ska galla for obestamd tid, om parterna inte
avtalar om en bestamd hyrestid. Det finns i s fall inte nagon méjlighet
for hyresgasten att tvinga fram en forlangning av hyresavtalet.? Tvister
om hyrans storlek 16ses oberoende av lagenhetens bruksvarde. Fragan om
hyran &r skalig enligt 55 § hyreslagen saknar saledes betydelse.

25 prop. 2012/13:1, utg. 18 s. sid 78
26 5e SOU 2017:33, 5. 198 f
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2.3 Regler om beskattning och avdrag

Overskottet fran uthyrning i andra hand ar skattepliktigt som inkomst av
kapital. Den som hyr ut maste alltsa skatta for alla ersattningar for bo-
stadsuthyrning i inkomstslaget kapital. Det galler oavsett om bostaden ar
en hyres-, bostads- eller 4ganderatt?’. Skatten &r 30 procent.

Man far dock gora ett schablonavdrag oavsett bostadstyp. Overskottet ra-
knas darefter fram pa olika sétt beroende pa vilken typ av bostad, som
hyrs ut.

Hyresratt
Vid deklarationen far andrahandsuthyraren gora dessa avdrag fran sin in-

komst:
e en schablon pa 40 000 kronor
e den hyra man sjélv har betalat till fastighetsagaren.

Bostadsratt
Vid deklarationen far andrahandsuthyraren gora dessa avdrag fran sin in-

komst:
e en schablon pa 40 000 kronor
e den avgift man sjélv har betalat till féreningen

e den eventuella upplatelseavgift man betalar till féreningen (for att
fa hyra ut bostaden).

Aganderatt
Vid deklarationen far andrahandsuthyraren gora dessa avdrag fran sin in-

komst:
e en schablon pa 40 000 kronor
e 20 procent av bruttointakterna.

Avdragen far inte Gverstiga hyresintakterna. Aven om de verkliga kost-
naderna har varit hogre far man inte dra av dem. Det innebar exempelvis
att man inte far géra avdrag for utgifter for reparationer, aven om utgif-
terna har orsakats av uthyrningen.

Schablonavdraget ar 40 000 kronor per smahus eller &garlagenhet och ar,
oavsett hur manga som dger huset eller lagenheten.

27 42 kap. 30 § inkomstskattelagen, 1999:1229..

Boverket



26

Boverket

Uppdrag att folja utvecklingen pa andrahandsmarknaden

Tabell 2.1. Utvecklingen av schablonavdraget

Inkomstar
2008 2009 2010 2011 2012 2013 -
Schablonavdrag. kronor 12000 12000 18000 21000 40 000

per &r, och bostad

Syftet med hajningen av schablonavdraget ar 2013 var bland annat att
stimulera andrahandsmarknaden.

Det hojda schablonavdraget ar ett positivt ekonomiskt incitament for pri-
vatpersoner som évervéger att hyra ut den egna bostaden. Aven om det ar
svart att bedéma exakt hur bostadsutbudet kommer att paverkas till foljd
av detta, maste utgangspunkten vara att ett hojt schablonbelopp stimule-
rar till 6kad uthyrning av bostéder. Férutom att kunna stimulera till 6kad
uthyrning torde ett hojt schablonbelopp aven i viss man kunna inverka
positivt pa de skattskyldigas benagenhet att éver huvud taget redovisa in-
komster av uthyrning av den egna bostaden.?®

2.5 Rattsfall och stéllningstaganden

Skatteverkets stallningstagande, dnr: 131 447454-14/1112°
Bostadsrattsforeningar far, fran den 1 juli 2014, ta ut en sarskild avgift av
bostadsrattsinnehavare som hyr ut sin lagenhet. Avgiften ska ersatta fore-
ningen for extra kostnader som uthyrningar i andra hand kan medféra
(prop. 2013/14:142 s. 15 f.). Avgiften kan darmed ses som en individuell
forhojd arsavgift for den medlem som hyr ut sin bostadsréatt. Skatteverket
anser darfor att avgiften for andrahandsupplatelse kan raknas in i den
"avgift” som far dras av for den uthyrda delen. Vid uthyrning av privat-
bostadsratt ar avgift for andrahandsupplatelse darmed avdragsgill vid be-
rékningen av hyresinkomsten.

Beslut och utslag: OH 5119-16 RH 2017:34

Hyran ska faststéllas till ett belopp som inte patagligt dverstiger kapital-
kostnaden och driftskostnaderna for bostaden. Kapitalkostnaden beréknas
som en skalig avkastningsranta pa bostadens marknadsvarde utan kopp-
ling till bostadségarens faktiska rantekostnader. Hovratten har funnit att
hyran anses patagligt hogre an kostnaderna for bostaden om hyran Gvers-
tiger kostnaderna med fem procent eller mer.

28 5e prop. 2012/13:1, s. 202.
29 Rattsfall och beslut finns i sin helhet i bilaga 2.
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Beslut och utslag: OH 5817-15 RH 2016:80

Parterna ingick ett tidsbestdmt hyresavtal med mojlighet till férlangning
fore det att lagen (2012:978) om uthyrning av egen bostad tratt i kraft. Ef-
ter lagens ikrafttradande ingick parterna ett nytt hyresavtal. Hyresgésten
ansokte vid hyresnamnden om aterbetalning av for mycket erlagd hyra.
Hyresvarden yrkade att hyresgéastens ansgkan skulle avvisas eftersom la-
gen om uthyrning av egen bostad var tillamplig pa det nya hyresavtalet.
Men hovratten konstaterade att lagen om uthyrning av egen bostad inte
kunde tillampas pé hyresavtalet, och att hyresgastens ansokan darfor
skulle beviljas. Hovratten ansag namligen att &ven om parterna hade in-
gatt ett nytt hyresavtal efter det att lagen borjade gélla, sa innebar det i
praktiken att hyresgasten fick den forlangning som angavs i det forsta hy-
resavtalet. Hovratten konstaterade att en hyresvard genom att avsta fran
att forlanga ett hyresavtal, och i stéllet séga upp hyresgésten och teckna
ett nytt avtal, skulle kunna kringga reglerna i 12 kap. jordabalken om
bland annat besittningsskydd.

Boverket



28

Boverket

Uppdrag att folja utvecklingen pa andrahandsmarknaden

3 Andrahandsmarknaden

| detta kapitel kommer vi att ga igenom tre aspekter av andrahandsmark-
naden; vilka det dr som till storsta del bor dér, omfattningen av andra-
handsmarknaden samt hyresnivaerna och deras utveckling. De tva forsta
delarna baseras framst pa statistik fran SCBs undersokningar Hushallens
boendeekonomi (HEK) och Hushallens boendeutgifter (BUT). Detta ar
urvalsundersokningar och dessutom &r andrahandsmarknaden en ganska
liten del av den totala bostadsmarknaden, sa darfor finns en relativt stor
osakerhet i resultaten. Men resultaten &r stabila 6ver flera undersokningar
vilket bidrar till att osakerheten minskar. Tredje delen i kapitlet, med ni-
vaer och utveckling av hyror pa andrahandsmarknaden, baseras som tidi-
gare namnts pa Blocket-annonser som bearbetats av Valueguard.

3.1 Boende i andra hand

Andrahandsmarknaden utgdr som sagt en relativt liten del av den totala
bostadsmarknaden. Enligt uppgifter fran SCB bodde cirka 1,8 procent av
Sveriges befolkning i andra hand i en hyresratt 201530. Lagger man till
kategorin dvrigt boende, som dven den kan innefatta olika typer av
andrahandsboenden, blir andelen 2,6 procent3!. | storstadsomradena lag
andelen over riksgenomsnittet, narmare 3 procent for hyresratter i andra
hand och runt 4 procent med 6vriga boendeformer inraknat.

Unga personer och ensamboende hushall ar de grupper som i storst ut-
strackning bor i andra hand, vilket gér att utlasa av figurerna nedan. Figur
3.1 visar aldersférdelningen for de som bor i andra hand. Av de som bor i
en hyresratt i andra hand &r personer i aldrarna 20-29 dverrepresenterade.
Ar 2013 bestod nistan 40 procent av de som bodde andra hand i hyresrétt
av 20-29 aringar, och 2015 var motsvarande andel drygt 43 procent. Fran
2015 finns undersékningen BUT istéllet for HEK, som redovisar motsva-
rande statistik fast inkomstdelarna hamtas fran inkomst och taxeringsre-
gistret (1oT). Med anledning av for stor osakerhet i data redovisas inte
statistik for alla aldersgrupper i den senaste undersokningen fran 2015,
men vi kan anta att férdelningen inte har forandrats mérkbart. Personer i
aldrarna 30-49 utgjorde 24 procent av de som bodde i andra hand 2013,
men eftersom det &r ett brett aldersspann ar det svart att dra nagra slutsat-

30 Denna indelning baseras p& hur hushallet forfogar Gver bostaden. Lagenheten kan sale-
des vara antingen en hyresrétt, bostadsrétt eller &ganderatt men den registreras hos SCB
som en hyresrétt i andra hand.

31 Gvrigt boende &r boende i andelslagenhet, bostad i egen hyresfastighet, inneboende och
boende utan hyreskontrakt.
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ser. Aldersférdelningen i vriga boendeformer féljer den for hyresritter i
andra hand, dar 20-29-aringar utgjorde den storsta andelen pa 34 procent
2013. Ar 2015 var motsvarande andel 28 procent.

Figur 3.1 Aldersférdelning bland befolkningen som bor i andra hand i en hyresrétt
samt kategorin dvrigt boende 2013
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Kalla: SCB.

Figur 3.2 visar andelen vuxna personer som bor i andra hand fordelat pa
hushallstyp.32 Det framgar tydligt att det framst ar ensamboende hushall
som befinner sig pa andrahandsmarknaden, cirka 59 procent 2013. Ar
2015 utgjorde personer i ensamboende hushall cirka 52 procent av de
som bodde i hyresréatt i andra hand. Fordelningen per hushallstyp i kate-
gorin 6vrigt boende foljer den for hyresratter i andra hand, liksom alders-
fordelningen gjorde. Personer i dvriga boendeformer bestod av 65 pro-
cent ensamboende hushall & 2013 och av 64 procent ar 2015.

32 Hushallstyperna redovisas utifran begreppet kosthushall. Med kosthushall menas de
personer som bor i samma bostad och har gemensam hushallning (SCB).
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Figur 3.2. Andel personer (18+ ar) per hushallstyp som bor i andra hand i en hy-
resratt samt kategorin dvrigt boende 2013
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| tabell 3.1 finns uppgifter om genomsnittlig boendeyta efter boendeform.
Minst boendeyta per person 2013, bortsett fran sarskilt boende, hade per-
soner som bodde i hyresratt i andra hand, med ett genomsnitt pa 36 kvm

per person.

Tabell 3.1. Genomsnittlig boendeyta efter boendeform

Boendeform

Kvm per per-
son (2013)

Smahus, dganderatt

Smaéhus, bostadsréatt

Smahus, hyresratt 1:a hand
Flerbostadshus, bostadsréatt
Flerbostadshus, hyresréatt 1:a hand
Hyresratt, 2:a hand

Sarskilt boende

Ovrigt boende

Samtliga boendeformer

53
40
51
43
40
36
25
48
47

Kélla: SCB.
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3.2 Omfattning

Omfattningen av marknaden fér andrahandsuthyrning &r svar att upp-
skatta. Anledningarna till detta ar flera, exempelvis: Andrahandsmark-
naden utgor en relativt liten del av den totala bostadsmarknaden, gréns-
dragningarna runt vad som utgor andrahandsmarknaden &r oklar, och en
del av marknaden utgérs av olovlig verksamhet. Det finns flertalet upp-
skattningar men de flesta gjordes for nagra ar sedan och omgardas av stor
osakerhet. Det finns ingen uppskattning som antingen ar heltdckande eller
avgrénsad till just andrahandsuthyrning. Den ringa omfattningen av
andrahandsuthyrningen leder till att hushallen pa marknaden ingar som
restposter i offentlig statistik, felmarginalerna blir saledes stora.

Nér det galler omfattningen av andrahandsmarknaden &r det viktigt att
skilja pa vad olika undersokningar mater och vem de fragar. Exempelvis
mater SCB i sin undersokning hur manga hushall som uppger att de bor i
andrahand vid en viss tidpunkt, medan 6vriga undersdkningar méter anta-
let foreteelser under aret. Eftersom vi kan forvanta oss en relativt hog
omséttning pa andrahandsmarknaden jamfort med forstahandsmarknaden
innebdr detta att det borde vara en relativt stor diskrepans mellan under-
sokningarna. Det kan aven finnas diskrepanser mellan hur manga som
uppger att de bor i andra hand och hur manga som uppger att de hyr ut i
andra hand, dels eftersom det finns en mindre benédgenhet att svara hos de
grupper som bor i andrahand. SCB fragar som sagt hur manga hushall
som uppger att de bor i andra hand, medan exempelvis SBABs undersok-
ning utgar fran de som hyr ut i andra hand dven om man i den senaste
undersokningen aven fragar hur manga som bott i andra hand.

Det ar dven viktigt att halla isar hur undersokningarna delar upp uthyr-
ningen i upplatelseform. Exempelvis utgar SCB fran hur hushallet som
hyr i andra hand forfogar dver lagenheten. Deras redovisning tacker sale-
des in lagenheter som i grunden &r hyresrétter, bostadsratter och dgande-
ratter i sin definition av hyresratt: andra hand. Det rader dven viss osaker-
het om det dven ingar andrahandsuthyrning i restposten vilket man tidi-
gare antagit i SOU (2014). Vi kommer saledes att redovisa bada dessa
poster nedan. | 6vriga undersékningar anvands istallet Iagenhetens uppla-
telseform vilket gor att dessa redovisas per upplatelseform.

SCB

Antalet hushall som bor i andra hand i hyresratt uppskattas uppga till runt
106 000 utifran SCBs undersokning Hushallens boendeutgifter (HUB)
2015, vilket motsvarar 170 000 personer. Inkluderar vi kategorin dvriga
boendeformer hamnar uppskattningen istallet pa 166 000 hushall, vilket
motsvarar 249 000 personer. Det &r dock ett relativt litet underlag vilket
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gor att det finns en stor osakerhet i siffrorna. Denna osékerhet innebér att
SCB beréknar ett intervall dar det sanna vérdet troligvis ligger. Detta in-
tervall uppgick 2015 till 131 000 — 202 000 hushall som bor i andra hand,
alltsa en felmarginal pa 35 000 hushall. En annan felkalla ar att det inte &r
helt klarlagt vilka typer av boendeformer det finns i de 60 000 uthyrning-
ar som enligt SCB klassas som 6vriga boendeformer, det vill saga fragan
ar hur manga andrahandskontrakt det finns dar. Denna grupp innehaller
inneboende, boende utan hyreskontrakt, boende i andelslagenhet och bo-
ende i egen hyresfastighet. Det gor att antalet uthyrningar ska raknas ned,
men hur mycket ar inte klart.33

Figur 3.3. Antal hushall som bor i andra hand i en hyresratt samt i 6vrigt boende,
med 95 procentigt konfidensintervall, 2006-2013 (HEK), samt 2015 (BUT) i tu-
sental
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Kalla: SCB.

Figur 3.3 visar SCBs uppskattning over tid av antal hushall som bor i hy-
resratt i andra hand och i 6vrigt boende. Det laga antalet observationer le-
der till att uppskattningen ar osaker. Det &r saledes svart att saga nagot
om utvecklingen 6ver tid men det gar att skonja en positiv trend Gver
langre tidsperiod. Som figuren visar 1ag antalet andrahandsuthyrningar pa
en relativt jamn niva perioden 2006 till 2011, for att runt 2012 6ka i antal.
Undersokningen 2015 indikerar att antalet andrahandsuthyrningar atergatt
till en niva i linje med nivaerna som radde innan utstickaren 2012.

33 En medborgarundersokning fran Lansstyrelsen i Stockholm 2017 indikerar att 65 000
personer bor i andra hand och 90 000 personer &r inneboende i Storstockholm.
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SBAB

En annan kalla &r en undersokning som gjorts tva ganger av Sifo pa upp-
drag av SBAB. | den understkning som gjordes 2013 uppskattades att 5
procent av de som agde sin bostad hade hyrt ut den nagon gang under
2012, och 4 procent att de tankte hyra ut under 2013, och 3 procent att de
kanske skulle gora det. Motsvarande siffror for de som dgde ett fritidshus
var 6 procent som hade hyrt ut under 2012, 5 procent som hade eller
skulle hyra ut 2013 och 9 procent som kanske skulle gora det. Utifran
dessa uppgifter kan vi berdkna att det rér sig om 165 000 uthyrningar av
&gt boende varav 34 000 ror fritidshus. Men det finns ingen uppgift i
denna undersokning om andrahandsuthyrning av hyresrétter, och under-
sokningen técker heller inte in alla typer av rumsuthyrningar. | den
understkning som gjordes 2017 anger 7 procent att de hyrt ut sin bostad
nagon gang under 2016. Det motsvarar nastan 200 000 uthyrningar. Till
detta kommer uthyrningen av fritidshus som uppgar till 40 000. Aven i
denna undersdkning saknas dock uppgifter om hyresratter som hyrs ut pa
andrahandsmarknaden. Daremot finns uppgifter om att 3 procent bor eller
bott permanent i andra hand nagon gang under 2016, vilket motsvarar
136 000 hushall.

Skatteverket

Skatteverket registrerar hur manga avdrag som gors i samband med ut-
hyrning av privatbostad, se figur 3.4 nedan. Dér ar antalet avdrag arligen
ungefar 60 000. Ett problem med detta ar schablonavdraget, vilket inne-
bér att inkomster under 40 000 kronor inte behdver deklareras. Avdraget
har dessutom héjts under de senaste aren vilket innebar att det dven ar
svart att sdga nagot om utvecklingen over tid. Det som gar att se &r att an-
talet uthyrningar har 6kat sedan den senaste hdjningen av schablonavdra-
get 2013 da aven lagen (2012:978) om uthyrning av egen bostad tradde i
kraft.
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Figur 3.4. Antal avdrag for uthyrning av privatbostad, totalt och genomsnittligt be-
lopp samt nivan péa schablonavdraget, 1996-2016
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Kalla: Skatteverket.

3.3 Hyrorna pa andrahandsmarknaden

| nedanstaende avsnitt gar vi igenom nivaerna och utvecklingen av hy-
rorna pa andrahandsmarknaden. Hyresnivan mats genom genomsnittlig
manadshyra per kvadratmeter, det vill sdga kr/kvm/manad. Forst ska vi
presentera de faktiska nivaerna for att sedan presentera en indexerad ut-
veckling som tar hénsyn till att det finns en selektion vad galler de lagen-
heter som hyrs ut i andra hand. Hyran presenteras for riket samt uppdelat
pa de tidigare angivna regionerna.

3.3.1 Hyresnivaer och hyresutveckling

Den genomsnittliga hyran pa andrahandsmarknaden 2017 var 215 kr/kvm
for en bostadsréatt, 148 kr/kvm for en hyresrétt, 234 kr/kvm for rumsut-
hyrning och 110 kr/kvm for en villa. Det Gversatter vi till en manadshyra
pa 16 340 kronor for en bostadsratt pa 76 kvadratmeter, 10 508 kronor for
en hyresratt pa 71 kvadratmeter och 15 180 kronor for en villa pa 138
kvadratmeter*. | Storstockholm &r nivaerna de hogsta i landet, hyrorna
var 264 kr/kvm for en bostadsratt, 210 kr/kvm for en hyresratt, 269
kr/kvm fér rumsuthyrning och 210 kr/kvm for en villa.

34 Manadshyran beraknas utifran den genomsnittliga bostadsytan 2013 for hyresratt och
bostadsratt samt dganderétt. Det finns har ett antagande om att bostadsstorlekarna ar lika
fordelade p& andrahandsmarknaden och pa forstahandsmarknaden. Men eftersom lagen-
heterna pa andrahandsmarknaden tenderar att vara nagot mindre innebar det en 6verskatt-
ning av manadshyrorna.
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Figur 3.5. Hyresnivaer pa andrahandsmarknaden 2017. Matt som genomsnittlig
manadshyra per kvadratmeter
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Kalla: Valueguard.
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Jamfort med riket och Storstockholm &r nivaerna lagre i Storgdteborg och

betydligt lagre i Stormalmé och kommuner med 75 000 innevanare eller
mer. Allra lagst &r nivaerna i kommuner med mindre &n 75 000 inneva-
nare. Hyresnivan i bostadsratt gar fran 197 kr/kvm i Storgéteborg till 118
kr/kvm i kommuner med mindre dn 75 000 innevanare.

Figur 3.6. Procentuell avvikelse fran genomsnittet av hyresnivan pa andrahands-
marknaden 2017
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Hyresnivaerna pa andrahandsmarknaden dras framst upp av Storstock-
holm. Storst skillnad ar det vad géller hyran for villor dar nivan i Stor-
stockholm ar 60 procent hogre an i riket. Hyrorna i hyresratter ligger 6ver
genomsnittet med 42 procent. Aven Storgéteborg bidrar till att hoja snit-
tet i villor och hyresratter. Framférallt kommuner med mindre &n 75 000
innevanare bidrar till att dra ner hyresnivaerna pa andrahandsmarknaden,
dar hyran i exempelvis bostadsrétter &r 45 procent lagre &n genomsnittet i
riket.

Hyrorna i bostadsratter som hyrs ut i andra hand har 6kat kraftigt sedan
2009, se tabell 3.2. Hyran har stigit fran 117 kr/kvm till 215 kr/kvm, en
okning med 84 procent, vilket motsvarar en arlig 6kning med 10 procent.
Okningen har framst agt rum mellan 2012 och 2015. | Storstockholm och
Storg6teborg har hyrorna i bostadsrétter 6kat med éver 70 procent, medan
hojningen i Malmé har 6kat med relativt blygsamma 40 procent. Okning-
arna i kommuner med 75 000 innevanare eller mer och i kommuner med
mindre &n 75 000 innevanare har 6kningen varit 6ver 50 procent.

Tabell 3.2. Hyresniva i bostadsratter pa andrahandsmarknaden 2009-2017,
kr/kvm/manad

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Riket 117 116 124 131 152 170 191 205 215

Storstockholm 150 151 168 177 206 224 242 257 264
Storg6teborg 113 112 122 127 141 149 161 177 197
Stormalmo 113 114 119 123 128 132 142 151 158
Kommuner med
> 75 000 inv.
(exkl. storstads-
omréden) 98 99 102 109 117 127 136 147 156
Kommuner med
< 75000 inv.
(exkl. storstads-
omraden) 78 80 84 87 92 102 105 112 118

Kélla: Valueguard.

Utvecklingen av andrahandshyrorna i hyresrétter har varit nagot mer mo-
dest, se tabell 3.3. Hyrorna har under perioden okat fran 93 kr/kvm till
148 kr/kvm, en 6kning med 59 procent vilket motsvarar en arlig 6kning
med 7 procent. Den stérsta 6kningen har skett sedan 2013. Okningen har
varit storst i Storstockholm med 72 procent, medan hyrorna 6kat med 54
procent i Storgéteborg. | Stormalmd, kommuner med 75 000 innevanare
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eller mer och kommuner med mindre &n 75 000 innevanare ligger 6k-
ningarna runt 40 procent.

Tabell 3.3. Hyresniva i hyresratter p& andrahandsmarknaden 2009-2017,
kr/kvm/manad

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Riket 93 95 99 104 110 118 127 138 148

Storstockholm 123 129 137 146 158 169 181 197 210
Storg6teborg 102 104 110 115 120 125 134 143 157
Stormalmo 100 104 107 110 116 120 127 134 140
Kommuner med
> 75 000 inv.
(exkl. storstads-
omraden) 87 89 93 97 102 107 114 121 128
Kommuner med
< 75000 inv.
(exkl. storstads-
omréden) 74 75 78 80 83 87 91 96 102

Kalla: Valueguard.

Vad galler uthyrningen av rum ligger hyresnivan hgst men den procen-
tuella utvecklingen under perioden har varit mer aterhallsam, se tabell
3.4. Men det finns flera regionala avvikelser déar jamfort med hyrorna i
bostadsratter och hyresratter. Hyrorna har under perioden okat fran 158
kr/kvm till 234 kr/kvm, en 6kning med 49 procent vilket motsvarar en ar-
lig 6kning med 6 procent. Okningarna har framst skett sedan 2014 och i
huvudsak i kommuner med 75 000 innevanare eller fler dar 6kningen va-
rit 56 procent. I Storstockholm och Storgéteborg har hyrorna dkat med
runt 50 procent, medan de i Stormalmé och kommuner med mindre an
75 000 innevanare har 6kat minst, med strax under 40 procent.

Boverket



38

Boverket

Uppdrag att folja utvecklingen pa andrahandsmarknaden

Tabell 3.4. Hyresniva i rumsuthyrning pa andrahandsmarknaden 2009-2017,
kr/kvm/manad

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Riket 158 162 164 171 180 191 208 221 234

Storstockholm 178 185 188 200 207 222 240 256 269
Storgdteborg 158 163 166 174 170 182 207 226 236
Stormalmd 152 155 159 155 167 176 196 200 212
Kommuner med
> 75 000 inv.
(exkl. storstads-
omraden) 129 135 138 143 152 164 178 186 201
Kommuner med
< 75000 inv.

(exkl. storstads-
omraden) 114 117 117 120 129 139 140 148 157

Kélla: Valueguard.

Nér det galler utvecklingen av andrahandshyrorna for villor &r tidsserien
mer begrénsad och omfattar endast 2015-2017, se tabell 3.5. Hyrorna har
under denna period 6kat fran 89 kr/kvm till 110 kr/kvm, en 6kning med
24 procent vilket motsvarar en arlig 6kning med 12 procent. Hyresok-
ningarna har varit storst i Storgéteborg med 22 procent foljt av Stor-
stockholm, Stormalmo6 och kommuner med 75 000 innevanare eller fler
dar 6kningarna varit runt 20 procent. | kommuner med mindre an 75 000
innevanare har 6kningen varit 15 procent.

Tabell 3.5. Hyresniva i villor pa andrahandsmarknaden 2015-2017, kr/kvm/manad

2015 2016 2017

Riket 89 101 110
Storstockholm 147 165 176
Storg6teborg 101 114 123
Stormalmé 95 104 114

Kommuner med > 75 000 inv. (exkl. storstadsomraden) 78 90 92

Kommuner med < 75 000 inv. (exkl. storstadsomraden) 67 71 77

Kélla: Valueguard.

Det rader stora skillnader var géller andrahandshyrorna i bostadsratter
och hyresratter beroende pa antalet rum i bostaden. Hyrorna métt i
kr/kvm &r naturligt sett hdgre i mindre lagenheter eftersom lagenheten i
princip alltid har kok och badrum vilka kostar mer. Denna kostnad kan
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fordelas pa storre yta i storre lagenheter vilket leder till att kvadratmeter-

priset for storre lagenheter blir lagre.
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Den genomsnittliga andrahandshyran i en bostadsratt med 1 rum och kok

2017 var 260 kr/kvm, se tabell 3.6. Men det &r stora regionala skillnader;
hyran i Storstockholm var i genomsnitt 323 kr/kvm foér 1 rum och kok,
medan hyran i kommuner med mindre an 75 000 innevanare var 121

kr/kvm. Hyrorna i stérre hogskoleorter ligger relativt hogt med 278
kr/kvm. Monstret &r detsamma vad géller 2 rum, 3 rum och 4 rum.

Tabell 3.6. Hyresniva i bostadsratter pa andrahandsmarknaden uppdelat pa antal

rum 2017, kr/lkvm/ménad

Bostads- Bostads- Bostads- Bostads-
ratt 1 rum ratt 2rum ratt 3rum ratt 4 rum
Riket 260 211 165 151
Storstockholm 323 256 199 189
Storg6teborg 181 201 160 137
Stormalmo 165 155 137 127
Kommuner med > 75 000 inv.
(exkl. storstadsomraden) 157 149 125 118
Kommuner med < 75 000 inv.
(exkl. storstadsomraden) 121 113 101 84

Kélla: Valueguard.

Den genomsnittliga hyran for 1 rum och kok i hyresratt 2017 var 184
kr/kvm, se tabell 3.7. De hyrorna ar, liksom hyrorna for bostadsratter,
hogre i Storstockholm, 257 kr/kvm och storre pa hogskoleorter, 196

kr/kvm och lagre i mindre kommuner. En skillnad mot bostadsratter ar att

dven Storgoteborg ligger relativt hogt med 186 kr/kvm. Aven har foljer 2

rum, 3 rum och 4 rum samma monster.

Boverket
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Tabell 3.7. Hyresniva i hyresratter pa andrahandsmarknaden uppdelat pa antal
rum 2017, kr/kvm/manad

Hyresratt Hyresratt Hyresratt Hyresratt

1rum 2rum 3rum 4 rum

Riket 184 143 122 102
Storstockholm 257 200 166 153
Storg6teborg 186 153 136 120
Stormalmé 165 137 122 107
Kommuner med > 75 000 inv.

(exkl. storstadsomraden) 154 123 109 96
Kommuner med < 75 000 inv.

(exkl. storstadsomraden) 126 99 91 76

Kélla: Valueguard.

Vanligtvis uttrycks hyran i termer av total manadshyra. Darfor presente-
rar tabell 3.8 nedan exempel pa vad ovanstaende kvadratmeterkostnader
kan innebara i manadshyra. Tabellen innehaller genomsnittliga manads-
hyror for bostadsréatter och hyresrétter i andra hand efter lagenhetstyp och
region. Eftersom det kraver att vi vet storleken pa bostaden utgar vi fran
genomsnittlig bostadsarea per bostad efter lagenhetstyp. Exempelvis in-
nebdar det att en hyresratt i andra hand med 3 rum och kok i Storstock-
holm kostar i genomsnitt 13 114 kronor i manaden och motsvarande bo-
stadsratt i andra hand kostar 15 920 kronor i manaden.
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Tabell 3.8. Exempel p4 manadshyra i hyresratter och bostadsréatter p4 andra-
handsmarknaden uppdelat efter lagenhetsstorlek och region, hyresnivaer 2017

och genomsnittlig storlek p& bostad 2013, kr/m&n3°

41

1rum 2rum 3rum 4 rum
Hyresratter i andra hand
Riket 7544 8580 9638 10 302
Storstockholm 10 537 12 000 13 114 15 453
Storg6teborg 7 626 9180 10744 12 120
Stormalmo 6 765 8220 9638 10 807
Kommuner med > 75 000 inv. (exKl. stor-
stadsomraden) 6 314 7 380 8611 9 696
Kommuner med < 75 000 inv. (exKkl. stor-
stadsomraden) 5166 5940 7 189 7 676
Bostadsratter i andrahand
Riket 10 660 12 238 13 200 15 251
Storstockholm 13 243 14 848 15 920 19 089
Storg6teborg 7 421 11 658 12 800 13 837
Stormalmo 6 765 8990 10 960 12 827
Kommuner med > 75 000 inv. (exKl. stor-
stadsomraden) 6 437 8 642 10 000 11918
Kommuner med < 75 000 inv. (exKl. stor-
stadsomraden) 4961 6 554 8 080 8 484

Kélla: Valueguard och SCB.

Ovanstaende figurer och tabeller visar att hyresnivaerna pa andrahands-
marknaden &r i sarklass hogst i Storstockholm och att den procentuella
utvecklingen i de flesta fall varit hdgst dar. | andra anden sticker
Stormalmog, tillsammans med mindre kommuner, ut med relativt laga ni-
vaer och en aterhallsam utveckling.

3.3.2 Hyresindex

Vi kommer i detta avsnitt att se hur hyresutvecklingen sett ut med hansyn
till att de bostader som hyrs ut pa andrahandsmarknaden skiljer sig fran
de pa forstahandsmarknaden. Det innebér att utvecklingen kan skilja sig
nagot fran det som presenterades i ovanstaende avsnitt, men det ar relativt
sma avvikelser. Hyresutvecklingen for andrahandsbostader presenteras
uppdelat per boendeform. Motsvarande utveckling uppdelat per region
finns i bilaga 3 tabell B3.1-B3.5. | berékningen av hyresindex finns dven
ett konfidensintervall som tar hansyn till att det rader en osékerhet i dessa

35 Bostadsytan delas upp per upplételseform men inte regionalt da det &r for litet underlag
for att ge heltackande statistik. Det ar saledes den genomsnittliga bostadsytan i riket per
upplatelseform och lagenhetsstorlek som anvands i exemplet.

Boverket
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estimat. Konfidensintervallen presenteras inte nedan men finns tillgang-
liga i bilaga 3.

Uppdelat pa boendeform

Hyrorna pa andrahandsmarknaden har 6kat mest i bostadsratter, se figur
3.7. Under perioden 2009-2018 6kade de med éver 70 procent i Storgo-
teborg, den stdrsta 6kningen av alla boendeformer i alla regioner. Det &r
framst till f6ljd av en kraftigare utveckling sedan 2016. Storgtteborg &r
aven den region dar hyresutvecklingen varit mest varierad sett till olika
boendeformer. Andrahandshyrorna i Storstockholm har haft en jamnare
utveckling och det skiljer inte lika mycket i utvecklingen mellan bostads-
ratter och hyresrétter. Under perioden 6kade hyrorna i bostadsrétter i
Storstockholm med 68 procent. Aven kommuner med 75 000 innevanare
eller fler har haft en relativt stor 6kning av andrahandshyrorna i bostads-
ratter med 61 procent. Stormalmé och mindre kommuner har haft en mer
moderat utveckling med 41 respektive 50 procent.

Figur 3.7. Hyresutveckling fér bostadsratter som hyrs ut i andra hand per region,
2009 kvartal 1 — 2018 kvartal 1. Index: 2009 kvartal 1=100, 2014 kvartal 2=100
for villor
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Kélla: Valueguard.

Hyresutvecklingen i hyresratter som hyrs ut i andra hand har varit nagot
mer aterhallsam &ven om Storstockholm och Storgo6teborg sticker ut na-
got med 6kningar pa 67 respektive 60 procent, se figur 3.7. Liksom for
bostadsratter har utvecklingen for hyresratter i Storstockholm dkat stadigt
sedan 2010. | kommuner med 75 000 innevanare eller fler och i
Stormalmé har hyrorna 6kat med runt 47 procent, och i dvriga mindre
kommuner har hyrorna 6kat med 37 procent. Till skillnad fran 6vriga reg-

Boverket
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ioner ar Stormalmo den region dér andrahandshyrorna for hyresréatter
Overstigit den fOr bostadsratter under perioden.

Figur 3.8. Hyresutveckling for hyresratter som hyrs ut i andra hand per region,
20009 kvartal 1 — 2018 kvartal 1. Index: 2009 kvartal 1=100, 2014 kvartal 2=100
for villor
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Kalla: Valueguard.

Hyresutvecklingen for rumsuthyrning har varit &n mer aterhallsam, se fi-
gur 3.9. Okningarna har varit storst i Storstockholm, Storgéteborg och
kommuner med 75 000 innevanare eller fler, dar hyrorna stigit med 43—
50 procent. | Stormalmd och mindre kommuner har hyrorna stigit med
runt 32 procent.

Figur 3.9. Hyresutveckling vid rumsuthyrning per region, 2009 kvartal 1 — 2018
kvartal 1. Index: 2009 kvartal 1=100, 2014 kvartal 2=100 for villor
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Kalla: Valueguard
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Hyrorna i villor har stigit med mellan 16 och 32 procent sedan 2014,
minst i Storstockholm och mest i Storgdteborg, se figur 3.10. De 6vriga
regionerna ligger runt 26 procent. Det &r &ven tydligt att det finns en viss
sasongsvariation, men maonstret ar nagot oklart. | Storgoteborg gar hy-
rorna framst ner under det andra kvartalet varje ar for att sedan stiga efter
sommaren medan Stormalmo har en nedgang som framst kommer under
tredje kvartalet och nar toppen framst under det forsta och andra kvarta-
let.

Figur 3.10. Hyresutveckling vid uthyrning av villa per region, 2014 kvartal 2 —
2018 kvartal 1. Index: 2009 kvartal 1=100, 2014 kvartal 2=100 f6r villor
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Kalla: Valueguard.

3.3.3 Sammanfattande kommentar

Som vi visat ovan ar nivaerna pa hyrorna pa andrahandsmarknaden hoga i
Storstockholm och i méanga fall har hyrorna okat relativt mycket de sen-
aste aren. Ocksa Storg6teborg har en relativt kraftig 6kning av hyrorna
aven om nivaerna dar var lagre fran borjan. Hyreshojningarna i kommu-
ner med 75 000 innevanare eller fler har ven de varit relativt stora. Ni-
vaerna i de kommunerna var dock relativt laga 2009. | Stormalmé och
kommuner med mindre an 75 000 innevanare har hyrorna inte hojts sa
mycket. Det rader dock skillnader mellan dessa tva regioner nér det géller
de nivaer som radde initialt. | Stormalmo hade man hdgre nivaer, hogre
an storre kommuner, medan man i de mindre kommunerna hade relativt
laga nivaer. Resultatet blir sdledes att nivaerna i Stormalmo och storre
kommuner konvergerar allt mer och att hyresnivaerna dar skiljer sig allt-
mer fran de mindre kommunerna. Samtidigt drar nivaerna i framst Stor-
stockholm, men &ven Storg6teborg, ivag fran de Gvriga regionerna.

Boverket
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4 Utvecklingen pa
bostadsmarknaden

Boverket har i detta uppdrag foljt upp utvecklingen pa andrahandsmark-
naden avseende bland annat marknadens omfattning och hyresnivaer. Re-
sultatet stalls i relation till, bland annat, utvecklingen pa 6vriga bostads-
marknaden.

Andrahandsmarknadens omfattning och dess hyresnivaer kan namligen

inte separeras fran den ordinarie bostadsmarknaden, det vill sdga mark-
naden for hyresratter, bostadsratter och dganderétter. Utvecklingen och

tillstandet pa dessa delmarknader har en djupgaende paverkan pa andra-
handsmarknaden.

Syftet med detta kapitel &r inte att ge en uttémmande bild av tillstandet
och utvecklingen pa svensk bostadsmarknad. Vi avser endast att visa
fram ett antal aspekter pa den ordinarie bostadsmarknaden som mycket
direkt paverkar andrahandsmarknaden. Det ror sig framfor allt om hyres-
nivaer, bostadspriser och huruvida behoven matchas av ett relevant utbud,
det vill sdga om det existerar bostadsbrist.

4.1 Bostadsbestandet

Lat oss borja med att helt kort beskriva hur bostadsbestandet i Sverige ser
ut. I slutet av 2017 fanns det ndarmare 4,86 miljoner bostader. Av dessa
var cirka 38 procent hyresratter, 23 procent bostadsratter och 39 procent
aganderatter®,

Tabell 4.1. Bostadsbestandet per region och upplatelseform (tusental)

Region Hyresratt Bostadsratt Aganderétt Totalt

Riket 1846 (38 %) 1122 (23 %) 1890 (39 %) 4 859 (100 %)

Storstockholm 381 (36 %) 433 (41 %) 249 (23 %) 1 063 (100 %)

Storgoteborg 202 (43%) 111 (24 %) 157 (33%) 469 (100 %)

Stormalmé 130 (39 %) 99 (30 %) 105 (31 %) 335 (100 %)

Ovriga riket 1133 (38%) 479 (16 %) 1 379 (46 %) 2 992 (100 %)
Kalla: SCB.

36 Notera att statistiken utgar fran dgarforhallanden. Det vill saga om en bostadsratt eller
&ganderétt hyrs ut i andra hand &r den i statistiken inte registrad som en hyresrétt.

Boverket
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Hyresratterna ar ganska jamnt fordelade 6ver landet medan bostadsratter
ar vanligast i storstadsomradena — och da framfor allt i Stockholm; hela
41 procent av bostaderna i Storstockholm ar bostadsratter. Aganderatter
ar framfor allt vanliga utanfor storstadsomradena. Skalet till detta &r att
de allra flesta dganderatter ar smahus och andelen smahus ar mindre i
storstadsregionerna an i 6vriga riket. Detta illustreras i tabell 4.2 nedan. |
riket som helhet ar andelen lagenheter i flerbostadshus 57 procent medan
andelen lagenheter i smahus &r 43 procent.

Tabell 4.2. Bostadsbestandet per region och hustyp (tusental)

Region Flerbostadshus Smahus Totalt
Riket 2790 (57 %) 2069 (43 %) 4 859 (100 %)
Storstockholm 787 (74 %) 276 (26 %) 1 063 (100 %)
Storg6teborg 297 (63 %) 157 (37 %) 469 (100 %)
Stormalmo 216 (65 %) 119 (35%) 335 (100 %)
Ovriga riket 1489 (50 %) 1502 (50 %) 2 992 (100 %)
Kélla: SCB.

4.2 Forstahandshyror

Som vi beskrev i kapitel 2 har forstahandshyresgasten normalt ratt att ta
ut samma hyra som han eller hon sjalv betalar. Om l&dgenheten hyrs ut
moblerad har forstahandshyresgésten dessutom rétt att gora ett paslag pa
hyran, men det finns ingen uttrycklig lagregel som anger hur mycket man
far lagga pa.” Utover mobler ingdr ibland aven till exempel fri hushallsel
och en p-plats som férstahandshyresgésten hyr eller arrenderar separat.
Upplataren har da ratt att lagga pa en summa som motsvarar de faktiska
kostnaderna.

Det gar givetvis inte att utifran befintlig hyresstatistik avgora huruvida
hyrorna for en hyresratt upplaten i andra hand ar for hoga, men det kan
vara intressant att titta pa forstahandshyror och utvecklingen av dessa ef-
tersom kopplingen mellan forstahandshyror och andrahandshyror utifran
lagstiftningen ar relativt stark.

| tabell 4.3 presenteras hyresnivaer for olika lagenhetsstorlekar och for
olika regioner for ar 2017. Dar kan vi se saval regionala skillnader som
skillnader mellan olika lagenhetsstorlekar. Det senaste ar inget konstigt
eftersom mindre lagenheter ar dyrare per kvadratmeter eftersom kok och
badrum &r dyrare per kvadratmeter an andra rum.

37 Hyresnamnden har dock ofta godtagit ett hyrespaslag pé cirka 10-15 procent for en fullt
mdblerad lagenhet.
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Tabell 4.3. Hyror per kvadratmeter och manad, 2017

Region Hyra| Hyra| Hyra| Hyra Hyra | Totalt
Lrum| 2rum| 3rum| 4rum| Smahus

Riket 104 92 87 85 79 90
Storstockholm 127 106 98 97 86 103
Storg6teborg 113 99 89 87 88 94
Stormalmo 112 102 94 88 84 97
Kommuner med > 75 000 98 92 86 82 80 88
inv. (exkl. storstadsomr.)

Kommuner med < 75 000 86 82 79 75 75 88
inv. (exkl. storstadsomr.)

Kélla: SCB.

Vad galler de regionala skillnaderna kan konstateras att — foga forva-
nande — hyrorna ar hogre i storstadsregionerna, och da framforallt i
Stockholm.

| denna rapport behandlas andrahandsmarknaden for perioden ar 2009
och framat. | figur 4.1 illustreras darfor hyresutvecklingen fran 2009 till
2017 i det befintliga hyresbostadsbestandet.

Figur 4.1 Hyror 2009-2017.
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Kalla: SCB.
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Som synes i ovanstaende figur har hyrorna i hyresbostadsbestandet okat
med i storleksordningen 13-15 procent i landets olika regioner. | reala
termer har hyreshdjningarna varit ungefar halften av detta, det vill sdga i
genomsnitt ungefar 1 procent arligen. Det kan dven noteras att utveckl-
ingen varit mycket likartad dver riket, skillnaderna mellan regionerna ar
sma.

Det finns inte nagot som indikerar att andrahandsuthyrning i nyprodukt-
ionen skulle vara extra vanlig. Det kan dock vara av intresse att jamfora
hur hég hyran &r i en nyproducerad hyresratt jamfort med en hyresratt i
det befintliga bostadsbestandet. Denna jamférelse &r intressant pa grund
av att hyrorna i det befintliga bostadsbestandet ofta ligger under en mark-
nadshyra medan hyrorna i nyproduktionen troligtvis ar mer eller mindre
marknadsmassiga.

Tabell 4.4. Nyproduktionshyror per kvadratmeter och manad (2016)

Region Hyral Hyra2 Hyra3 Hyra4
rum rum rum rum
Riket 162 150 137 137
Storstockholm 189 173 154 147
Storg6teborg 206 165 146 141
Stormalmé 150 142 134 132
Kommuner med > 75 000 inv. (exkl. 147 144 138 131
storstadsomraden)
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl. 132 128 121 111
storstadsomraden)
Kélla: SCB.

Som de tva tabellerna ovan visar ligger hyrorna i nyproducerade hyresrat-
ter betydligt hogre &n hyrorna i det befintliga hyresbostadsbestandet. Det
ar inte helt 1att att dra nagra generella slutsatser av siffrorna i ovanstaende
tva tabeller, detta beroende pa att nyproduktionshyrorna kan — framforallt
regionalt — variera ganska mycket fran ar till ar. Ska man anda ge sig pa
nagon typ av generalisering kan vi konstatera att nyproduktionshyrorna
pa riksniva ligger i storleksordningen 55-65 procent 6ver hyrorna i hy-
resbostadsbestandet.
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4.3 Bostadspriser

N&r man satter hyran for att hyra ut en bostadsratt eller &ganderétt i andra
hand, sa galler ett annat regelverk3® an for hyresratter. 3 Detta beskrev vi
ingaende i kapitel 2.

Hyresvarden far nar det géller en bostads- eller aganderatt ta ut en kost-
nadsbaserad hyra som inte patagligt verstiger summan av kapitalkostna-
den och driftskostnaden for bostaden.

Kapitalkostnaden ska beréknas som en skalig arlig avkastningsranta pa
bostadens marknadsvérde. | forarbetena till lagen finns ingen exakt be-
skrivning av vad som ar skélig avkastningsranta. | stallet star det att fra-
gan far avgoras av rattstillampningen. Det betyder att praxis i de arenden
da fragan kommer att prévas sa smaningom far avgora hur bestammelsen
ska tolkas. | propositionen star det anda som en riktpunkt att avkastnings-
réntan till exempel kan vara ett par procent éver riksbankens referens-
ranta. Det star ocksa att avkastningsrantan bor bestammas efter hur mark-
nadsrantorna ror sig pa langre sikt. Det ar alltsa inte meningen att avkast-
ningsréantan ska folja varje forandring av ranteléget i ovrigt.

Noterbart r att avkastningsrantan ska raknas pa bostadens marknads-
varde, och darfor spelar det ingen roll om den som hyr ut har lanat pengar
for att kopa bostaden. Hyresvardens faktiska kapitalkostnad paverkar
alltsa inte vilken hyra som anses skalig.

Driftskostnaderna ar till exempel avgiften till bostadsrattsforening och
kostnader for el och bredband. Om lagenheten hyrs ut méblerad, ar det
aven tillatet att ta ut ersattning for mobelslitage.

Ovanstaende innebar saledes att hur bostadsrattspriser och dganderattspri-
ser utvecklas far en stor paverkan pa prissattningen pa andrahandsmark-
naden. 4

4.3.1 Bostadsrattspriser

Bostadsrattspriserna har sedan forsta kvartalet 2009 till och med andra
kvartalet 2018 stigit med nédrmare 100 procent i riket — vilket motsvarar
en arlig okningstakt pa cirka 7,5 procent. Mest har bostadsrattspriserna
under denna period stigit i Goteborg — cirka 125 procent — medan Malmo

38 |_agen (2012:978) om uthyrning av egen bostad.

39 |_agen galler aven nar en del av bostaden hyrs ut, till exempel ett mablerat eller omo-
blerat rum.

40 Mejligheten att ta ut hogre hyror pa andrahandsmarknaden gor &ven att prisforandring-
ar givetvis aven kan paverka utbudet pa andrahandsmarknaden, med andra ord andra-
handsmarknadens omfattning.

Boverket
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haft den lagsta prisuppgangen. Detta till trots har priserna i Malmo stigit
med narmare 70 procent, vilket motsvarar en genomsnittlig arlig prisok-
ning pa drygt 5,5 procent.

Noterbart &r att nastan hela 6kningen i samtliga regioner skett den senaste
femarsperioden. Pa riksniva har prisokningarna varit nastan dubbelt sa
héga under 2013-2018 jamfdrt med perioden 2009-2013.

Figur 4.2. Bostadsrattspriser: kvartal 1/2009—kvartal 2/2018
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Kélla: Valueguard HOX-index.

Denna kraftiga prisuppgang pa bostadsratter har saledes lett till att hyran
som anses skélig att ta ut vid en andrahandsuthyrning av en bostadsrétt
har stigit kraftigt sedan lagen infordes 2013. En skalig kapitalkostnad pa
riksniva var andra kvartalet 2018 — givet oférandrad avkastningsranta —
cirka 13 procent hogre an den var for tre ar sedan, detta trots det senaste
arets prisnedgangar.

| nedanstaende tabell berdknar vi hur stor en skélig kapitalkostnad kan
vara vid tva olika rantesatser, 2,0 procent respektive 3,5 procent.* Som
synes fran tabellen varierar en skalig kapitalkostnad kraftigt mellan olika

41 skalet till att vi anvander dessa tva procentsatser ar att, som tidigare namnts, det i la-
gens forarbeten anges att en rimlig avkastningsranta kan vara ett par procent dver Riks-
bankens referensranta. | dagslaget ligger Riksbankens referensranta pa -0,5 procent. En-
ligt Rikshankens prognoser berdknas referensrantan ligga kvar pa laga nivaer (under noll
procent) en forhallandevis lang tid framéver, varfor en skalig kapitalkostnad pa 2 procent
kan vara relevant att studera. P& langre sikt Iar dock referensrantan komma att hojas. Den
genomsnittliga referensrantan under 2003-2018 ligger pa cirka 1,5 procent varfor en ska-
lig kapitalkostnad pa Iang sikt skulle kunna vara cirka 3,5 procent.

Boverket
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regioner i landet beroende pa stora prisskillnader. Exempelvis kan noteras
att den skaliga kapitalkostnaden i centrala Stockholm — med dagens bo-
stadsréattspriser — ligger cirka 135 procent dver riksgenomsnittet.

Tabell 4.5. Bostadsrattspriser juni—augusti 2018

Skélig kapitalkostnad*

Region Medelpris 2,0 procent 3,5 procent
Riket 38 066 3807 6 662
Centrala Stockholm 89 728 8973 15 702
Storstockholm 56 456 5646 9880
Centrala Goteborg 60 514 6 051 10 590
Storg6teborg 45 642 4 564 7987
Centrala Malmé 31506 3151 5514
Stormalmo 30 021 3002 5254

Kélla: Méklarstatistik.
*Skalig kapitalkostnad berdknad p& en bostadsyta pa 60 kvadratmeter och en av-
kastningsranta pa 2,0 respektive 3,5 procent.

4.3.2 Smahuspriser

Vilket illustreras i figur 4.3 har aven smahuspriserna stigit rejalt sedan
2009, om &n inte i samma utstrdckning som bostadsrattspriserna. I riket
har priserna stigit med cirka 65 procent, motsvarande en genomsnittlig
uppgang pa narmare 5,5 procent pa arsbasis. Som syntes fran diagrammet
ar det framfor allt den senaste fyra—femarsperioden som prisuppgangarna
accelererat. I likhet med bostadsrattspriserna har uppgangarna varit storst
i Goteborgsregionen och minst i Malmdregionen“?,

42 Regionerna har avser FA-regioner, se www.tillvaxtverket.se for mer information.
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Figur 4.3. Smahuspriser: kvartal 1 2009 — kvartal 2 2018. Index: 2009=100
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Kélla: Valueguard HOX-index.

Aven vad galler sméhus har prisuppgangen lett till att hyran som anses
skalig att ta ut vid en andrahandsuthyrning har stigit betydligt sedan lagen
infordes 2013. En skalig kapitalkostnad pa riksniva idag — givet oférand-
rad avkastningsranta — ar cirka 15 procent hogre an den var for tre ar se-
dan.

I nedanstaende tabell berdknar vi — liksom for bostadsratterna — hur stor
en skalig kapitalkostnad i dag kan vara.

Tabell 4.6. Smahuspriser juni—augusti 2018

Skalig kapitalkostnad

Region Medelpris 2,0 procent 3,5 procent
Riket 2834 000 4723 8 266
Storstockholm 5021 000 8 368 14 645
Storg6teborg 4433 000 7 388 12 930
Stormalmo 3 839 000 6 398 11 197

Kalla: Maklarstatistik.

Vad som &r en skalig kapitalkostnad varierar kraftigt mellan olika region-
er i landet beroende pa stora prisskillnader, precis som vi sag att det var
for bostadsratterna. Den skaliga kapitalkostnaden i Storstockholm — med
dagens smahuspriser — ligger nastan 100 procent dver riksgenomsnittet.
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4.4 Bostadsbrist (eller efterfragetverskott)

Prisnivaerna pa bostadsratter och aganderatter kan, som tidigare namnts,
paverka andrahandsmarknadens omfattning — for om majligheterna finns
att ta ut hoga hyror sa 6kar incitamenten att hyra ut. Men i dagsléget ar
det sékerligen det stora efterfragetrycket som har stérst paverkan pa om-
fattningen. | dagslaget finns en bostadsbrist i Sverige. Den exakta storle-
ken pé denna brist (eller efterfragedverskott) ar inte helt enkelt att be-
doma da det i dagslaget saknas en allmangiltig definition av bostadsbrist.
Att bostadsbristen &r betydande &r dock de flesta bedémare ense om.

Ett satt att bedéma — om &n inte méta — bostadsbristens omfattning och
utveckling ar att anvanda Boverkets bostadsmarknadsenkat (BME). | en-
katen stalls fragan till kommunerna huruvida bostadsmarknaden ar i ba-
lans, har brist eller 6verskott.

Figur 4.4. Bostadsmarknadslage enligt BME, 2000-2018
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Kalla: Boverket

Som vi ser i ovanstaende figur ligger andelen kommuner som bedémer att
det finns ett underskott av bostader pa den lokala bostadsmarknaden en
bit dver 80 procent.*? Efter att ha legat relativt stabilt — pa en andel strax
éver 40 procent — mellan aren 2006 och 2013, har denna siffra fordubb-
lats.

Huvudforklaringen till den 6kande bostadsbristen &r att Sverige de sen-
aste tio—tolv dren har haft en befolkningsokning som vi tidigare inte sett i

43 Andelen av Sveriges befolkning som bor i de kommuner som beddmer att det finns ett
underskott pa bostéder ar i dagslaget cirka 93 procent.

Boverket
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modern tid. Under aren 2006-2017 6kade Sveriges befolkning med drygt
1 070 000 individer eller i genomsnitt drygt 89 000 per ar. | samband
med kriget i Syrien m.m. har detta de sista aren snarast eskalerat, och be-
folkningsdkningen har under dessa ar (2014—-2017) legat pa 6ver 100 000
per ar.*

Figur 4.5. Befolkningsférandringar 2000-2017
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Kélla: SCB samt egna berakningar.

Det som utmarker de senaste arens stora befolkningsokningar ar att de till
stor del bestatt av ett invandrings6verskott. En befolkningsokning som
bestar i att fodelsedverskottet (den sa kallade naturliga befolkningsok-
ningen) Okar innebdr — atminstone pa kort sikt — inte att bostadsmark-
naden utsatts for lika stora pafrestningar.

En kraftigt dkande befolkning innebadr ju i sig inte att bostadsbristen dkar
— det maste séttas i relation till hur manga bostader som tillkommer. Vi
kan utifran figur 4.6 nedan konstatera att tillvéxten i bostadsbestandet
okade trendmassigt till och med ar 2007 men darefter gick ned kraftigt i
och med finanskrisen och i sparen av denna.*> Vi kan saledes notera att
samtidigt som befolkningstillvaxten 6kade kraftigt fran 2006 och framét
sa minskade antalet fardigstallda bostader betydligt.

44 preliminara siffror for forsta halvaret 2018 tyder pé att befolkningsokningen kommer
att bli nagot lagre under 2018 jamfort med 2016 och 2017 men att befolkningsokningen
trots allt kommer att Gverstiga 100 000 individer dven under innevarande ar.

45 Forandring i bostadsbestandet ar har matt som nybyggnad + ombyggnad — rivningar.
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Fran bottennoteringarna aren 2010 och 2011 har bostadsbyggandet ateri-
gen okat betydligt och under 2017 fardigstéalldes drygt 51 500 bostéder,
den hogsta siffran sedan 1992. Senare delen av 2017 bérjade dock bo-
stadsbyggandet att bromsa in och under 2018 har vi sett ett trendbrott i
antalet paborjade bostader. Enligt Boverkets senaste beddmning forvéantas
antalet paborjade bostader under 2018 minska med ungefar 20 procent
jamfort med 2017.46

Figur 4.6. Forandringar i bostadsbestandet, 2000-2017
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Kélla: SCB samt egna berakningar.

For att fa en uppfattning om bostadsbristens utveckling maste vi saledes
kombinera befolkningsutvecklingen och férandringar i bostadsbestandet.

En grov tumregel for att uppskatta bostadsbyggnadsbehovet ar att det be-
hovs 0,6-0,7 nya bostader per ny individ. Under aren 2000 till och med
2017 6kade Sveriges befolkning med drygt 1,25 miljoner personer. Det
innebdr att det behov av nya bostader som uppstatt under denna tidspe-
riod ar drygt 750 000.*” Fran detta tillkomna behov subtraheras forand-
ringen i bostadsbestandet. Dessa berakningar gors arligen under perioden
2000-2017.

| figur 4.7 illustreras den ackumulerade differensen mellan det tillkomna
behovet och bestandsforandringarna. Det ger ett grovt matt pa den brist —

46 Se Boverket (2018a).
47 Vi anvander i dessa berakningar 0,6 nya bostader per ny individ.
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eller Gverskott — som uppstar 6ver tid.* | figuren ser vi att fran 2006 —
aret da befolkningsokningarna borjade oka kraftigt — och framforallt fran
finanskrisen 2008-2009 och framat, har for storstadsregionerna och sar-
skilt Storstockholm en klar och varaktig divergens mellan det tillkomna
behovet och forandringarna i bostadsbestandet. Saledes kan man ungefar
fran denna tidpunkt bérja urskilja uppbyggnaden av ett bostadsunder-
skott.

Figur 4.7. Ackumulerad differens mellan arliga tilkomna behov och bestandfor-
andringar
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Kélla: SCB samt egna berakningar.

Vad géller 6vriga riket ser det lite annorlunda ut. Har tyder de grova be-
rakningarna pa att det fanns ett bostadsoverskott till och med ar 2014 och
att ett underskott uppstatt forst de senaste aren. Detta sammanfaller med
den ytterligare tilltagande befolkningstillvaxten och stimmer aven vél
med den kraftiga uppgangen av antalet kommuner som uppger underskott
i BME.

4.5 Avslutande kommentarer

Sammanfattningsvis kan konstateras att utvecklingen pa den ordinarie
bostadsmarknaden det senaste decenniet troligen har haft en betydande
paverkan pa andrahandsmarknaden. Det beror framforallt pa tva saker.
De kraftigt stigande bostadspriserna som i och med inférandet av lagen

48 Diskrepansen mellan det &rligt tillkommande behovet och de bostader som byggts be-
nédmns i den internationella litteraturen ofta ”demand-gap”. Se Boverket (2017) for en ut-
forligare diskussion.
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(2012:978) (privatuthyrningslagen) gjort att hyrorna pa andrahandsmark-
naden okat kraftigt. Den andra stora faktorn i ssmmanhanget &r det stora
bostadsunderskottet som uppstatt pa svensk bostadsmarknad de senaste
drygt tio aren. En stor befolkningstillvaxt — driven framfor allt av en hi-
storiskt stor invandring — i kombination med otillréckligt byggande har
drivit fram ett stort latent bostadsunderskott som lett till en 6kad efterfra-
gan pa andrahandsmarknaden.

Boverket
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5 Disponibla inkomster

Utvecklingen pa andrahandsmarknaden ska stéllas i relation till kvinnors
och mans disponibla inkomster. Darfor gar vi i detta kapitel igenom nivan
pa och utvecklingen av befolkningens inkomster for att sedan i analysen
koppla dessa till andrahandshyrorna. Statistiken som redovisas har kom-
mer fran SCB och avser inkomster under ett inkomstar. Det begrepp som
anvands &r disponibla inkomster, det vill saga summan av alla skatteplik-
tiga och skattefria inkomster minus skatt och 6vriga negativa transfere-
ringar. Inkomststatistiken baseras pa en totalundersokning och alltsa om-
fattar alla folkbokfdrda och skattskyldiga personer.

Forsta delen redovisar inkomster pa individniva och hur dessa utvecklats
Over tid, medan andra delen redovisar inkomster och inkomsternas ut-
veckling for hushall. Eftersom utvecklingen av hyresnivaer pa andra-
handsmarknaden redovisas fran 2009 och framat utgar vi fran 2009 aven
for inkomstutvecklingen. En viss efterslapning i statistiken for inkomster
gor dock att vi redovisar data till och med 2016. | tredje och sista delen i
kapitlet gar vi igenom disponibla inkomster for de som bor i andra hand;
ocksa dar kommer statistiken fran SCB men den ar baserad pa urvalsun-
dersokningar.

5.1 Individuella inkomster

Disponibla inkomster for individer ar uppdelade efter kon och alder och
presenteras for riket samt efter regionsindelningen vi anvént tidigare. Den
genomsnittliga disponibla inkomsten redovisas huvudsakligen med medi-
anvardet, men dven medelvardet och 30:e percentilen redovisas.

5.1.1 Inkomstutveckling

Medianinkomsten for den totala befolkningen Gver 18 ar, raknat i fasta
priser, har okat varje ar mellan 2009 och 2016 med ett arligt genomsnitt
pa nastan 2,2 procent. Minsta 6kningen skedde 2011, da den lag strax
over 1 procent. Aven 2010 och 2016 ser vi relativt sméa 6kningar, bada
under 1,5 procent. Storsta 6kningen for perioden skedde 2015, da media-
ninkomsten steg med ungefar 3,7 procent fran aret innan.

Ar 2016 var medianinkomsten fér den vuxna befolkningen cirka 231 000
kronor, se tabell 5.1. Medianinkomsten 2009, raknat i 2016 ars priser, var
knappt 199 000 kronor. Det innebdr en total 6kning med 16,5 procent av
medianvardet mellan 2009 och 2016, nar hansyn har tagits till inflationen.
Medianinkomsten i Storstockholm har under samma period ¢kat med
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16,6 procent, strax 6ver riksgenomsnittet, och landar 2016 pa nastan
261 000 kronor. Inkomsterna i Storgdteborg 6kade mest under perioden
med 17,5 procent. Under riksgenomsnittet ldg kommungrupperna med
fler eller farre an 75 000 invanare med en utveckling pa runt 16 procent,
medan Stormalmo hade den lagsta inkomstutvecklingen pa 14,9 procent.

Medelinkomsten, som initialt 1&g pa hogre nivaer an medianen, utveckla-
des i snabbare takt &n medianinkomsten, genomgaende for alla regioner.
Det indikerar en 6kning i inkomst bland de allra rikaste, som medfor att
medelvardet drar uppat. Medelinkomsten 6kade snabbast i Storstock-
holm, med 25 procent mellan 2009 och 2016. Samtidigt har inkomsten
hos befolkningen med I4gst inkomst, matt som 30:e percentilgrénsen,
okat i langsammare takt.*® Inkomsten vid 30:e percentilen 6kade med
15,4 procent totalt sett och med 15,9 procent i Storstockholm. Var tredje
person i Sverige hade 2016 en lagre inkomst &n 181 000 kronor (30:e
percentilen), och i Storstockholm var motsvarande siffra 196 000. Den
region dar 30 procent av befolkningen hade I&gst inkomst var Stormalmo,
och dar har &ven utvecklingen for dessa varit saimst. Regionala skillnader
avseende 30:e percentilens utveckling foljer samma monster som for me-
dianen; Storg6teborg hade den snabbaste utvecklingen féljt av Storstock-
holm, 6vriga kommuner exklusive storstadsomradena och sist
Stormalmo. Utvecklingen av 30:e percentilen i Storgdteborg var till och
med i niva med medianen, men for vriga omraden har befolkningen med
lagst inkomst haft en jamforelsevis langsam inkomstutveckling, vilket ty-
der pa 6kade inkomstskillnader mellan inkomstklasser under dessa ar.

Tabell 5.1. Disponibel inkomst (medel, median, 30:e percentil) efter region. Ar
2009, 2016 och procentuell utveckling 2009—2016. Tusentals kronor i 2016 ars

priser

Medel Median P?O .

(lagsta inkomster)

2009 2016 % 2009 2016 % 2009 2016 %
Riket 218,1 265,2 21,6 198,55 231,3 16,5 156,8 180,99 154
Storstockholm 259,6 324,7 251 223,55 260,7 16,6 169,1 196,1 15,9
Storg6teborg 226,9 279,8 23,3 2052 241,2 175 160,2 188,2 17,5
Stormalmd 215,1 252,7 17,5 1954 2244 149 1476 167,4 134

Kommuner med >
75 000 inv.

Kommuner med <
75 000 inv.

Kalla: SCB.

211,2 253,5 20,0 1948 226,4 16,2 1553 179,3 155

199,0 236,6 18,9 186,7 216,21 15,7 1519 173,9 14,5

49 30:e percentilen avser beloppsgransen dar 30 procent har en inkomst under det vardet
medan 70 procent har en inkomst 6ver det vardet.
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5.1.2 Inkomstutveckling uppdelat pa kvinnor och mén

Sedan 2009 har medianvardet for den disponibla inkomsten 6kat med
18,2 procent for kvinnor och 14,9 procent for mén, justerat for inflation.
Som framgar av figur 5.1 borjar kvinnors inkomst 6ka i snabbare takt
2012 for att darefter narma sig méans inkomst mer och mer. Kvinnors me-
dianinkomst 2016 i procent av mans medianinkomst lag pa 83,4 procent.
Ar 2009 var andelen 81,1 procent.

Figur 5.1. Utveckling av disponibel inkomst (median) uppdelat efter kvinnor och
man, 2009-2016, fasta priser. Index: 2009=100
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Kalla: SCB.

Som framgar av tabell 5.2 nedan har kvinnors medianinkomst okat i
snabbare takt &n méns i alla regioner. Bast utveckling for kvinnor och
man sedan 2009 har Storgéteborg haft, med en 6kning pa 18,9 respektive
16,3 procent. Lagst utveckling for kvinnors medianinkomst hade kom-
muner med farre an 75 000 invanare, med en utveckling pa 17,5 procent.
Kvinnor och mans inkomster konvergerade mest i Stormalmg, eftersom
kvinnors medianinkomst i forhallande till méns utvecklades snabbast i
Stormalmé. Sedan 2009 har 6kningen for kvinnor varit 17,6 procent i
Stormalma, vilket ar drygt 5 procentenheter mer an 6kningen for man. |
6vriga regioner skiljer det omkring 3 procentenheter mellan kvinnors och
mans procentuella utveckling samma period. | Stormalmé var aven kvin-
nors medianinkomst som andel av mans hogst, pa 85,6 procent.
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Tabell 5.2. Procentuell utveckling av disponibel inkomst (median) uppdelat efter
kvinnor och man, 2009-2016, fasta priser

%

Kvinnor Man
Riket 18,2 14,9
Storstockholm 18,1 15,1
Storgdteborg 18,9 16,3
Stormalmd 17,6 12,3
Kommuner med > 75 000 inv. 17,8 14,7
Kommuner med < 75 000 inv. 17,5 14,2

Kalla: SCB.

5.1.3 Inkomstniva uppdelat pa kvinnor och méan

Gemensamt for kommungrupperna &r att kvinnors disponibla inkomst &r
lagre &n méns, mellan 14 och 18 procent. Nér det galler de faktiska in-
komsterna sa varierar de mellan regioner. Hogst medianinkomst 2016
hade Storstockholm med 239 000 kronor for kvinnor och 283 000 kronor
for mén, som figur 5.2 visar. Medianinkomsten for kvinnor i Storstock-
holm var dock lagre &n medianinkomsten for man i resterande regioner,
forutom i kommungruppen med farre an 75 000 invanare dar mans in-
komst 1&g strax under inkomsten for kvinnor i Storstockholm. Lagst me-
dianinkomst hade gruppen kommuner med farre an 75 000 invanare; dar
var den 195 000 kronor for kvinnor och 237 000 kronor fér man. 1 mindre
kommuner hade darmed kvinnor en inkomst motsvarande 81,6 procent av
den for kvinnor i Storstockholm, och fér mén i mindre kommuner var an-
delen 83,7 procent av mans inkomst i Storstockholm.

Figur 5.2. Disponibel inkomst (median) for kvinnor och méan uppdelat efter region,

2016
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5.1.4 Inkomstniva uppdelat pa alder

Inkomsterna varierar mellan olika aldersgrupper, se figur 5.3. Medianin-
komsten for kvinnor 2016 var hogst i aldersgrupperna 40—44 och 45-49
da den dversteg 275 000 kronor. For man var medianinkomsten hogst i
aldersgruppen 45-49 da den Iag pa 325 000 kronor. For bade man och
kvinnor var medianinkomsten som lagst i aldersgruppen 18-24 ar; den
var 118 000 kronor for méan och 120 000 kronor for kvinnor. Inkomst-
skillnaden mellan kvinnor och méan var minst for den yngsta respektive
den aldsta aldersgruppen. Storst var inkomstskillnaden i ldersgrupperna
65-69 och 45-49, dar kvinnors medianinkomst var 76 respektive 85 pro-
cent av mans inkomst.

Figur 5.3. Disponibel inkomst (median) efter aldersgrupper i femarsklasser for
kvinnor och mén, 2016
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Kalla: SCB.

5.1.5 Inkomstutveckling uppdelat pa alder

Under perioden 2009 till 2016 sticker den yngsta aldersgruppen ut med
den betydligt hogsta inkomstokningen. Nast hogst utveckling for bade
kvinnor och man hade aldersgruppen 45-49, med en utveckling pa 21 re-
spektive 18 procent. Sett till en langre tidsperiod, 2004 till 2016, sticker
inte utvecklingen for 18-24-aringar ut pa samma satt utan dar ar det al-
dersgruppen 45-49 som haft den hogsta utvecklingen.

Kvinnors medianinkomst 6kade mer &n mans inkomst i alla aldersgrupper
mellan 2009 och 2016, férutom i den yngsta aldersgruppen med 18-24-
aringar. Kvinnors medianinkomst 6kade minst i aldersgruppen 75-79
med 12 procent, medan den for man dkade minst i aldersgruppen 35-39
med aterhallsamma 10 procent. | aldersgruppen 35-39 var det ocksa
storst skillnad i utvecklingstakt mellan kvinnor och mén; déar 6kade in-
komsten for kvinnor med hela 6 procentenheter mer &n for méan.
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Aldersgrupper med initialt héga inkomster 2004 tenderade att &ven ha en
snabbare utveckling, vilket medfor en storre spridning. Att spridningen i
inkomster mellan aldersgrupper har blivit storre visar att skillnaden i in-
komst mellan aldrar har 6kat 2016 sedan 2004.

5.2 Hushallens inkomster

Ett hushalls disponibla inkomst & summan av nettoinkomsten for alla
personer som ingar i hushallet. For att mojliggora jamforelser mellan
olika typer av hushall ar inkomster méatt som disponibel inkomst per kon-
sumtionsenhet (k.e.).%° Genom att ta hansyn till hushallets forsorjnings-
borda far vi ett matt pa ekonomisk standard, vilket mojliggor jamforelser
mellan hushall av olika storlek och struktur. Statistiken baseras pa RTB-
familj som hushallsbegrepp till och med 2010, och darefter som bostads-
hushall.5! Anledningen till att bostadshushall anvands som definition fran
och med 2011 beror pa att det ar en béttre definition 4n RTB-familj och
forst da finns tillganglig. Utvecklingen av hushallens inkomster skiljer sig
inte markbart &t mellan definitionerna, men en jamforelse finns i bilaga 4.

Disponibla inkomster for hushall ar uppdelat efter hushallstyp och pre-
senteras for riket samt efter den tidigare anvéanda regionsindelningen.
Precis som for de individuella inkomsterna &r det medianvardet som hu-
vudsakligen anvands ndr den genomsnittliga disponibla inkomsten redo-
visas.

5.2.1 Inkomstutveckling

Den inflationsjusterade medianinkomsten per k.e. har 6kat varje ar mellan
2009 och 2016 med i genomsnitt 2 procent, och lag 2016 pa 239 000 kro-
nor i landet som helhet. Nivaer och utveckling av hushéllens inkomster
varierar mellan regioner och var bada hogst i Storstockholm f6ljt av
Storgo6teborg, kommuner med fler &n 75 000 invanare, Stormalmo och
sist kommuner med férre dn 75 000 invanare.

Inkomster pa individniva ar anvandbart nar vi vill studera skillnader mel-
lan mé&n och kvinnor, eftersom det endast tar hénsyn till individens egen
inkomst. P& hushallsniva far vi istallet ett matt pa ekonomisk standard for

50 F5r berakning av konsumtionsenhet anvands ett viktsystem dér konsumtionen ar relate-
rad till hushéllets sammansittning. Den disponibla inkomsten divideras med den kon-
sumtionsvikt som galler for hushallet.

51 RTB-familj baseras p& folkbokforingen och utgérs av maximalt tv& generationer dar
personerna har relationer med varandra och &r folkbokforda pa samma fastighet. Bostads-
hushall baseras pé folkbokforingen, dar folkbokforda personer som bodde i samma kom-
mun och bodde i samma bostadslagenhet utgor ett hushall.
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olika hushallstyper, vilket gér det mojligt att jamfora disponibel inkomst
mellan hushall av olika karaktar. Genom att titta pa hur hushallet ser ut
och ar sammansatt ar det ocksa majligt att inkludera ett barnperspektiv. |
tabell 5.3 framgar utvecklingen av disponibel inkomst per k.e for olika
hushallstyper mellan 2009 och 2016, i form av ett arligt genomsnitt.
Bortsett fran kategorin med 6vriga hushallstyper dr ensamstaende med
barn och sammanboende med barn de hushallstyper dér inkomsterna har
stigit mest, med i genomsnitt 2,3 procent arligen. Den ekonomiska stan-
darden for hushall med barn har utvecklats i snabbare takt &n riksgenom-
snittet och har alltsa okat relativt mycket under senaste aren. Ensamsta-
ende utan barn har haft lagst inkomstutveckling samma period, med ett
arligt genomsnitt pa 1,8 procent for kvinnor och 1,5 procent for man. Den
ekonomiska standarden fér sammanboende utan barn har dkat i ungefar
samma takt som riksgenomsnittet, ungefar 2 procent arligen.

Tabell 5.3. Genomsnittlig arlig utveckling av hushallens disponibla inkomst (me-
dian) per konsumtionsenhet, férdelat efter hushallstyper, 2009-2016, fasta priser

%

Riket 2,0
Ensamstdende kvinnor utan barn 1,8
Ensamstdende man utan barn 15
Ensamstdende med barn 2,3
Sammanboende med barn 2,3
Sammanboende utan barn 2,1
Ovriga 2,4
Kélla: SCB.

5.2.2 Inkomstniva uppdelat pa hushallstyp

Ensamstaende med barn, som oftast bestar av ensamstaende kvinnor med
barn®2, hade den lagsta inkomstnivan per k.e., pa 166 000 kronor. For en-
samstaende kvinnor utan barn var inkomstnivan nast lagst pa 173 000
kronor, jamfort med 215 000 kronor for ensamstaende man utan barn.
Allra hogst medianinkomst per k.e., pa nastan 300 000 kronor, hade hus-
hall bestdende av sammanboende utan barn. Sammanboende med barn
hade en motsvarande inkomst pa 251 000 kronor. Ensamstaende kvinnors
medianinkomst som andel av ensamstaende mans var 81 procent. Hus-
hallstypen med lagst inkomst per k.e., ensamstaende med barn, hade en
medianinkomst som utgjorde 55 procent av den for hushallstypen med
hogst inkomst per k.e., sammanboende utan barn ar 2016. Spridningen i
inkomst mellan hushallstyper har 6kat mellan 2004 och 20186, vilket visar
okade skillnader i ekonomisk standard mellan hushallstyper.

52 Enligt SCBs undersokning Hushéllens boendeekonomi (HEK) bestér ensamstaende
med barn av kvinnor i cirka 76 procent av fallen 2013.
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Inkomsten for de olika hushallstyperna varierar mellan regioner, bade nar
det géller faktiska nivaer och relationen dem emellan, se tabell 5.4. |
Storstockholm var inkomsten hdgre for alla hushallstyper. For ensamsta-
ende med barn var dock inkomsten per k.e. endast 53 procent av den for
sammanboende utan barn. Det innebér att hushallstypen med lagst in-
komst per k.e. hade en ekonomisk standard som endast var lite drygt half-
ten sa stor som den for hushallstypen med hogst inkomst per k.e. i Stor-
stockholm. For ensamstaende med barn varierar inte inkomsten sarskilt
mycket mellan regioner och haller sig oberoende region pa en relativt 1ag
och konstant niva. Inkomstskillnaden mellan ensamstaende kvinnor och
ensamstaende man var som minst i Stormalmo, i likhet med de individu-
ella inkomsterna.

Tabell 5.4. Disponibel inkomst per konsumtionsenhet (median) efter region och
hushallstyp, 2016, i tusentals kronor

Ensamsta- . Ensam-
. Ensamsta- o Samman-  Samman-
ende kvin- « staende i
ende man boende boende Ovriga
nor utan med
utan barn med barn utan barn
barn barn
Riket 173 215 166 251 299 268
Storstock-
holm 209 256 186 291 349 283
Storgdteborg 177 227 168 262 317 276
Stormalmo 168 200 158 244 296 247
Kommuner
med > 75 000 165 205 161 243 298 262
inv.
Kommuner
med < 75 000 156 198 156 230 278 262
inv.
Kalla: SCB.

5.3 Genomsnittlig inkomst for de som bor i andra
hand

Féljande avsnitt redovisar disponibel inkomst for de som bor i andra
hand. Statistiken kommer fran SCB:s undersékning Hushallens boende-
utgifter (BUT), som 2015 ersatte undersokningen Hushallens boendeeko-
nomi (HEK).

| tabell 5.5 framgar disponibel inkomst for kvinnor och man, specifikt for
de som bor i andra hand i en hyresrétt. VVardena i tabellen &r endast en
uppskattning av de sanna populationsvardena, eftersom uppgifterna base-
ras pa en urvalsundersokning, det vill saga ett slumpmassigt urval av in-
divider som ar 18 ar och aldre samt de kosthushall®>® som de utvalda indi-

53 Kosthush&ll avser det hushall som utgérs av alla personer som den 31 december ett
visst &r bodde i samma bostad och hade gemensam “hushallning”.
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viderna tillhér. Med anledning av osékerhet i skattningarna redovisas
vérdena ihop med ett konfidensintervall, som med 95 procents sékerhet
innehaller det verkliga vardet. Eftersom andrahandsmarknaden &r en rela-
tivt liten del av den totala bostadsmarknaden foljer en stor osékerhet i re-
sultaten, vilket visar sig i form av ett forhallandevis stort konfidensinter-
vall for inkomsterna hos de som bor i andra hand.

Tabell 5.5. Disponibel inkomst frdn BUT, inklusive konfidensintervall, férdelat efter
de som bor i andra hand samt disponibel inkomst fran SCB:s totalundersokning,
2015, i tusentals kronor

Hushallens boendeutgifter
(BUT) Median (per k.e.)  Min. Max.

Samtliga boendeformer

Kvinnor 207 203 211
Man 231 226 236
Samtliga 217 215 220

Hyresratt andra hand

Kvinnor 146 116 176
Méan 162 128 195
Samtliga 158 136 179
Individdata (totalundersékning) Median 30:e percentilen
Kvinnor 205 161

Méan 247 190

Samtliga 226 176

Kalla: SCB.

For att vi ska kunna jamféra disponibel inkomst i form av medianen och
30:e percentilen, som vi redovisade i det tidigare avsnittet med individer-
nas inkomster, innehaller tabellen dven dessa uppgifter. Konfidensinter-
vall saknas for dessa eftersom statistiken &r totalrdknad. Notera att den
disponibla inkomsten som redovisas fran urvalsundersokningen divideras
med den konsumtionsvikt som galler for hushallet, till skillnad fran sta-
tistiken pa individniva.

Det &r tydligt att medianvérdet hos de som bor i andra hand ligger under
genomsnittet for samtliga boendeformer. Kvinnor och méan som bor i hy-
resratt i andra hand hade 2015 en medianinkomst per k.e. pa 146 000 re-
spektive 162 000 kronor. Genomsnittet for samtliga boendeformer var
207 000 kronor for kvinnor och 231 000 kronor for man. Vid en jamfo-
relse med inkomststatistiken pa individniva framgar det att medianin-
komsten hos de som bor i andra hand i hyresratt ligger i niva med 30:e
percentilen for den totala befolkningen. Vardet pa 30:e percentilen ater-
finns i 6vre delen av konfidensintervallet for gruppen som bor i andra
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hand. Att medianinkomsten for de som bor i andra hand ungefar motsva-
rar 30:e percentilen for den totala befolkningen indikerar relativt laga in-
komster for de som bor i andra hand.

5.3.1 Sammanfattande kommentarer

Inkomsterna i Sverige har 6kat med 16,5 procent mellan 2009 och 2016,
nér hansyn tagits till inflationen. Inkomsterna i Storgdteborg tkade mest
under perioden foljt av Storstockholm, medan Stormalmé hade den lagsta
inkomstutvecklingen, under riksgenomsnittet. Hogst inkomster hade
Storstockholm och 1&gst inkomster hade gruppen mindre kommuner. Sett
till mén och kvinnor har inkomsterna for kvinnor 6kat i snabbare takt &n
for man, i alla regioner samt nastan alla aldersgrupper, vilket innebér att
inkomstskillnaden mellan mén och kvinnor minskade. Men fortfarande
var inkomstnivan lagre for kvinnor i alla regioner. Stormalmo var det om-
rade dar kvinnors medianinkomst narmade sig mans i snabbast takt samt
dar kvinnors inkomst som andel av méns var higst.

Sett till hushallens inkomster, matt per konsumtionsenhet, har utveckl-
ingen varit minst for ensamstaende man foljt av ensamstaende kvinnor,
utan barn. For hushall med barn har inkomsten utvecklats i relativt hog
takt, Over genomsnittet i riket. Trots en relativt hog utveckling var nivan
pa den ekonomiska standarden for ensamstaende med barn dock fortfa-
rande lagst av alla hushallstyper; den ensamstaende med barn ar dessu-
tom ofta en kvinna.

Inkomsterna hos de som bor i andra hand ar lagre &n genomsnittsinkoms-
ten for de boende i samtliga boendeformer. Att de som bor i andra hand
oftare har lagre inkomster visar sig ocksa av att medianvardet i den grup-
pen ligger néra 30:e percentilen hos befolkningen som helhet.
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6 Analys

| detta kapitel kommer vi forst ga igenom ett teoretiskt ramverk och se
vad en sadan modell implicerar. For att sedan ta i beaktande utvecklingen
pa den ovriga bostadsmarknaden for att satta modellen i en kontext. Se-
dan kommer vi att jamfora utveckling och nivaer av hyrorna pa andra-
handsmarknaden med utvecklingen och nivaerna pa forstahandshyres-
marknaden i ljuset av den radande lagstiftningen. For att sedan jamfora
hyrorna pa andrahandsmarknaden kopplat till disponibel inkomst.

6.1 Andrahandsmarknad — en teoretisk bakgrund
Orsakerna till férekomsten av en andrahandsmarknad ar komplex och va-
let att hyra, eller hyra ut, en bostad i andra hand kan vara manga, vilket
gor att omfattningen av andrahandsmarknaden varierar. Grunden ar — ur
ett nationalekonomiskt perspektiv — dock att marknaden inte fungerar
perfekt, utan bostadsmarknaden k&nnetecknas av en rad imperfektioner.
Pa en val fungerande marknad skulle det i princip inte finnas nagra skal
till att hyra ut i andra hand.>* En val fungerande marknad definieras oftast
som en marknad som uppfyller kraven pé perfekt konkurrens. En sadan
marknad ska uppfylla dessa krav: valdigt manga foretag, full frihet att ga
in och ur marknaden, identiska produkter, féretagen &r pristagare och per-
fekt information.

| realiteten finns det dock knappast ndgon marknad som fullt ut uppfyller
dessa krav, och bostadsmarknaden, med dess manga sardrag®®, ar exem-
pel pa en marknad som torde ligga rétt langt fran den stiliserade perfekta
konkurrensmarknaden.

Redan i kapitel 4 konstaterade vi att det i dagslaget finns bostadsbrist pa
svensk bostadsmarknad. Pa en perfekt konkurrensmarknad existerar
egentligen inte begreppet brist. Utbud och efterfragan klarerar marknaden
och en viss kvantitet bjuds ut till ett visst pris.>® Vi har dock redan kon-

54 Detta 4r givetvis en forenkling, det kan finnas andra skal an ekonomiska till att man vill
hyra ut sin bostad.

55 Bostader skiljer sig i en rad avseenden fran de enkla varor som &r forebilden for den
ekonomiska teorins antaganden. Exempel pa dessa sardrag som brukar anféras ar: nod-
vandighet, ekonomisk betydelse, lang livslangd, geografisk ororlighet, odelbarhet, kom-
plexitet/heterogenitet, diskontinuiteter i produktionen och asymmetrisk information (se till
exempel Bengtsson (1992) och referenser déri). Det dr inget av dessa sardrag som i sig ar
unikt for bostadsmarknaden. Det finns manga varor som ar exempelvis nodvandiga, 1ang-
livade, ordrliga eller komplexa. Det &r i stallet kombinationen av dessa sardrag som ger
bostadsmarknaden dess speciella férutsattningar.

56 Svensk bostadsmarknad ar dock uppbyggd av flera delmarknader dar prissattningen
sker pa olika satt. P& hyresrattsmarknaden satts priserna, det vill saga hyrorna, genom kol-
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staterat att bostadsmarknaden inte &r en perfekt konkurrensmarknad och
en del av bostadsbristen utgors av ett efterfragedverskott som foljer av att
marknaden inte klarerar. P4 hyresbostadsmarknaden kan det handla om
hur hyressattningssystemet fungerar medan det pa bostadsratts- och
aganderattsmarknaden exempelvis finns trésklar in pa marknaden.

Bostadbristen beh6ver dock inte enbart bero pa ovanstaende typ av mark-
nadsmisslyckanden som leder till ett efterfragedverskott. Bostadsbristen
kan dven bero pa socioekonomiska och demografiska faktorer. | detta fall
uppstar ett behov av, och en brist pa, bostader som har helt andra orsaker
an de mer ekonomiska faktorer som beskrevs ovan.

Vi kommer nedan att illustrera hur efterfragan och hyressattning pa
andrahandsmarknaden paverkas av situationen pa forstahandsmarknaden.
Exemplet nedan relaterar framst till situationen pa hyresmarknaden men
effekterna kan aven galla for andra imperfektioner pa bostadsmarknaden
som gor att den inte ligger i jamvikt.

6.1.1 Modell

For att beskriva hur en marknad fungerar anvands i nationalekonomin
ofta ett diagram over utbud (U) och efterfragan (E). Under vissa antagan-
den bestams priset och kvantiteten av varan dar dessa tva kurvor korsas,
det vill saga dar utbudet ar lika med efterfragan. Figur 6.1 nedan visar hur
detta kan se ut for bostadsmarknaden dar varan &r bostad. De svarta lin-
jerna visar hur pris (p) och kvantitet (g) satts pa en sa kallad perfekt
marknad. Priset pa en marknad i jamvikt &r p* och kvantiten ar g* bosta-
der.

Figur 6.1 Jamvikt pa en marknad och hur en prisreglering paverkar pris och kvan-
titet

v q

lektiva forhandlingar. Detta leder i manga fall, dtminstone i storstadsregionerna, till att
hyresnivan hamnar under en marknadsklarerande hyra — vilket dven innebér ett lagre ut-
bud och att det uppstar ett efterfragedverskott. P& bostadsréttsmarknaden och dgande-
rattsmarknaden &r prissattningen mer marknadsstyrd, det vill sdga priset bestams utifran
utbud och efterfragan.
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Om det skulle finnas nagot som gor att priset satts nedanfor jamviktspris-
et vid exempelvis p skulle kvantiteten som bjudas ut vara q; medan det
skulle efterfragas gy, det skulle saledes finnas ett efterfragedverskott pa
bostader som motsvarar gz — q,;. Den brist som da uppstar leder till
Okade sOkkostnader for att hitta en bostad och kan dven leda till en svart
marknad och andrahandsmarknader. Vid utbudet q skulle hushall vara
villiga att betala pg for en bostad och det skulle vara mojligt att ta ut detta
pris pa en begransad svart marknad.

Pa en andrahandsmarknad ar det inte mgjligt att ta ut p, om den inte har
en valdigt begransad omfattning, a&ven om det skulle rada fri prisséttning
dar. Anledningen ar att utbudet av andrahandslégenheter pressar ned pri-
set pa just den marknaden &ven om det inte paverkar priset pa forsta-
handsmarknaden. Andrahandsmarknadens prissattning och relation till
forstahandsmarknaden kan beskrivas av nedanstdende modell, under an-
taganden som att det rader en underprissattning pa forstahandsmarknaden
och att det rader friare prissattning pa andrahandsmarknaden.

Figuren nedan visar utbudet pa férstahandsmarknaden (U*), och pa
andrahandsmarknaden (U#) samt det totala utbudet (U) och efterfragan
(E). Vi antar att imperfektioner pad marknaden gor att priset ar p, vilket ar
lagre an jamviktspriset som skulle varit i skarningen mellan utbud och ef-
terfragan. Vid detta pris ar det ett efterfragegap som uppgar till (g5 —
ql,) om det inte finns en andrahandsmarknad. Vid utbudet g}, skulle kon-
sumenterna, liksom i foregdende figur, vara villiga att betala pS, och vid
det priset skulle ndgra kunna hyra ut svart pa marknaden. Tar vi med
andrahandsmarknaden &r det totala utbudet U, och vid priset p pa forsta-
handsmarknaden &r konsumenterna villiga att betala p4 p& andrahands-
marknaden och utbudet pa andrahandsmarknaden skulle vara g{;. Det gor
att det totala utbudet blir q;;. Men i detta lage & (qy — q1)) < g} vilket
ar en foljd av att priset ar hogre pa andrahandsmarknaden och att det
darmed ar mer lIénsamt att hyra ut, vilket i sin tur leder till att utbudet
okar. Och eftersom utbudet okar sjunker priset pa andrahandsmarknaden
tills en jamvikt nés och (qy — q)) = g -
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Figur 6.2. Andrahandsmarknadens prissattning och relation till forstahandsmark-
naden

p UA UP

=)

qai qy v ap

Modellen kan &ven beskrivas matematiskt utifran foljande ekvationer:
Efterfragan: qg =a—bp

Utbud forstahand marknad: qs = c +dp

Utbud andrahand: ga=e+fp

Totalt utbud: qr = (c+dp) + (e +fp)

Dér a, b, ¢, d och e ar parametrar, p ar priset pa forstahandsmarknaden
och rho &r priset pa andrahandsmarknaden och q ar kvantiteten bostad.
Utifran dessa kan vi undersoka hur priset pa andrahandsmarknaden be-
stams samt hur priset paverkas av priset pa forstahandsmarknaden. Priset
pa andrahandsmarknaden bestams av féljande ekvation:
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a—c—e—Wd+f)p
p= b

Vi kan hdr se att priset pa andrahandsmarknaden &r en funktion av para-
metrarna a, c, e, d, f och b samt priset pa forstahandsmarknaden och att
priset pa andrahandsmarknaden ar hogre an pa forstahandsmarknaden.
For att undersoka hur priset pa forstahands marknaden paverkar priset pa
andrahandsmarknaden tar vi derivatan pa uttrycket med avseende pa det
reglerade priset:

6p  (d+f)

5p b

Derivatan &r negativ vilket innebar att priset pa andrahandsmarknaden
minskar nar priset pa forstahandsmarknaden okar. Skulle priset regleras
héardare pa forstahandsmarknaden 6kar priset pa andrahandsmarknaden.

Se bilaga 5 for en mer omfattande matematisk beskrivning av modellen
och hur marknadsanpassningen sker.

6.1.2 Slutsatser av modellen
Utifran modellen ovan kan vi sedan dra nagra slutsatser:

1. Det ar den strukturella bristen pa bostader (efterfragedverskott)
som driver upp hyrorna pa andrahandsmarknaden. | modellen
skulle ett sadant efterfragedverskott kunna minskas dels genom
att hoja hyrorna pa forstahandsmarknaden.5” Det skulle innebara
att hushall efterfragar mindre av varan bostad samtidigt som ut-
budet 6kar. Dels skulle dven utbudet kunna stimuleras sa utbuds-
kurvan skiftar at hoger tills hyran nar en jamvikt.

2. Enstorre skillnad mellan jamviktshyra och den reglerade hyran
pa forstahandsmarknaden leder till en hogre hyra pa andra-
handsmarknaden. Detta innebér att hyrorna pa andrahandsmark-
naden forvéntas vara hogre i regioner dar hyressattningen be-
gransas. Samtidigt vore skillnaderna mellan férsta- och andra-
handsmarknaden sma eller obefintliga i regioner dar hyrorna pa
forstahandsmarknaden mer eller mindre &r jamviktshyran.

3. Hyrorna blir som sagt hogre pa andrahandsmarknaden om det ra-
der friare prissattning dar medan hyressattningen pa nagot vis ar
begransad pa forstahandsmarknaden. Denna hyra blir hogre &n

57 Det ar dock viktigt att skilja pé efterfragan och behov. Den faktiska bostadsefterfragan,
som beror av marknadsforutsattningar sésom priset, skulle minska av hojda hyror (Bover-
ket, 2016). Hojda hyror medfor alltsa en minskad efterfragan, men behovet kvarstar.



Uppdrag att folja utvecklingen pa andrahandsmarknaden 73

vad en marknadsjamvikt skulle gett om den radande lagstiftning-
en tillater det.

Det vi kan forvanta oss ar saledes att hyrorna pa andrahandsmarknaden ar
hogre dar det finns en storre brist pa bostader. Nivan pa hyran paverkas
aven av hur prissattningen fungerar pa forstahandsmarknaden. Det gar
alltsa att vanta sig att hyrorna pa andrahandsmarknaden ar hogre i region-
er dar den faktiska hyran ar relativt 1ag jamfort med en potentiell mark-
nadshyra. Andrahandshyrorna kan dven vantas bli hogre an den potenti-
ella marknadshyran i sddana regioner.

6.2 Utvecklingen pa andrahandsmarknaden kopplat
till dvriga bostadsmarknaden

| féljande avsnitt kommer vi att diskutera hur situationen pa bostads-
marknaden paverkar andrahandsmarknaden utifran den teoretiska mo-
dellen och den faktiska situationen. Forst kommer vi beskriva hur situat-
ionen pa bostadsmarknaden i allmanhet paverkar andrahandsmarknaden
och sedan jamfora hyresnivaerna for hyresratter pa den ordinarie mark-
naden och hyresnivaerna pa andrahandsmarknaden som vi presenterade i
kapitel 3.

6.2.1 Situationen pa bostadsmarknaden

Som vi tidigare diskuterat har manga bostadsmarknader i Sverige préaglats
av ett underskott av bostader de senaste aren med stigande bostadspriser
som foljd, framst i Storstockholm och Storgéteborg. Aven om bostadspri-
serna okat har inte andelen av hushallens disponibla inkomster som gar
till ranteutgifter okat. Till foljd av det laga rantelaget ligger denna istéllet
pa en historiskt 1ag niva. Underskottet av bostader har saledes lett till en
prisuppgang pa villor och bostadsratter med en kraftig skulduppbyggnad
som foljd. Men boendeutgifterna kontra inkomsterna har snarare gatt ned
for manga hushall.

En effekt av okade bostadspriser och harda krav pa bolanetagare ar dock
att trosklarna in pa den agda bostadsmarknaden stigit. Féljden blir att
mindre bemedlade hushall inte fér tillgang till hela bostadsmarknaden ef-
tersom valmojligheterna for dessa minskar. Istéllet hénvisas de med lagre
inkomster till hyresmarknaden, och da framst den del av bostadsbestandet
dar hyrorna ar lagre. For hushall utan langa kotider, ofta yngre och andra
hushall som ar nya pa bostadsmarknaden, kan det vara svart att efterfraga
ett forstahandskontrakt pa manga av dagens bostadsmarknader, och dessa
hushall far istallet soka sig till andrahandsmarknaden.
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Samtidigt paverkas bostadsmarknaden asymmetriskt eftersom prissatt-
ningen pa hyresmarknaden inte bestams av utbud och efterfragan pa
samma sétt som det gor pad dgandemarknaden. En 6kad efterfragan inne-
bér till exempel inte att hyrorna héjs. Hyreshdjningarna var exempelvis i
genomsnitt ungefar realt 0,6 procent under perioden 2000-2016 och det
forekommer dessutom sankningar av hyran realt sett under enskilda ar
(Boverket 2017). Hyressattningssystemet leder till att hyrorna hamnar pa
nivaer under marknadshyror pa bostadsmarknader som praglas av en
bristsituation vilket har uppmérksammats tidigare i exempelvis Boverket
(2014). | rapporten observerar Boverket dven att det finns regionala skill-
nader i huruvida den faktiska hyressattningen avviker fran en potentiell
marknadsjamvikt. Andrahandsmarknaden fungerar da som en alternativ
marknad dar det finns storre mojligheter att kapitalisera pa det efterfra-
gedverskott som rader pa bostadsmarknaden.

Saledes paverkas saval utbud som efterfragan pa andrahandsmarknaden
av situationen pa forstahandsmarknaden. Efterfragan ar stor till foljd av
den bostadsbrist som rader medan utbudet pa andrahandsmarknaden kan
tankas 6ka da majligheten finns att tjana pengar pa att hyra ut i andra
hand.

Vi visade hur forstahandsmarknaden paverkar andrahandsmarknaden i
den modellkontext som presenterades i foregaende avsnitt. Vi har i rap-
porten pekat pa att flera regionala bostadsmarknader préaglas av en brist
pa bostader till foljd av marknadsimperfektioner vilket innebér att det
finns ett efterfragedverskott. Ett exempel pa en sadan imperfektion &r att
hyressattningssystemet gor att hyrorna &r lagre an de skulle vara vid en
potentiell marknadslosning. Om effekterna av ett 1agt bostadsutbud skulle
sl igenom pa prissattningen skulle priserna stiga och efterfragan minska,
men det gor de alltsa inte pa hyrorna i hyresbostadsbestandet vilket gor
att det finns ett efterfragedverskott.

Utifran radande lage pa bostadsmarknaden vantar vi oss, utifran mo-
dellen, att det finns starka ekonomiska incitament till att hyra ut sin bo-
stad i andra hand och att hyrorna pa andrahandsmarknaden véntas ligga
relativt hogt jamfor med hyresbostadshestandet. Hyrorna pa andrahands-
marknaden ligger i manga fall hogre &n vad en potentiell marknadsjam-
vikt skulle ge. Det rader som sagt regionala skillnader huruvida det finns
ett efterfragedverskott pa bostadsmarknaden eller inte. Det innebér att vi
dven vantar oss att det ska finnas skillnader i de regionala hyresnivaerna
pa andrahandsmarknaden, vilket vi dven sag att det fanns i kapitel 3. Ni-
vaerna pa dessa bestams, utifrdn modellen, av den regionala bostads-
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marknadens efterfragedverskott och begransas av de lagliga forutsatt-
ningar som finns.

Avslutningsvis &r det vart att konstatera att forstahandsmarknaden ar mer
institutionaliserad an andrahandsmarknaden, vilket ger mer skydd at den
boende och darmed utjamnar maktforhallanden. Eftersom det inte finns
samma kontroll pd andrahandsmarknaden &r det upp till parterna att upp-
marksamma missforhallanden. Parternas forhandlingsposition pa andra-
handsmarknaden ar dven den beroende av situationen pa bostadsmark-
naden. | daglaget nar det rader bostadsbrist kan den som hyr sin bostad ha
en klart samre férhandlingsposition eftersom konsekvenserna for den bo-
ende vara att den inte far nagon bostad, blir av med bostaden och det ar
samtidigt svart att hitta nagon ny.

6.2.2 Andrahandsmarknaden kontra férstahandsmarknaden

| detta avsnitt kommer vi forst att visa en jamforelse av hyresnivaerna pa
forsta- och andrahandsmarknaden, och dérefter kommer en jamforelse av
hyresutvecklingen pé forsta- och andrahandsmarknaden samt utveckling-
en av bostadsrattspriserna.

Hyresnivaerna pa férsta- och andrahandsmarknaden

Nedan kommer vi att jamfora nominella hyresnivaer pa forstahandsmark-
naden, det vill saga bestandet, med hyresnivaerna pa andrahandsmark-
naden. Bostadsratter, villor och rumsuthyrning i andra hand kommer &ven
att relateras till forstahandshyrorna for hyresbestandet d&ven om dessa om-
fattas av en annan lagstiftning. Nivaerna ar dock intressanta att jamfora
mot forstahandshyrorna &ven har, eftersom det troligtvis inte &r intressant
for den som hyr en bostad i andra hand om det &r en hyresrétt eller en bo-
stadsratt utom nar det géller just skillnader i hyra. Men for att se indikat-
ioner pé hur rimliga hyresnivaerna ar, maste dessa stillas mot den lag-
stiftning som omfattar dem och inte den som géller andrahandsuthyrning
av hyresratter. Vad galler bostadsrétter &r hyran till viss del avhéangigt
marknadsvardet pa bostaden eftersom den som hyr ut ska ha en skalig
avkastning pa sitt bundna kapital. Vi relaterar darfor aven till prisutveckl-
ingen pa bostadsratter d&ven om det inte dr en mycket svagare koppling
mellan andrahandshyran i bostadsratt och bostadsrattspriser an koppling-
en mellan andrahandshyror i hyresratter och hyrorna i bestandet. Vad gél-
ler rumsuthyrning bér man aven ha i atanke att vid rumsuthyrning ingar
det i regel tillgang till kok och toalett vilket inte raknas in i berdkningen
av hyran per kvadratmeter. Saledes blir jamforelsen lite haltande. Ytterli-
gare en skillnad finns vad géller jamforelsen med uthyrning av villor i
andra hand eftersom dessa i regel ar storre vilket ger ett lagre kvadratme-
terpris och det ingér ofta tradgard.
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Tabell 6.1 visar procentuell skillnad i hyresnivan i kronor per kvadratme-
ter pa andrahandsmarknaden jamfort med forstahandsmarknaden. Som
tabellen visar ligger hyresnivaerna pa andrahandsmarknaden i riket hogre
an nivaerna for hyresbostadsbestandet, ca 65 procent hogre for en hyres-
ratt i andra hand, vilket ar i niva med nyproduktionen. Hyran for en bo-
stadsratt i andra hand ligger ungefér 138 procent 6ver hyran i hyresbo-
stadsbestandet®8. Hyran vid rumsuthyrning ligger hogre an andrahandsut-
hyrning i bostadsratt men jamfdérelsen ar dock inte réattvisande som vi
namnde i bérjan av avsnittet. Hyresnivan for villa i andra hand ligger na-
got Gver nivan i hyreshostadsbestandet, 23 procent. Men jamfarelsen mot
hyresnivan i villauthyrning blir som sagt inte heller den helt rattvisande.

Tabell 6.1. Procentuell skillnad mellan hyresnivan i kr/kvm/manad pa forsta- och
andrahandsmarknaden 2017 per region och boende

Rums-  Villa

Hyresratt Bostadsratt uthyr- andra
andra hand andrahand ning hand
Riket 65 138 160 23
Storstockholm 104 156 161 71
Storg6teborg 67 109 151 30
Stormalmo 44 63 118 17
Kommuner med > 75 000 inv.
(exkl. storstadsomraden) 46 78 129 4
Kommuner med < 75 000 inv.
(exkl. storstadsomraden) 28 a7 96 -4

Kélla: SCB och Valueguard.

Det rader stora regionala skillnader, vilket ar vantat utifran den modell vi
tidigare presenterat och situationen pa bostadsmarknaden. Regioner dar
det rader ett storre underskott pa bostader har aven hogre hyror pa andra-
handsmarknaden. Storstockholm, dar vi forvéantar oss det storsta efterfra-
gebverskottet, sticker ut vad géller alla typer av andrahandsuthyrning.
Den genomsnittliga hyresnivan for hyresratter pa andrahandsmarknaden i
Storstockholm ligger cirka 104 procent 6ver hyrorna i bestandet, och hy-
rorna i bostadsritter ligger cirka 156 procent dver. Aven nivéerna for
rumsuthyrning och villa sticker ut i Storstockholm och ligger Gver snittet
i riket (161 procent respektive 71 procent hogre an hyresnivan i bestan-
det).

58 En genomgang av 26 kommuner och 22 stadsdelar pekar pa att avkastningsrantan lig-
ger runt 4 procent i genomsnitt.
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Storgoteborg har ocksa ett klart efterfragedverskott och aven har ligger
hyresnivaerna pa andrahandsmarknaden klart 6ver hyrorna i bestandet.
Hyrorna for hyresratter ligger 67 procent dver nivan i bestandet, och hy-
resnivan i bostadsratter ligger 109 procent 6ver. Nivaerna vid rumsuthyr-
ning och uthyrning av villa ligger relativt néra rikssnittet.

Stormalma har, som vi uppmarksammat tidigare, haft en mer aterhallsam
prisutveckling pa bostader i motsats till de andra tva storstadsomradena.
Det tyder pa att efterfragedverskottet ar mindre hér, och det framgar &aven
av tabellen ovan att hyresnivaerna pa andrahandsmarknaden ligger pa
liknande nivaer som de stérre kommunerna. Hyresnivaerna pa andra-
handsmarknaden ligger dven har 6ver nivan i bestandet, runt 45 procent
for hyresratter och 63—-78 procent for bostadsratter. Nivaerna vid rumsut-
hyrning och uthyrning av villa ligger nagot under rikssnittet.

Hyresnivaerna pa andrahandsmarknaden i mindre kommuner ligger nagot
over nivaerna i bestandet. Hyresnivaerna i hyresratter ligger 28 procent
over de i bestandet och i bostadsratter ligger de 47 procent 6ver. Nivaerna
vid rumsuthyrning och uthyrning av villa ligger 22-25 procent under
rikssnittet. Det ar inte lika klart att det finns ett efterfragedverskott i
mindre kommuner, men det ar viktigt att ha i atanke att denna grupp om-
fattar manga olika typer av kommuner. Det ar bland annat kommuner
som har hogskola eller praglas av mycket turism vilket skulle leda till en
okad efterfragan och darmed ett efterfragedverskott. Det stods aven av att
manga kommuner anger att de har en bostadsbrist, &ven mindre kommu-
ner. Det ar sdledes sa att i de kommuner dér det inte finns nagot efterfra-
gedverskott, pekar modellen pa att hyrorna pa andrahandsmarknaden &r
pa samma niva eller lagre an i bestandet. Det racker darfor med att nagra
kommuner har ett efterfragedverskott for att den genomsnittliga hyran ska
ligga dver den i bestandet.
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Figur 6.3. Procentuell skillnad mellan hyresnivan i kr/kvm/manad pa forsta- och
andrahandsmarknaden 2017 per antal rum
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Kalla: SCB och Valueguard.

Skillnaden mellan hyresnivan pa forsta- och andrahandsmarknaden ar
storre i lagenheter med farre rum, se figur 6.3. Hyrorna ar exempelvis 77
procent hogre for en hyresrétt med ett rum pa andrahandsmarknaden, och
en bostadsratt med ett rum har 150 procents hdgre hyra an en 1:a i be-
standet. Skillnaderna for en 4:a &ar 20 procent respektive 78 procent. Jam-
for vi relationen mellan nivaerna for de olika lagenhetsstorlekarna ser vi
att lagenheterna pa andrahandsmarknaden har storre hyresdifferenser be-
roende pa antal rum jamfort med bestandet. Ett exempel 4r att en 3:a i be-
standet har en hyra per kvadratmeter som motsvarar ca 84 procent av hy-
ran for en 1:a. P4 andrahandsmarknaden &r motsvarande siffor 66 procent
for en hyresrétt och 58 procent en bostadsratt. Detta &r troligtvis en effekt
av att efterfragedverskottet ar hogre for mindre lagenheter, vilket gor att
hyresnivaerna for dessa pa andrahandsmarknaden blir relativt hoga jam-
fort med storre lagenheter.
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Figur 6.4. Procentuell skillnad mellan hyresnivan i kr/kvm/manad pa forsta- och
andrahandsmarknaden for 1 rum uppdelat pa region, 2017
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Kélla: SCB och Valueguard.

Figur 6.4 visar att skillnaden i hyresniva for 1:or pa forsta- och andra-
handsmarknaden &r storst i Storstockholm. Dér &r hyrorna for hyresrétter
i andra hand 102 procent hogre &n hyrorna i bestandet. Hyrorna fér bo-
stadsratter &r 154 procent hogre. Det ar aven framst nivaerna pa andra-
handsmarknaden i Storstockholm som &r orsaken till skillnaden i hela ri-
ket; i riket &r skillnaden 77 procent for hyresratter och 150 procent for
bostadsratter. Skillnaden mellan forsta- och andrahandsmarknaden &r
daremot relativt jamn i 6vriga regioner, med en skillnad runt 50 procent
for bade hyresratter och bostadsratter. Jamfor vi andra storlekar pa lagen-
heterna har Storstockholm den storsta skillnaden mellan hyrorna pa
andrahandsmarknaden och bestandet, men dven Storgéteborg har en
storre skillnad i hyrorna &n Stormalmé och dvriga kommuner.

Hyresutvecklingen pa forsta- och andrahandsmarknaden

Figur 6.5 nedan visar hur hyrorna pa forsta- och andrahandsmarknaden
och bostadsréttspriserna har utvecklats mellan 2009 och 2017. Vi ser att
over tid har hyrorna pa andrahandsmarknaden okat kraftigt jamfort med
hyrorna i bestandet. Sedan 2015, nér vi har data dver hyrorna i villor, har
dessa haft den kraftigaste uppgangen med 23 procent jamfort med be-
standet som 6kat med 4 procent under samma period. Sett till hela peri-
oden 2009-2017 har hyrorna for bostadsrétt i andra hand okat med 84
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procent, néstan lika mycket som bostadsrattspriserna, och hyrorna for hy-
resrétt i andra hand har dkat med 59 procent. Hyrorna for rumsuthyrning
har 6kat med 49 procent. Under samma period har hyrorna i bestandet
Okat med 20 procent.

Figur 6.5. Utveckling av hyror i kr/kvm/manad pa forsta- och andrahandsmark-
naden och bostadsrattspriser 2009-2017 (2015-2017 for villor), index med
2009=100 2015=100 for villor
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Kélla: SCB och Valueguard.

Vad géller bostadsrétter som hyrs ut i andra hand 6kade hyrorna kraftigt
fran och med 2013. Till viss del kan det forklaras av att aven bostads-
rattspriserna har okat kraftigt under perioden men det ar, som tidigare
sagts, viktigt att ha i atanke att det inte rader en rak koppling mellan bo-
stadrattspriserna och den hyra som ar tillaten att ta ut for en bostadsratt
som hyrs ut i andra hand. Trendbrottet sammanfaller med inférandet av
den nya lagen om privatuthyrning (2012:978) som tradde i kraft samma
ar. Den nya privatuthyrningslagen, som tillater hogre hyresnivaer for ut-
hyrning av bostadsratter, kan darmed vara en forklaring till de snabbt
Okade hyrorna for bostadsratter i andra hand. Dock drar dven andra-
handshyrorna for hyresratter ivag fran forstahandshyrorna vid 2013, en
hojning som i fallet med hyresratter inte ar lika latt att forklara utifran ra-
dande lagstiftning. Rumsuthyrningen blev dven den patagligt dyrare i
samma veva. Detta indikerar att uppgangen av hyrorna for privatbostads-
uthyrning aven har haft en positiv effekt pa évriga hyror pa andrahands-
marknaden.
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Figur 6.6. Procentuell 6kning av hyrorna pa forsta- och andrahandsmarknaden
2009-2017 per region (2015-2017 for villa)
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Kélla: SCB och Valueguard.

Det rader nagra intressanta skillnader mellan regionernas hyresutveckl-
ing. Pa forstahandsmarknaden kan vi se att Stormalmo &r den region som
haft den storsta procentuella 6kningen, medan det &r liten variation mel-
lan de dvriga regionerna. Storstockholm sticker ut pa andrahandsmark-
naden for hyresratter med den stérsta 6kningen medan Stormalmé har
haft den minsta 6kningen. Vad galler bostadsratter i andra hand kan det
tyckas forvanande att 6kningen ar storst i riket som helhet, foljt av Stor-
stockholm och Storgéteborg. Forklaringen till detta &r att hyresnivaerna
pa andrahandsmarknaden relativt hoga i Storstockholm, och andelen bo-
stadsrétter i Storstockholm har 6kat mycket under perioden. Det gor att
Storstockholm har en storre paverkan pa genomsnittet i riket 2017 &n vad
regionen hade 2009. | dvrigt sticker Stormalmo ut genom att ha de lagsta
hyresékningarna pa andrahandsmarknaden, i sallskap med mindre kom-
muner.

6.3 Utvecklingen pa andrahandsmarknaden kopplat
till inkomstutvecklingen

Vi kommer nu att analysera utvecklingen pa andrahandsmarknaden, som
presenterades i kapitel 3, relativt inkomstutvecklingen som presenterades
i kapitel 5.
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Som tidigare konstaterats har hyrorna pa andrahandsmarknaden ckat
kraftigt under de senaste aren. Okningen har varit storst i Storstockholm
och Storgoteborg foljt av kommuner med 75 000 invanare eller fler. |
Stormalmo och kommuner med farre an 75 000 invanare har hyresut-
vecklingen varit forhallandevis lag. Liknande monster har vi sett galler
for inkomstutvecklingen i de olika regionerna.

6.3.1 Andrahandsmarknaden och inkomsternas utveckling
Hyresutvecklingen pa andrahandsmarknaden har 6verstigit den pa forsta-
handsmarknaden, vilket vi sag i foregaende avsnitt. Men utvecklingen
Overstiger aven inkomstutvecklingen vilket vi kommer visa nedan. In-
komstutvecklingen visas hér utifran medianen for kvinnor och man, aven
om vi tidigare sett att de som bor i andra hand oftare har lagre inkomster,
i trakten av den 30:e percentilen. Dock &r det relativt liten skillnad i ut-
vecklingen av de disponibla inkomsterna mellan dessa tva grupper, medi-
anen har okat cirka 1 procentenhet mer an 30:e percentilen under peri-
oden.

Som figur 6.7 visar holl inkomstutvecklingen jamna steg med hyresut-
vecklingen pa andrahandsmarknaden mellan 2009 och 2012. Det ar dock
viktigt att papeka att de data som finns for andrahandsmarknaden mellan
2009 och 2011 haller en samre kvalitet jamfort med de efterfoljande aren.
Den tidiga utvecklingen bor darfor tolkas med forsiktighet. Kvinnor har,
som vi tidigare noterat, en hogre 6kning i medianinkomsten jamfért med
man. De disponibla inkomsterna, nominella varden, har 6kat med knappt
25 procent for kvinnor och med 21 procent for méan under perioden 2009-
2016. Hyrorna pa andrahandsmarknaden har under samma period okat
med 40-76 procent
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Figur 6.7. Inkomstutvecklingen (median) for kvinnor och man samt hyresindex pa
andrahandsmarknaden, index med 2009=100. Nominella varden
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Kélla: SCB och Valueguard.

Eftersom Sverige har en relativt komprimerad lonestruktur rader det rela-
tivt sma skillnader i inkomstutvecklingen regionalt. Att kvinnors inkoms-
ter har utvecklats i snabbare takt &n mans galler for samtliga regioner.
Som vi tidigare ndmnt har kvinnors inkomster ndrmat sig mans inkomster
mest i Stormalmd. Storgdteborg hade den snabbaste inkomstutvecklingen
for bade man och kvinnor men hade samtidigt ocksa den minsta inkomst-
utjdmningen.

Till f6ljd av hyressattningssystemets utformning rader det heller inga
storre regionala skillnader for hyresutvecklingen pa forstahandsmark-
naden. Situationen pa andrahandsmarknaden ser dock annorlunda ut ef-
tersom hyrorna dar i storre utrackning speglar utbud och efterfragan vad
géller uthyrning av privatbostad. Vi har tidigare i rapporten visat att det
aven rader relativt stora regionala skillnader i andrahandshyrorna for hy-
resratter, &ven om det inte bor finnas utifran att hyressattningen pa hyres-
ratter som hyrs ut i andra hand ska vara kopplat till hyrorna pa forsta-
handsmarknaden.

Boverket
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Figur 6.8. Procentuell 6kning av disponibel inkomst (median) och hyrorna pa
andrahandsmarknaden 2009-2016 per region. Nominella varden®®

80%
70%
60%
50%
40% — —
30% — — —
20% —
SRR NS
0%
X o
& & ¢ S &
Oy <@ & Q @0
& S & §
© & N A2 A2
<O ) 1 &
3 > >
e <
a@ ‘~6\
e/ (\Q’
& N
& &
© ©
H Disponibel inkomst HR andra hand
BR andra hand Rumsuthyrning

Kélla: SCB och Valueguard.

Vi ser i figur 6.8 att de disponibla inkomsterna i Storstockholm har tkat
med 23 procent samtidigt som andrahandshyrorna 6kat med 43-71 pro-
cent. | Storgdteborg har inkomsterna 6kat med 24 procent samtidigt som
hyrorna 6kat med 40-57 procent. | Stormalmé har inkomsterna 6kat med
21 procent medan hyrorna okat med 31-34 procent. | dvriga kommuner
har inkomsterna 6kat med 22—-23 procent och hyrorna 6kat med 31-50
procent. Det rader séledes relativt stora regionala skillnader mellan hur
hyrorna utvecklats relativt inkomsterna. Skillnaden var storst i Storstock-
holm och minst i Stormalmoé.

Hyresutvecklingen pé forstahandsmarknaden ser ut pa ett annat satt. Det
ar endast i Stormalmé som hyrorna har stigit mer &n inkomsterna under
perioden 2009-2016. Som tidigare noterats &r Stormalmé den region som
bade haft den storsta procentuella 6kningen av forstahandshyrorna och
samtidigt den l&gsta procentuella 6kningen i disponibel inkomst samma
period. | de dvriga regionerna har inkomsterna stigit mer &n forstahands-
hyrorna.

59 Anledningen till att hyresutvecklingen i riket éverstiger utvecklingen i alla regioner &r
att andelen annonser for bostadsratter i Storstockholm okat kraftigt under perioden. Ef-
tersom Storstockholm har de higsta nivaerna leder det till att genomsnittet dras upp.
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Utvecklingen sager dock inte sarskilt mycket om man inte ser nagon re-

lation mellan inkomst- och hyresnivaerna. | nasta avsnitt kommer darfor
hyresnivaerna pa andrahandsmarknaden att stallas i relation till de dispo-
nibla inkomsterna.

6.3.2 Boendeekonomi fér de som bor i andra hand

Inkomsterna har inte 6kat i samma takt som hyrorna pa andrahandsmark-
naden, som vi visade i foregaende avsnitt. | det har avsnittet kommer vi
att jamfora hyresnivaerna pa andrahandsmarknaden med inkomstnivéaerna
hos de som framst bor pa andrahandsmarknaden. Som vi tidigare sett bor
det framst yngre ensamhushall pa andrahandsmarknaden. Darfér kommer
vi anvanda dessa grupper for att ta fram exempel pa boendeekonomi. For
att fanga gruppen yngre personer anvander vi inkomststatistiken pa indi-
vidniva eftersom det ar majligt att sortera pa alder, och vi anvander medi-
anen for aldersgruppen 25-29. For att fanga gruppen ensamstaende hus-
hall anvander vi inkomststatistiken pa hushallsniva, och vi anvander 30:e
percentilen da den ungefar motsvarar medianinkomsten bland de som bor
i andra hand.®® P3 sa séatt bor nedanstaende exempel relativt val spegla de
grupper som vi vet bor i andra hand, yngre och ensamboende. Det bor
aven poangteras att detta ar exempel och att vi i verkligheten kan forvanta
oss faktorer som bade forbéattrar och forsamrar hushallens marginaler. En
mer ingaende diskussion om detta kommer i 6.6.

Nar det géller hushallsbildningen ar den delvis beroende av disponibel
inkomst. Ensamstaende hushall forvéantas besta av manga yngre samt
aldre personer, och som vi tidigare noterat ar det framst yngre och &ldre
aldersgrupper som har de lagsta inkomsterna. Det leder till att nar hus-
hallstyperna ensamstaende kvinnor och ensamstaende man anvénds far vi
en lagre disponibel inkomst jamfort med enbart en uppdelning pa kvinnor
och man oaktat hushallstyp. Boendeformen varierar i sin tur mellan per-
soner med olika inkomst; dér personer med hdgre inkomst oftare bor i
smahus och bostadsratt medan de med lagre inkomst oftare bor i hyresratt
och i andra hand.

Boendeytan for bostadsratt och hyresrétt ar i exemplen 36 kvm, baserat
pa ett genomsnitt for de som bor i andra hand fran SCB:s undersokning
HEK.®! | dessa bostader antar vi sedan att det bor olika personer/hushall.
Baserat pa genomsnittlig disponibel inkomst och genomsnittlig hyresniva
kan vi berdkna och fa en uppfattning om boendeekonomin. Uppgifterna
redovisas for riket och per region. Se tabell B6.1-B6.2 i bilaga 6 for samt-

60 5e Boverket (2016) for mer information.
61| bilaga 6, tabell B6.1-B6.2, finns ytterligare exempel p& rumsuthyrning och villa i
andra hand, dar boendeytan vid rumsuthyrning, 15 kvm, och villa, 140, & mer fiktiva.
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liga uppgifter. 1 exemplen ar det framst fokus pa konsumtionsutrymmet,
eller vad personen/hushallet har kvar att leva pa efter att hyran ar betald,
samt hur stor andel av inkomsten som laggs pé hyran, dven kallad boen-
deutgiftsprocent.®2 Dessa matt behdver relateras till nagot for att bli me-
ningsfulla. For boendeutgiftsprocenten &r det vanligt att riktmarken mel-
lan 30 och 40 procent anvands, beroende pa land och syfte med mattet.
Det vill saga att om hushallet lagger mer &n 30 eller 40 procent av sin in-
komst pa boendet anses hushallet ha en anstrangd boendeekonomi.

Vad galler konsumtionsutrymmet anvands manga olika riktmérken bero-
ende pa syfte. Det finns exempelvis jamforelsepunkter som ligger mellan
5300 och 9 800 kronor i manaden beroende pa om man anvander en bas-
konsumtion eller en mer langsiktigt hallbar konsumtionsniva. Finansin-
spektionen (F1) anvander ett genomsnitt av bankernas "kvar att leva pa”-
kalkyler for att berédkna levnadskostnader, se tabell 6.2 nedan. Vi kommer
fortsattningsvis att relatera till dessa riktmarken.% Som framgar av tabel-
len berdknas levnadskostnader for en vuxen person uppga till i genom-
snitt 9 300 kronor i manaden. Nar det géller hushall med barn utgar vi
fran genomsnittligt antal barn. En ensamstaende med barn har i genom-
snitt 1,62 barn, vilket innebdr att vi for en ensamstédende med barn far ett
riktmarke pa 14 970 kronor i manaden. Fér sammanboende med barn,
som i genomsnitt har 1,91 barn, blir riktmarket i stallet 22 785 kronor.

Tabell 6.2. Finansinspektionens schablonkostnader i manadskalkylen (kronor) for
2016

Vuxna Barn

Ensamstdende = Sammanboende 1 2
Levnadskostnader: 9 300 16 100 3500 7 000
Boverkets exempel

Ensamstdende med barn (*) Sammanboende 2 barn (**)
Levnadskostnader: 14 970 22785

*) 1,62 barn
**) 1,91 barn

Kélla: Finansinspektionen (2017) och SCB.

Figur 6.9 nedan visar boendeutgiftsprocenten for de som i vart exempel
bor i andra hand i en hyresratt pa 36 kvm. Exemplet visar att det framst ar
ensamstaende hushall utan barn som lagger relativt mycket av sin dispo-
nibla inkomst pa boendet, varav ensamstaende kvinnor lagger storst andel

62 v/j antar har att hyran ar den enda delen av boendeutgiften vilket gor att vi beréknar en
miniminiva i de matt vi har.
83 Se Boverket (2018b, 2016) for mer information
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med en boendeutgiftsprocent pa éver 40 procent i riket och 6ver 50 pro-
cent i Storstockholm. En ensamstaende man i riket lagger narmare 40
procent av sin inkomst pa boendet, och narmare halften i Storstockholm.
Att kvinnor lagger en storre andel av inkomsten pa boendet ar en foljd av
att de har l&gre inkomster.%*

Figur 6.9. Boendeutgiftsprocent for olika grupper som bor i andra hand i en hyres-
ratt pa 36 kvm. Hyres- och inkomstnivaer 2016
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Kélla: SCB och Valueguard.

For en ensamstaende med barn ar boendeutgiften som andel av den dis-
ponibla inkomsten inte lika stor som for ensamstéende utan barn. Det ar
bara i Storstockholm som boendeutgiften éverstiger 30 procent for denna
grupp. Som vi tidigare visat hade ensamstaende med barn den lagsta dis-
ponibla inkomsten matt per konsumtionsenhet. Men i exemplet utgar vi
fran hushallets sammanlagda disponibla inkomst, vilket innebér att det
tillkommer transfereringar for barnhushall i form av barnbidrag, under-
hallshidrag och eventuellt bostadshidrag samtidigt som hushallen har
samma boendeyta. Det resulterar i att boendeutgiftsprocenten for barn-
hushall blir lagre.

Vad galler en kvinna i riket som ar mellan 25 och 29 ar och som hyr en
hyresratt i andra hand &r boendeutgiften 30 procent, medan den i Stor-
stockholm &r 40 procent. For en motsvarande man &r boendeutgiften i re-
lation till inkomsten inte lika hog, och klarar sig under riktméarket for en
anstrangd boendeekonomi. | Storstockholm lagger alla hushallstyper och

64 Vi har aven data 6ver kosthushall som bor i andra hand, i alla upplatelseformer, pa&
riksniva, och dar uppgar boendeutgiftsprocenten till 48 procent for kvinnor och 43 procent
for mén.
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individer i detta exempel en relativt stor andel av sin disponibla inkomst
pa boendet.

Exemplet ovan handlar om hyresritt i andra hand, nu gar vi istallet 6ver
till bostadsratt i andra hand, se figur 6.10. Hyrorna for bostadsratter i
andra hand &r som tidigare visat hogre an for hyresrétter i andra hand,
vilket ger utslag pa boendeutgiftsprocenten hos de som hyr boendet. I bo-
stadsratt ar boendeutgiftsprocenten darmed genomgaende hogre jamfort
med ovanstaende exempel. Exemplet visar att en ensamstaende kvinna
och en ensamstaende man utan barn, i 30:e percentilen, lagger 60 respek-
tive 56 procent av sin disponibla inkomst pa boendet. Pa individniva lag-
ger som vantat yngre kvinnor stérre andel av sin inkomst pa boendet jam-
fort med yngre man.

Figur 6.10. Boendeutgiftsprocent for olika grupper som bor andra hand i en bo-
stadsratt p& 36 kvm. Hyres- och inkomstnivaer 2016
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Kélla: SCB och Valueguard.

Det finns &ven regionala skillnader. Liksom for hyresratter har Storstock-
holm den hogsta genomsnittliga boendeutgiftsprocenten. Fér ensamhus-
hall utan barn i Storstockholm gar néstan 70 procent av inkomsten till bo-
endet nar det géller kvinnor, och strax Gver 60 procent nér det kommer
till man. VVart exempel visar att de grupper som i hog utstrackning bor i
andra hand, och som antas hyra en bostadsratt, har en anstrdngd boende-
ekonomi. Det vill sdga for samtliga grupper 6verstiger boendeutgiften 30
procent av inkomsten, bade i riket som helhet och i alla storstadsomraden.
Undantaget ar ensamstaende hushall med barn som i Stormalmo klarar
sig strax under 30 procent.

Utanfor storstadsomradena ar boendeutgifterna i procent av disponibel
inkomst pa lagre nivaer. Andd utgér boendeutgiften en relativt stor andel
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av inkomsten for ensamhushall utan barn bland évriga kommuner med
fler &n 75 000 innevanare, bade nar det galler hyresratt och bostadsratt i
andra hand.

Konsumtionsutrymmet, det vill mattet som visar vad personen/hushallet
har kvar att leva pa efter att hyran ar betald, far vi ocksa fram av vart ex-
empel. Eftersom de grupper som i stor utstrackning bor i andra hand lag-
ger en relativt stor andel av den disponibla inkomsten pa boendet leder
det till minskade marginaler att leva pa. Nar en stor andel av inkomsten
l4ggs pa boendet blir det mindre kvar till annan konsumtion, vilket kan
leda till att personen/hushallet far svart att klara sin baskonsumtion. For
att undersoka om de som bor i andra hand har maéjlighet att uppratthalla
en sadan konsumtion utgdr vi som tidigare namnt ifran Fl:s berdknade
levnadskostnader.

Figur 6.11 nedan visar hur konsumtionsutrymmet avviker fran de berak-
nade levnadskostnaderna, i fallet nr man bor i en hyresrétt i andra hand.
En siffra under noll innebér dar att personen/hushallet har ett konsumt-
ionsutrymme som inte ar tillrackligt stort for att tacka levnadskostnader-
na.® Vart exempel visar att ensamstaende hushall i 30:e percentilen, som
bor andra hand i en hyresrétt, har svart att uppratthalla en rimlig konsumt-
ionsstandard. En ensamstaende kvinna i riket, utan barn, understiger kon-
sumtionsutrymmet med 2 000 kronor, och i Storstockholm &r marginaler-
na annu samre. Konsumtionsutrymmet for en ensamstaende man i riket
ligger runt 1 000 kronor under riktmarket, och har som allra svérast att
klara en rimlig konsumtionsstandard i Stormalmo. Ensamstaende med
barn klarar med sma marginaler en baskonsumtion i riket, men &ven har
ar det svarare i Stormalma.

Pa individniva klarar yngre kvinnor och méan att uppna en rimlig kon-
sumtionsstandard utifran vart exempel. Daremot ar det skillnad mellan
konen, en kvinna klarar konsumtionsstandarden med knappt haften sa
stor marginal som en man. Exempelvis i Storgdteborg har en man 5 000
kronor kvar att leva pa nar baskonsumtionen &r bortraknad, medan en
kvinna endast har runt 2 000 kronor kvar.5¢

65DL'sponibel inkomst — hyra = konsumtionsutrymme — FI: s levnadskostnader =
vad hushallet har kvar

86 /i har aven data 6ver faktiska hushall som bor i andra hand, i alla upplatelseformer, pd
riksniva och dar uppgar konsumtionsutrymmet till 6 358 kronor for kvinnor och 7 658
kronor for man. Det innebr att efter levnadsomkostnaderna ar betalda sa har kvinnor -

2 942 kronor och man har -1 642 kronor.
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Figur 6.11. Skillnad mellan konsumtionsutrymme och Fl:s schablonkostnader for
de som bor andra hand i en hyresratt pa 36 kvm. Hyres- och inkomstnivéer 2016
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Kélla: SCB och Valueguard.

Figur 6.12 nedan visar fallet med bostadsrétt i andra hand, hur konsumt-
ionsutrymmet for de olika grupperna avviker fran de beraknade levnads-
kostnaderna. Med tanke pa att boendeutgiftsprocenten var hogre i bo-
stadsrétt i andra hand jamfort med hyresrétt i andra hand ar det inte for-
vanande att konsumtionsutrymmet ar lagre. Det innebér att det ar annu
svarare att klara en baskonsumtion i fallet dar personen/hushallet bor i
andra hand i en bostadsratt. Som figur 6.12 visar understiger konsumt-
ionsutrymmet riktmarket for alla ensamstaende hushall, bade i riket som
helhet och i storstadsomradena. | Storstockholm &r det svarast att klara en
rimlig baskonsumtion. For en ensamstaende kvinna utan barn understiger
konsumtionsutrymmet riktmérket med mer an 5 000 kronor.

En yngre kvinna har svart att uppratthalla en baskonsumtion nar hon bor
andra hand i en bostadsratt, sarskilt i Storstockholm. Yngre méan anses ha
ett tillrackligt stort konsumtionsutrymme aven i bostadsratt, och det géller
i riket saval som i alla storstadsomraden. Liksom for hyresréatter i andra
hand skulle yngre mén och kvinnor ha bast marginaler att klara en bas-
konsumtion i Storgéteborg. Stormalmo ar det omrade dar variationen ar
som minst i fragan om hur val de olika grupperna klarar en rimlig kon-
sumtionsniva.
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Figur 6.12. Skillnad mellan konsumtionsutrymme och Fl:s schablonkostnader for
de som bor andra hand i en bostadsréatt pa 36 kvm. Hyres- och inkomstnivaer
2016
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Kalla: SCB och Valueguard.

Sammanfattande kommentar

Vart exempel pa hur boendeekonomin ser ut for olika hushall som bor i
andra hand, visar att situationen inte ar langsiktigt hallbar i ménga fall.
Det skiljer sig at mellan hyresrétt i andra hand och bostadsratt i andra
hand, med hogre boendeutgiftsprocenter och mindre konsumtionsutrym-
men for de som hyr en bostadsratt. Det skiljer sig dven at mellan regioner,
dar situationen &r svarast for de som bor andra hand i Storstockholm.
Framforallt ensamstaende utan barn som bor i andra hand har en boende-
ekonomi som inte ar langsiktigt hallbar. For ensamstaende med barn &r
marginalerna battre, men de har i en bostadsrétt svart att klara en baskon-
sumtion. Genomgaende visar bade boendeutgiftsprocenten och kvar att
leva pa kalkylen att kvinnor har en mer anstrangd boendeekonomi jam-
fort med man, vilket &r en foljd av att kvinnor har lagre inkomster.

6.4 Andrahandsmarknadens omfattning

Som vi tidigare visat finns det en stor osakerhet rérande andrahands-
marknadens omfattning. En osakerhet ligger i att man inte alltid vet vad
man maéter, eftersom huvudsyftet i den officiella statistiken inte &r att be-
skriva andrahandsmarknaden. Men ett annu storre problem &r bortfallet,
som dels beror pa att det ar svart att hitta personer som bor i andra hand
pa grund av att de ofta kan vara folkbokforda pa annan adress, dels beror
pa att de helt enkelt inte svarar. Bortfallet i kombination med att det &r en

Boverket



92 Uppdrag att folja utvecklingen pa andrahandsmarknaden

relativt liten grupp som bor i andra hand gor att det ar svart att fa ett till-
rackligt stort statistiskt underlag.

Det finns flera aktorer som gjort uppskattningar av omfattningen med lite
varierande utfall. Att olika aktorers skattningar skiljer sig at ar inte forva-
nande eftersom det finns skillnader i hur undersokningarna gors och fra-
gorna stalls. Exempelvis &r det sa att hushall som bor i andra hand ar mer
mobila, vilket innebér att antalet hushall som stadigvarande bor i andra
hand ar mindre &n antalet som bott i andra hand ndgon gang under ett
visst &r. Ar fragan huruvida man bor i andra hand eller huruvida man bott
i andra hand nagon gang under aret sa ger det saledes olika svar.

En forsiktig skattning ar att 87 000-126 000 hushall bor i andra hand i
hyresrétt, enligt SCB:s undersokning 2015. Dock &r det troligt att omfatt-
ningen ligger Gver det, speciellt med tanke pa att det enligt Skatteverket
ar 60 000 personer som gor avdrag for privatuthyrning av bostad. Inklu-
derar vi kategorin 6vriga boendeformer, som man gjorde i SOU (2014),
hamnar uppskattningen i stallet pa 131 000-202 000 hushall. SCB kan
dock inte kan svara pa huruvida denna kategori fangar andrahandsmark-
naden, med annat &n att det kan finnas andrahandsuthyrningar déar. Denna
hogre uppskattning stammer battre med andra aktorers berdkningar, dér
exempelvis SBAB:s senaste matning indikerar 200 000 privatbostadsut-
hyrningar under aret, och till dessa kommer dessutom uthyrning av hyres-
ratter. Denna undersokning avsléjar nagot annat intressant eftersom Sifo
aven fragar hur manga det &r som bott i andra hand. Svaren dr indikerar
namligen att antalet hushall som bor eller har bott i andra hand &r

136 000. Det ar saledes en stor diskrepans beroende pa vilken sida som
man fragar, de som hyr ut eller de som hyr.

Det ar aven vart att papeka att det finns svarigheter att folja utvecklingen
over tid. Det beror pa dels att antalet observationer ar 1agt vilket gor att
osakerheten i skattningarna blir stérre, men dven pa att det ar svart att av-
grénsa andradrahandsmarknaden i statistiken

Det &r alltsa osékert hur stor andrahandsmarknaden &r, och da har vi inte
ens tagit upp den olovliga delen av andrahandsmarknaden i diskussionen.
En rimlig uppskattning av omfattningen torde ligga éver 200 000 uthyr-
ningar per ar. Antalet hushall som vid en viss tidpunkt bor i andra hand &r
lagre och torde ligga runt 150 000 hushall, utifran de underlag som finns.
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6.5 Sammanfattande kommentar

Vi har i de ovanstaende avsnitten konstaterat att vi har en bostadsmark-
nad som i manga fall praglas av en brist pa bostader samtidigt som det
finns trosklar in pd agarmarknaden. Bristen pa bostader har, tillsammans
med andra faktorer, lett till att bostadspriserna stigit kraftigt de senaste
aren. Pa hyresmarknaden ger dock inte bostadsbristen nagot utslag i form
av hogre hyror, utan resultatet blir ett efterfragedverskott som spas pa av
andra imperfektioner pa 6vriga bostadsmarknaden. Eftersom det finns en
andrahandsmarknad, som dessutom har uppmuntrats de senaste aren, blir
denna en typ av ventil dit efterfragedverskottet soker sig. Det vi kan se &r
att hyrorna pa andrahandsmarknaden &r hogre an pa forstahandsmark-
naden, i vissa fall mycket hogre.

Det ar darfor viktigt vilka ramar som géller for prissattningen pa andra-
handsmarknaden. Hyresséttningen vid uthyrning av hyresratter ar mer
begrénsad &n hyressattningen av privatbostader. | en situation med stort
efterfragedverskott finns det incitament och méjlighet att ta ut en relativt
hog hyra nar man en hyr ut i andra hand. Exakt hur hdg hyran pa andra-
handsmarknaden blir beror pa hur stort efterfragedverskottet ar, vilket va-
rierar kraftigt mellan olika bostadsmarknader. Men det finns dven en
grans pa hur hog hyran far vara utifran de rattsliga ramar som géller.

For hyresratter uthyrda i andra hand ska hyrorna matcha hyrorna pa
forstahandsmarknaden, med en méjlig avvikelse for att 1agenheten exem-
pelvis hyrs ut moblerad. Hyresnamnden har ofta godtagit ett hyrespaslag
pa cirka 10-15 procent for en fullt moblerad lagenhet, men det ar viktigt
att komma ihdg att hyrensnamnden bedomer detta fran fall till fall.” Det
ar alltsa fullt mojligt att utfallet blir ett annat i det enskilda &rendet. | den
statistik vi har &r hyrorna for andrahandsuthyrning av hyresrétt 65 procent
hogre an hyrorna i hyresbostadsbestandet, med en regional variation mel-
lan 28-104 procent. Skillnaden mellan nivan pa andrahandsmarknaden
och hyresbostadsbestandet har primart uppstatt efter 2013 dven om det
redan fore fanns en skillnad pa ungefar 25 procent. Hyresutvecklingen pa
andrahandsmarknaden har saledes 6kat betydligt snabbare an hyrorna i
hyresbostadsbestandet.

Vid uthyrning av privatbostad &r genomsnittshyran ofta hdg men ratts-
praxis har annu inte satt sig huruvida nuvarande nivaer ar for hoga sett till
lagstiftningen eller om de ligger inom rimliga grénser. Dock verkar de
prévningar som gjorts ta ett langsiktigt perspektiv vad géller avkastnings-
ranta, vilket dven papekats i hovratten.

67 Hamtat fran www.hyresnamnden.se, 2018-09-18.
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”Vid bedémningen av hur hdg avkastningsrantan ska vara beaktar hovréatten vidare att
Riksbankens referensranta har rort sig nedat sedan bestammelserna i UEB infordes.
Av utredningen framgar dven att referensrantan enligt Rikshankens prognos kommer
att fortsatta att vara lagre an noll procent under en férhallandevis lang tid framéver.
Med hansyn till detta finns det enligt hovrattens bedémning inte skal att rakna med en
hégre avkastningsranta an tre procent.”%8

-RH 2017:34

| den statistik vi har pekar berdkningarna pa att hyrorna i de flesta fall
motsvarar en avkastningsranta pa runt 4 procent &ven om det finns en stor
regional variation. Det aterstar dock for rattssystemet att utarbeta en
praxis har for att avgéra om nivaerna ar rimliga.

Inkomstutvecklingen har inte hangt med hyresutvecklingen pa andra-
handsmarknaden, sérskilt inte efter 2012. Mycket pekar dven pa att de
som bor i andra hand i manga fall har en anstrangd boendeekonomi och
har svart att klara en baskonsumtion. Framst kvinnor har en mer an-
strangd situation, till foljd av att de har lagre disponibla inkomster.

Andrahandsmarknaden &r ett satt att utnyttja bostadsbestandet mer effek-
tivt givet att privatpersoner kan hyra ut en del eller hela bostaden. Andra-
handsuthyrning har séledes uppmuntrats eftersom det setts som ett sétt att
motverka bostadsbristen. En del i denna uppmuntran har varit att andra-
handsuthyrning underlattats, men &ven att det gjorts mer ekonomiskt 16n-
samt att hyra ut i andra hand. Ett exempel pa det ar att hyran tillats att
ligga pa en hogre niva an pa nar det géller uthyrning av egen bostad da
hyran baseras pa kapital- och driftskostnader for bostaden. | realiteten in-
nebar det att den som hyr ut sin privata bostad i andra hand har en relativt
stor frihet i hyressattningen. Pa bostadsmarknader dar det inte rader ett
efterfragedverskott ligger hyrorna i mangt och mycket i paritet med de pa
forstahandsmarknaden. Men med ett efterfragedverskott pa bostadsmark-
naden leder det till att hyrorna pa andrahandsmarknaden kan bli hogre pa
andrahandsmarknaden &n vad mer marknadsanpassade hyror pa forsta-
handsmarknaden skulle ge.

8 Anledningen till att Hovrétten utgdr fran tre procent ar att den yrkande i malet redan
godtagit tre procent i férhandlingarna i Hyresndmnden.
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6.6 Avslutande diskussion

Det finns som vi tagit upp tidigare flera kéllor till osékerhet vad géller
hushallens marginaler och formaga att klara av boendekostnaden. Vi har
visat att hushallen i de exempel vi tagit upp har sma marginaler att leva
pa efter att hyran for andrahandsboendet ar betald. Som vi dven namnde
finns det andra faktorer som bade okar och minskar hushallens margina-
ler jamfort med de exempel vi har presenterat. Gemensamt for dessa fak-
torer &r att de ar av mera spekulativ art och det &r inget som vi visar un-
derlag till i rapporten.

En sadan faktor som paverkar marginalerna positivt ar att hushallen till
viss del anpassar sin boendekostnad efter sin inkomst. Det sker alltsa tro-
ligen en selektion dar hushall med laga inkomster soker sig till lagenheter
som har lagre hyra, pa grund av lage eller storlek etc., och vice versa. Det
gar aven att anta att personer delar bostad som en losning for att klara bo-
endeutgiften, och darmed blir relativt trangbodda. En annan faktor som
kan paverka hushallens marginaler positivt ar att den som bor i andra
hand far hjalp att klara hyran av exempelvis foraldrarna. Eftersom bo-
stadsmarknaden &r svar att ta sig in pa for unga idag, sarskilt i storstads-
omradena, kan det férekomma att foraldrar som har méjlighet hjalper sina
barn med bostaden genom att stalla upp ekonomiskt. Det kan réra sig om
exempelvis hjélp med att finansiera forsta egna bostaden eller hjalp med
att betala manadshyran. Familjens forutséttningar att stotta pa olika vis
kan darfor antas paverka hushallets marginaler och formaga att klara av
boendeutgiften.

En sak som kan paverka marginalerna negativt for hushallen som bor i
andra hand &r att de annonserade hyrorna forhandlas uppat snarare an
nerat. Det &r troligt att, utifran dagens situation pa bostadsmarknaden, de
som hyr ut lagenheterna har bast férhandlingsposition. Det gor att det ar
troligare att de annonserade hyrorna i storre utstrackning forhandlas uppat
an nedat samt att det kan forekomma 6vrig ersattning for att fa tillgang
till andrahandskontraktet.
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7 Forslag till aterkommande
uppfoljning

| Boverkets uppdrag ingar att lamna forslag pa hur en aterkommande
uppféljning boér genomforas i syfte att kunna folja utvecklingen over tid.
En statistisk beskrivning av utvecklingen pa andrahandsmarknaden gar
att dela upp i tvd huvudsakliga delar: omfattning och hyresnivaer. Vad
galler hyresnivéaerna anser Boverket att dessa ska baseras pa annonsdata
sasom i denna rapport. Denna statistik bor tas fram arligen och kan i
manga fall redovisas ner pa kommun- och stadsdelsniva om det behovs
for att uppfylla syftet med statistiken. Det finns svagheter med statistiken
som vi tagit upp tidigare, men det ar svart att hitta en alternativ metod
som skulle ge béttre underlag.

Skulle statistik tas fram pa det satt som gjorts i denna rapport skulle den
initiala kostnaden bli 130 000 kronor forsta aret for att bygga upp rutiner
for framtagande av statistik infor kommande ars leveranser. Darefter
skulle kostnaden bli 80 000 kronor per ar.

Vad galler omfattningen foreslar Boverket att SCB:s regelbundet ater-
kommande undersokning Hushallens boendeutgifter anvands. Utifran
denna och andra underlag gar det att fa en bild av omfattningen om &n
inte en exakt uppskattning. Undersokningen dras visserligen med flertalet
problem nar det géller att berakna omfattningen. Dessa problem ror sva-
righeter att fa tag i personer och bortfall i svaren men &ven att det inte in-
gar i syftet med den befintliga unders6kningen att underséka omfattning-
en av andrahandsmarknaden. Det &r dock samtidigt svart att se att andra
undersokningar skulle fa betydligt battre precision, eftersom dven dessa
skulle dras med samma problem. En énskvérd forbattring skulle kunna
vara att se 6ver den befintliga undersékningen vad géller fragor och in-
formation till respondenterna for att béattre kunna avgrénsa andrahands-
marknaden.

Det finns flera orsaker till Boverkets forslag rorande uppféljningen av hy-
resnivaer pa och omfattningen av andrahandsmarknaden. Andrahands-
marknaden utgor en liten del av den totala bostadsmarknaden vilket gor
att det ar svart att fa ett tillrackligt stort underlag genom en slumpmaéssig
undersokning. Om syftet &r att det ska ga att gora regionala jamforelser
och undersokningar av olika typer av uthyrningar, kravs en stor och kost-
sam undersokning, som dessutom skulle lida av bortfall. Utifran syftet att
folja utvecklingen Over tid finns data redan tillgénglig i den befintliga
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understkningen dven om osékerheten i skattningarna vad géller omfatt-
ningen som sagt ar stor. Osdkerheten gor att det inte i nuldget gar att gora
sékra utsagor vad galler forandringar i omfattningen under korta tidspe-
rioder men att det gar att se monster och trender ver nagra ars sikt. Dess-
sutom ar kostnaden for statistiken i Boverkets forslag relativt l1ag. Darfor
anser Boverket att det inte & motiverat, utifran angivet syfte, med mer
kostsamma insatser for att forbéattra kvaliteten, sérskilt som forbattrings-
potentialen ar oséker. Skulle syftet med statistiken andras, skulle det
kunna vara befogat med en utékad undersdkning for att minska osaker-
heten i skattningarna och mojliggora battre jamforelser Gver tid.
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Bilaga 1: Regionsindelning

Kommun Lan Kommunkod Kommungruppsindelning 1

Upplands Vasby Stockholms léan 114 Storstockholm

Vallentuna Stockholms lan 115 Storstockholm

Osteréker Stockholms lan 117 Storstockholm

Varmdo Stockholms lan 120 Storstockholm

Jarfalla Stockholms lan 123 Storstockholm

Ekerd Stockholms lan 125 Storstockholm

Huddinge Stockholms lan 126 Storstockholm

Botkyrka Stockholms lan 127 Storstockholm

Salem Stockholms lén 128 Storstockholm

Haninge Stockholms lén 136 Storstockholm

Tyresd Stockholms lan 138 Storstockholm

Upplands-Bro  Stockholms l&an 139 Storstockholm

Nykvarn Stockholms lan 140 Storstockholm

Taby Stockholms lan 160 Storstockholm

Danderyd Stockholms lan 162 Storstockholm

Sollentuna Stockholms lan 163 Storstockholm

Stockholm Stockholms lan 180 Storstockholm

Sodertélje Stockholms lan 181 Storstockholm

Nacka Stockholms lan 182 Storstockholm

Sundbyberg Stockholms lan 183 Storstockholm

Solna Stockholms lan 184 Storstockholm

Lidingd Stockholms lan 186 Storstockholm

Vaxholm Stockholms lan 187 Storstockholm

Norrtélje Stockholms lan 188 Storstockholm

Sigtuna Stockholms lan 191 Storstockholm

Nynashamn Stockholms lan 192 Storstockholm

Habo Uppsala lan 305 Kommuner med < 75 000 inv. (exkl. storstadsomraden)
Alvkarleby Uppsala lan 319 Kommuner med < 75 000 inv. (exkl. storstadsomraden)
Knivsta Uppsala lan 330 Kommuner med < 75 000 inv. (exkl. storstadsomraden)
Heby Uppsala lan 331 Kommuner med < 75 000 inv. (exkl. storstadsomraden)
Tierp Uppsala lan 360 Kommuner med < 75 000 inv. (exkl. storstadsomraden)

Boverket
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Uppsala
Enkdping
Osthammar
Vingaker
Gnesta
Nykoping
Oxeldsund
Flen
Katrineholm
Eskilstuna
Strangnas
Trosa
Odeshiég
Ydre

Kinda
Boxholm
Atvidaberg
Finspang
Valdemarsvik
Link6ping
Norrképing
Sdderkdping
Motala
Vadstena
Mijolby
Aneby
Gnosjo
Mullsjo
Habo
Gislaved
Vaggeryd
Jonkoping
Néssjo
Varnamo
Savsjo
Vetlanda
Eksjo
Tranas
Uppvidinge
Lessebo
Tingsryd

Alvesta

Uppsala lan 380
Uppsala lan 381
Uppsala lan 382

Soédermanlands 1an 428
Soédermanlands 1an 461
Soédermanlands 1an 480
Sodermanlands lan 481
Sodermanlands lan 482
Sodermanlands lan 483
Sodermanlands lan 484
Soédermanlands 1an 486
Soédermanlands 1an 488
Ostergoétlands 1an 509
Ostergoétlands 1an 512
Ostergétlands 1an 513
Ostergétlands 1an 560
Ostergétlands 1an 561
Ostergétlands 1an 562
Ostergoétlands 1an 563
Ostergétlands 1an 580
Ostergotlands 1an 581
Ostergoétlands 1an 582
Ostergétlands 1an 583
Ostergétlands 1an 584
Ostergétlands 1an 586
Jonkopings lan 604
Jonkdpings lan 617
Jonkdpings lan 642
Jonkdpings lan 643
Jonkdpings lan 662
Jonkopings 1an 665
Jonkopings 1an 680
Jonkopings 1an 682
Jonkopings 1an 683
Jonkdpings 1an 684
Jonkdpings lan 685
Jonkdpings 1an 686
Jonkdpings lan 687
Kronobergs lan 760
Kronobergs lan 761
Kronobergs lan 763

Kronobergs lan 764

Kommuner med > 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.

Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.

Kommuner med < 75 000 inv. (exkl
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl
Kommuner med > 75 000 inv. (exkl
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl

Kommuner med < 75 000 inv. (exkl

Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med > 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med > 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.

Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.

Kommuner med < 75 000 inv. (exkl
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl
Kommuner med > 75 000 inv. (exkl
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl

Kommuner med < 75 000 inv. (exkl

Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.

Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.

storstadsomraden)
storstadsomraden)
storstadsomraden)
storstadsomraden)

storstadsomraden)

. storstadsomraden)
. storstadsomraden)
. storstadsomraden)
. storstadsomraden)
. storstadsomraden)
. storstadsomraden)
. storstadsomraden)

. storstadsomraden)

storstadsomraden)
storstadsomraden)
storstadsomraden)
storstadsomraden)
storstadsomraden)
storstadsomraden)
storstadsomraden)
storstadsomraden)
storstadsomraden)
storstadsomraden)
storstadsomraden)
storstadsomraden)
storstadsomraden)
storstadsomraden)
storstadsomraden)

storstadsomraden)

. storstadsomraden)
. storstadsomraden)
. storstadsomraden)
. storstadsomraden)
. storstadsomraden)
. storstadsomraden)
. storstadsomraden)

. storstadsomraden)

storstadsomraden)
storstadsomraden)
storstadsomraden)
storstadsomraden)

storstadsomraden)
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Almhult
Markaryd
Vaxjo
Ljungby
Hogsby
Torsas
Mérbylanga
Hultsfred
Monsteras
Emmaboda
Kalmar
Nybro
Oskarshamn
Vastervik
Vimmerby
Borgholm
Gotland
Olofstrém
Karlskrona
Ronneby
Karlshamn
Sdlvesborg
Svalov
Staffanstorp
Burlév
Vellinge
Ostra Géinge
Orkelljunga
Bjuv
Kévlinge
Lomma
Svedala
Skurup
Sjobo
Horby

Hoor
Tomelilla
Bromélla
Oshy
Perstorp
Klippan
Astorp

Boverket

Kronobergs lan
Kronobergs lan
Kronobergs lan
Kronobergs lan
Kalmar lan
Kalmar lan
Kalmar lan
Kalmar lan
Kalmar lan
Kalmar lan
Kalmar lan
Kalmar lan
Kalmar lan
Kalmar lan
Kalmar lan
Kalmar lan
Region Gotland
Blekinge lan
Blekinge lan
Blekinge lan
Blekinge lan
Blekinge lan
Skanes lan
Skanes lan
Skanes lan
Skanes lan
Skanes lan
Skénes lan
Skénes lan
Skénes lan
Skanes lan
Skanes lan
Skanes lan
Skanes lan
Skénes lan
Skénes lan
Skénes lan
Skénes lan
Skanes lan
Skanes lan
Skanes lan

Skanes lan

765
767
780
781
821
834
840
860
861
862
880
881
882
883
884
885
980
1060
1080
1081
1082
1083
1214
1230
1231
1233
1256
1257
1260
1261
1262
1263
1264
1265
1266
1267
1270
1272
1273
1275
1276
1277
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Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med > 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.

Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.

Kommuner med < 75 000 inv. (exkl
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl

Kommuner med < 75 000 inv. (exkl

Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.

Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.

Stormalmd

Stormalmd

Stormalmo

Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.

Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.

Stormalmo
Stormalmd
Stormalmd
Stormalmd
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl
Stormalmo

Kommuner med < 75 000 inv. (exkl

Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.

Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.

storstadsomraden)
storstadsomraden)
storstadsomraden)
storstadsomraden)

storstadsomraden)

. storstadsomraden)
. storstadsomraden)
. storstadsomraden)
. storstadsomraden)
. storstadsomraden)
. storstadsomraden)
. storstadsomraden)

. storstadsomraden)

storstadsomraden)
storstadsomraden)
storstadsomraden)
storstadsomraden)
storstadsomraden)
storstadsomraden)
storstadsomraden)
storstadsomraden)
storstadsomraden)

storstadsomraden)

storstadsomraden)
storstadsomraden)

storstadsomraden)

. storstadsomraden)

. storstadsomraden)

. storstadsomraden)

storstadsomraden)
storstadsomraden)
storstadsomraden)
storstadsomraden)

storstadsomraden)



Uppdrag att folja utvecklingen pa andrahandsmarknaden

Bastad
Malmd
Lund
Landskrona
Helsingborg
Hoganas
Eslév

Ystad
Trelleborg
Kristianstad
Simrishamn
Angelholm
Héssleholm
Hylte
Halmstad
Laholm
Falkenberg
Varberg
Kungsbacka
Harryda
Partille
Ockero
Stenungsund
Tjorn

Orust
Sotenéas
Munkedal
Tanum
Dals-Ed
Fargelanda
Ale

Lerum
Vargarda
Bollebygd
Grastorp
Essunga
Karlsborg
Gullspang
Tranemo
Bengtsfors
Mellerud

Lilla Edet

Skanes lan
Skanes lan
Skénes lan
Skénes lan
Skénes lan
Skénes lan
Skanes lan
Skanes lan
Skanes lan
Skanes lan
Skénes lan
Skénes lan
Skénes lan
Hallands l&n
Hallands lan
Hallands lan
Hallands lan
Hallands lan
Hallands lan
Vastra Gotaland
Vastra Gotaland
Vastra Gotaland
Véstra Gotaland
Vaéstra Gotaland
Véstra Gotaland
Véstra Gotaland
Vastra Gotaland
Vastra Gotaland
Vastra Gotaland
Vastra Gotaland
Véstra Gotaland
Véstra Gotaland
Véstra Gotaland
Véstra Gotaland
Vastra Gotaland
Vastra Gotaland
Vastra Gotaland
Vastra Gotaland
Véstra Gotaland
Véstra Gotaland
Véstra Gotaland

Vastra Gotaland

1278
1280
1281
1282
1283
1284
1285
1286
1287
1290
1201
1292
1293
1315
1380
1381
1382
1383
1384
1401
1402
1407
1415
1419
1421
1427
1430
1435
1438
1439
1440
1441
1442
1443
1444
1445
1446
1447
1452
1460
1461
1462

Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.

Stormalmo

Stormalmo

Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.

Kommuner med > 75 000 inv. (exkl.

Kommuner med < 75 000 inv. (exkl
Stormalmé

Kommuner med < 75 000 inv. (exkl
Stormalmé

Kommuner med > 75 000 inv. (exkl
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl

Kommuner med < 75 000 inv. (exkl

Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med > 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.

Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.

Storg6teborg
Storg6teborg
Storg6teborg
Storgoteborg
Storgdteborg

Storgoteborg

Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.

Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.

Kommuner med < 75 000 inv. (exkl
Storgdteborg

Storgdteborg

Kommuner med < 75 000 inv. (exkl
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl

Kommuner med < 75 000 inv. (exkl

Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.

Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.

Storg6teborg

storstadsomraden)

storstadsomraden)

storstadsomraden)

. storstadsomraden)

. storstadsomraden)

. storstadsomraden)
. storstadsomraden)
. storstadsomraden)

. storstadsomraden)

storstadsomraden)
storstadsomraden)
storstadsomraden)
storstadsomraden)

storstadsomraden)

storstadsomraden)
storstadsomraden)
storstadsomraden)
storstadsomraden)

storstadsomraden)

. storstadsomraden)

. storstadsomraden)
. storstadsomraden)
. storstadsomraden)
. storstadsomraden)

. storstadsomraden)

storstadsomraden)
storstadsomraden)
storstadsomraden)

storstadsomraden)
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Mark
Svenljunga
Herrljunga
Vara
Gotene
Tibro
Toéreboda
Goteborg
Méindal
Kungélv
Lysekil
Uddevalla
Stromstad
Vanershorg
Trollhattan
Alingsas
Boras
Ulricehamn
Amal
Mariestad
Lidk6ping
Skara
Skoévde
Hjo
Tidaholm
Falkoping
Kil

Eda
Torsby
Storfors
Hammard
Munkfors
Forshaga
Grums
Arjang
Sunne
Karlstad
Kristinehamn
Filipstad
Hagfors
Arvika

Séffle

Boverket

Véstra Gotaland
Véstra Gotaland
Vastra Gotaland
Vastra Gotaland
Vastra Gotaland
Vastra Gotaland
Véstra Gotaland
Véstra Gotaland
Véstra Gotaland
Véstra Gotaland
Vastra Gotaland
Vastra Gotaland
Vastra Gotaland
Vastra Gotaland
Véstra Gotaland
Véstra Gotaland
Véstra Gotaland
Véstra Gotaland
Vastra Gotaland
Vastra Gotaland
Vastra Gotaland
Vastra Gotaland
Véstra Gotaland
Véstra Gotaland
Véstra Gotaland
Véstra Gotaland
Varmlands lan
Varmlands lan
Varmlands lan
Varmlands lan
Véarmlands lan
Véarmlands lan
Véarmlands lan
Véarmlands lan
Varmlands lan
Varmlands lan
Varmlands lan
Varmlands lan
Véarmlands lan
Véarmlands lan
Véarmlands lan

Varmlands lan

1463
1465
1466
1470
1471
1472
1473
1480
1481
1482
1484
1485
1486
1487
1488
1489
1490
1491
1492
1493
1494
1495
1496
1497
1498
1499
1715
1730
1737
1760
1761
1762
1763
1764
1765
1766
1780
1781
1782
1783
1784
1785

Uppdrag att folja utvecklingen pa andrahandsmarknaden

Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.

Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.

Kommuner med < 75 000 inv. (exkl
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl
Storgdteborg
Storgdteborg
Storg6teborg
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl

Kommuner med < 75 000 inv. (exkl

Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.

Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.

Storgdteborg

Kommuner med > 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.

Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.

Kommuner med < 75 000 inv. (exkl
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl

Kommuner med > 75 000 inv. (exkl

Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.

Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.

storstadsomraden)
storstadsomraden)
storstadsomraden)
storstadsomraden)

storstadsomraden)

. storstadsomraden)

. storstadsomraden)

. storstadsomraden)
. storstadsomraden)

. storstadsomraden)

storstadsomraden)

storstadsomraden)

storstadsomraden)
storstadsomraden)
storstadsomraden)
storstadsomraden)
storstadsomraden)
storstadsomraden)
storstadsomraden)
storstadsomraden)
storstadsomraden)
storstadsomraden)
storstadsomraden)
storstadsomraden)

storstadsomraden)

. storstadsomraden)
. storstadsomraden)
. storstadsomraden)
. storstadsomraden)
. storstadsomraden)
. storstadsomraden)
. storstadsomraden)

. storstadsomraden)

storstadsomraden)
storstadsomraden)
storstadsomraden)
storstadsomraden)

storstadsomraden)



Uppdrag att folja utvecklingen pa andrahandsmarknaden

Lekeberg
Laxa
Hallsberg
Degerfors
Héllefors
Ljusnarsberg
Orebro
Kumla
Askersund
Karlskoga
Nora

Lindesberg

Orebros lan
Orebros lan
Orebros lan
Orebros lan
Orebros lan
Orebros lan
Orebros lan
Orebros lan
Orebros lan
Orebros lan
Orebros lan

Orebros lan

Skinnskatteberg Vastmanlands lan

Surahammar
Kungsor
Hallstahammar
Norberg
Vasteras
Sala
Fagersta
Képing
Arboga
Vansbro
Malung-Salen
Gagnef
Leksand
Rattvik

Orsa
Alvdalen
Smedjebacken
Mora

Falun
Borlange
Sater
Hedemora
Avesta
Ludvika
Ockelbo
Hofors
Ovanaker
Nordanstig

Ljusdal

Vastmanlands lan
Vastmanlands lan
Vastmanlands lan
Vastmanlands lan
Vastmanlands lan
Vastmanlands lan
Vastmanlands lan
Véastmanlands lan
Vastmanlands lan
Dalarnas lan
Dalarnas lan
Dalarnas lan
Dalarnas lan
Dalarnas lan
Dalarnas lan
Dalarnas lan
Dalarnas lan
Dalarnas lan
Dalarnas lan
Dalarnas lan
Dalarnas lan
Dalarnas lan
Dalarnas lan
Dalarnas lan
Gavleborgs lan
Gavleborgs lan
Gavleborgs lan
Gavleborgs lan

Gavleborgs lan

1814
1860
1861
1862
1863
1864
1880
1881
1882
1883
1884
1885
1904
1907
1960
1961
1962
1980
1981
1982
1983
1984
2021
2023
2026
2029
2031
2034
2039
2061
2062
2080
2081
2082
2083
2084
2085
2101
2104
2121
2132
2161

Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.

Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.

Kommuner med < 75 000 inv. (exkl
Kommuner med > 75 000 inv. (exkl
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl

Kommuner med < 75 000 inv. (exkl

Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med > 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.

Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.

Kommuner med < 75 000 inv. (exkl
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl

Kommuner med < 75 000 inv. (exkl

Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.

Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.

storstadsomraden)
storstadsomraden)
storstadsomraden)
storstadsomraden)

storstadsomraden)

. storstadsomraden)
. storstadsomraden)
. storstadsomraden)
. storstadsomraden)
. storstadsomraden)
. storstadsomraden)
. storstadsomraden)

. storstadsomraden)

storstadsomraden)
storstadsomraden)
storstadsomraden)
storstadsomraden)
storstadsomraden)
storstadsomraden)
storstadsomraden)
storstadsomraden)
storstadsomraden)
storstadsomraden)
storstadsomraden)
storstadsomraden)
storstadsomraden)
storstadsomraden)
storstadsomraden)

storstadsomraden)

. storstadsomraden)
. storstadsomraden)
. storstadsomraden)
. storstadsomraden)
. storstadsomraden)
. storstadsomraden)
. storstadsomraden)

. storstadsomraden)

storstadsomraden)
storstadsomraden)
storstadsomraden)
storstadsomraden)

storstadsomraden)
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Gavle
Sandviken
Soéderhamn
Bollnas
Hudiksvall
Ange
Timra
Héarnésand
Sundsvall
Kramfors
Sollefted
Ornskoéldsvik
Ragunda
Brécke
Krokom
Stromsund
Are

Berg
Harjedalen
Ostersund
Nordmaling
Bjurholm
Vindeln
Robertsfors
Norsjo
Mal&
Storuman
Sorsele
Dorotea
Vannas
Vilhelmina
Asele
Umea
Lycksele
Skellefted
Arvidsjaur
Arjeplog
Jokkmokk
Overkalix
Kalix
Overtornea

Pajala

Boverket

Gavleborgs lan
Gavleborgs lan
Gavleborgs lan
Gavleborgs lan

Gavleborgs lan

2180
2181
2182
2183

2184

Vasternorrlands lan 2260

Vasternorrlands lan 2262

Vasternorrlands lan 2280

Vasternorrlands lan 2281

Vasternorrlands lan 2282

Vasternorrlands lan 2283

Vasternorrlands lan 2284

Jamtlands lan
Jamtlands lan
Jamtlands lan
Jamtlands lan
Jamtlands lan
Jamtlands lan
Jamtlands lan
Jamtlands lan
Vasterbottens lan
Vasterbottens 1an
Vésterbottens |&n
Vésterbottens |&n
Vésterbottens |&n
Vésterbottens |&n
Vasterbottens lan
Vasterbottens lan
Vasterbottens lan
Vasterbottens lan
Vésterbottens |&n
Vésterbottens |&an
Vésterbottens |&n
Vésterbottens |&n
Vasterbottens lan
Norrbottens lan
Norrbottens lan
Norrbottens lan
Norrbottens lan
Norrbottens lan
Norrbottens lan

Norrbottens lan

2303
2305
2309
2313
2321
2326
2361
2380
2401
2403
2404
2409
2417
2418
2421
2422
2425
2460
2462
2463
2480
2481
2482
2505
2506
2510
2513
2514
2518
2521

Uppdrag att folja utvecklingen pa andrahandsmarknaden

Kommuner med > 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.

Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.

Kommuner med < 75 000 inv. (exkl
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl
Kommuner med > 75 000 inv. (exkl
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl

Kommuner med < 75 000 inv. (exkl

Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.

Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.

Kommuner med < 75 000 inv. (exkl
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl
Kommuner med > 75 000 inv. (exkl
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl

Kommuner med < 75 000 inv. (exkl

Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.

Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.

storstadsomraden)
storstadsomraden)
storstadsomraden)
storstadsomraden)

storstadsomraden)

. storstadsomraden)
. storstadsomraden)
. storstadsomraden)
. storstadsomraden)
. storstadsomraden)
. storstadsomraden)
. storstadsomraden)

. storstadsomraden)

storstadsomraden)
storstadsomraden)
storstadsomraden)
storstadsomraden)
storstadsomraden)
storstadsomraden)
storstadsomraden)
storstadsomraden)
storstadsomraden)
storstadsomraden)
storstadsomraden)
storstadsomraden)
storstadsomraden)
storstadsomraden)
storstadsomraden)

storstadsomraden)

. storstadsomraden)
. storstadsomraden)
. storstadsomraden)
. storstadsomraden)
. storstadsomraden)
. storstadsomraden)
. storstadsomraden)

. storstadsomraden)

storstadsomraden)
storstadsomraden)
storstadsomraden)
storstadsomraden)

storstadsomraden)



Uppdrag att folja utvecklingen pa andrahandsmarknaden

Gallivare
Alvsbyn
Luled
Pited
Boden
Haparanda

Kiruna

Norrbottens lan
Norrbottens lan
Norrbottens lan
Norrbottens lan
Norrbottens lan
Norrbottens lan

Norrbottens lan

2523
2560
2580
2581
2582
2583

2584

Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med > 75 000 inv. (exkl.
Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.

Kommuner med < 75 000 inv. (exkl.

Kommuner med < 75 000 inv. (exkl

Kommuner med < 75 000 inv. (exkl

storstadsomraden)
storstadsomraden)
storstadsomraden)
storstadsomraden)

storstadsomraden)

. storstadsomraden)

. storstadsomraden)
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Bilaga 2: Rattsfall och beslut

Avdrag for avgift for andrahandsupplatelse vid uthyrning av
privatbostadsratt

Omraden: Inkomstskatt (Kapital)
Dnr: 131 447454-14/111
1 Sammanfattning

Vid uthyrning av privatbostadsratt ar avgift for andrahandsupplatelse av-
dragsgill vid berédkningen av hyresinkomsten.

2 Fragestallning

Fran den 1 juli 2014 ar det tillatet for en bostadsrattsforening att ta ut en
avgift frdn medlem som hyr ut i andra hand. Ar avgiften avdragsgill vid
uthyrning av privatbostadsratt?

3 Gallande ratt m.m.
Civilratt

En bostadsréattférening kan ta ut en sérskild avgift av en medlem som
upplater sin lagenhet i andra hand (7 kap. 14 § forsta stycket bostadsratts-
lagen).

Skatteratt

Med privatbostadsforetag avses en bostadsrattsforening som till klart
overvagande del tillhandahaller bostader at sina medlemmar (2 kap. 17 §
inkomstskattelagen, IL). Med privatbostad avses bland annat en bostads-
ratt som till 6vervagande del anvands som bostad av &garen eller nagon
narstaende (2 kap. 8 § IL). Med privatbostadsratt avses en bostadsrétt i ett
privatbostadsforetag om bostadsrétten ar en privatbostad (2 kap. 18 8 IL).

Erséttningar nér en privatbostadsratt hyrs ut &r skattepliktig kapitalin-
komst (42 kap. 30 § forsta stycket, IL). De faktiska utgifterna for uthyr-
ning av bostaden far inte dras av utan avdrag ska géras med 40 000 kro-
nor per ar for varje uthyrd lagenhet. Darutéver ska avdrag goras med den
del av bostadsrattshavarens avgift, exklusive kapitaltillskott, som avser
den uthyrda delen (42 kap. 31 § IL). Avdragen far tillsammans inte vara
hogre &n den skattepliktiga hyresintakten (42 kap. 30 § andra stycket IL).

Boverket
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4 Bedomning

Bostadsrattsforeningar far ta ut en sarskild avgift av en bostadsrattsinne-
havare som hyr ut sin lagenhet. Avgiften ska ersatta foreningen for extra
kostnader som uthyrningar i andra hand kan medfora (prop. 2013/14:142
s. 15 f.). Avgiften kan darmed ses som en individuell forhojd arsavgift for
den medlem som hyr ut sin bostadsratt. Skatteverket anser darfor att av-
giften for andrahandsupplatelse kan raknas in i den "avgift" som far dras
av for den uthyrda delen. Vid uthyrning av privatbostadsrétt ar avgift for
andrahandsupplatelse darmed avdragsgill vid berékningen av hyresin-
komsten.

Boverket
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4#%,  SVEAHOVRATT

Avdelnng 02
zll Rotel 020102

Uppdrag att félja utvecklingen pa andrahandsmarknaden

BESLUT Mal nr
2016-12-12 OH 5817-15
Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE
Hyresndmndeni Stockholm, beslut 2014-04-28 och 2015-06-24 1 4rende nr 960-14, se

bilaga A
KLAGANDE
SB.
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avvisas savitt avser tiden efler den 31 oktober 2013
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4. Hovritten avslar 8.B.s yvikande om undanréjande och aterforvisning tll

hyresnamnden.

5. Hovritten avslar S.B.s yikande om edition.

6. Hovritten avvisar S.B s yrkande att hovritten ska forelagga

Socialnamnden Visterort att dverlamna uppgifier gallande forsénningsstod avseende
tredje man.

7. Hovritten avvisar vittnesforhoret med K.N..

8. Hovritten avvisar S.B.s yrkande om kvittning och att ranta ska utga pa
obetald hyra vid kvittning.

9. Hovritten avvisar $.B.s yrkande att hovratten ska forklara att aterbetalning

av hyresbeloppet redan har skett.

10, Hovratten avslar S.B.s éverklagande 1 dvrigt.
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YRKANDEN I HOVRATTEN

Hovratten uppfattar S.B s yrkanden i enlighet med féljande.

S.B. har i forsta hand yrkat att hyresnamndens beslut den 28 april 2014 och
den 24 juni 2015 ska undanréjas och A M.s ansokan 1 hyresnimnden
avvisas, 1 vart fall savitt den avser tiden efter den 31 oktober 2013,

S.B. har 1 andra hand yrkat att A M.s ansékan i hyresnédmmden ska

ogillas.

S.B. har vidare yrkat att hyresnamndens beslut ska undanrdjas och malet
aterforvisas till hyresnamnden, alternativt yrkat att hovritlen ska bifalla hemmes

editionsyrkande och férena detta med vite.
S.B. har yrkat att hovritten ska foreligga Socialndmnden Visterort att

overlanma uppgifter som giller forsarjningsstod avseende en amman hyresgist, LI

S.B. har yrkat att de belopp A M. dr skyldig att betala pa gnnd av
skador ska kvittas mot eventuell aterbetalningsskyldighet och att réanta enligt rénte-
lagen pa obetald hyra ska beaktas vid kvitiningen.

S.B. har yrkat, for det fall hovratten skulle avsla dverklagandet, att hovrdtten
ska forklara att aterbetalning av hyresbeloppet redan har skett,

HOVRATTENS SKAL

Partens talan

Hovratten har tagit del av utredningen 1 malet, S B. har vidhallit vad hon

anforde 1 hyresnamnden och har darutéver lagt till bla. foljande.
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Fragan om avwisning

S.B. hade redan innan A.M. gett in sin ansékan till hyresnimnden

anhéngiggjort flera mal 1 ingsritten som avsag obetald hyra for oktober till december
2013 samt driftskostnader. Eftersom mélen ror samma hyresavtal och hyresforhallande
var hyresnamnden forhindrad att prova A.M.s ansokan om dterbetalming och

skulle dérfor avvisat hans ansckan.

A M s ansokan ska ocksa avvisas eftersom lagen (2012:978) om uthyrning

av egen bostad dr tilldmphg pa avtalet mellan parterna. Det var viktigt {6r henne att
A.M. inte skulle fa nigot besittningsskydd och att det inte skulle finnas

nagon ratt tll dterbetalning av hyra. Parterna ingick hyresavtalet efler att lagen hade
tratt 1 kraft. Oavsett om lagen ar tillamplig eller inte ska 4 § lagen om uthyming av
egen bostad tilliampas vid bestiimmmande av skiilig hyra ochi frdga om i all

aterbetalming.

A M.s ansokan ska vidare avvisas eftersom det var socialndmnden som
betalads hyran fran december 2012 till juni 2013, Eftersom en eventuell dterbetalning
av oskalig hyra da ratteligen ska ske till socialnamnden och inte till AM.,

har han inte ritt att fora talan om aterbetalmng.

A.M.s ansokan ska 1 vart fall avvisas savitt den avser tiden efter den 31
oktober 2013, A M. sade sjiilv upp avtalet till denna tidpunkt men stannade
2013 och januari 2014, Dessa uppsigningar hiivde inte A.M.s uppsiigning
utan vidtogs pa grund av att han undanhéll sig delgivning.

Frigan om edition

Hon har begirt ut socialndmndens underlag till beslut om forsorjmingsstad for A M.
Handlingarna har betydelse som bevis 1 malet eftersom besluten om

forsérjmngsstod ar baserade pa A.M.s uppgifier om bl.a, ligenhetens

lamplighet och skick. Socialndmnden ansag att utgdende hyra var skilig. Det ari forsta

hand hyresnimnden som forsta instans som ska prova ediionsyrkandet.
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Fragan om dterbetalning av Inra

Bestammelseni 12 kap. 55 § jordabalken ar inte tillimplig eftersom avtalet avsett en
fullstandig bostad och inte ett méblerat rom. Det saknar betydelse att A M.

delade de gemensamima utrymmena med andra hyresgister, A M. ar

dessutom bunden av det faktum att hans ombud 1 tingsrétten inte argumenterade emot

henne nir denna omstandighet 1yftes fram under forhandlingen

A.M. tackade nej till hennes erbjudande om ett mindre och billigare mum.
Mellanskillnaden i hyra — dvs. den hyra han betalade for provningsligenheten minskad
med hyran for den erbjudna lagenheten — kan inte bedtmas som oskilig. Hans

agerande inmebar ocksd ett frvilligt avstiende fran aterbetalning av hyra.

Hyran for proviingslagenheten var skilig och var inom ramen fér en beriikning av
hyra enligt 4 § lagen om uthyming av egen bostad. Den bestimmelsen ska tullampas
analogt, alternativt ska skilig liyra beriiknas enligt en liknande modell. Lagenheten
ligger i ett attraktivt omrade centralt beliget i Stockholm med nérhet i1l goda
kommunikationer. Det har funnits tillgang till kék, sopnedkast, tvattstuga, toalett och
badrum, bastu och tradgard med frukt mon. Hyreslaget i Stockholm £ér nun ar
avsevart hgre an for motsvarande rum ute 1 landet. Det firms mget fel i lagenheten
som motiverar jamkning av hyran. Hyresnamnden har inte redovisat hnr

skiilighetsbedémmngen gitt till.

Frigan om kvittning mm

AM. placerade ut livsmedel i garaget i syfle att locka dit skadedjur, Detta

ledde till att en annan hyresgast fick lagga ut 5 000 kr fér stadning av garaget. A M.
villade darigenom en skada 1 hyresforhallandet som han ar ansvang for.

Beloppet ska avraknas fran eventuell aterbetalningsskyldighet. Ett belopp om 5 000 kr
och & 000 kr ska ocksa avriknas mot eventuell aterbetalmngsskyldighet eftersom
AM. orsakade henne ekonomisk skada genom att inte acceptera ett

erbjudande om ett mindre num med lagre hyra som var battre anpassat for hans

ekonomi. Hon farhindrades darigenom att hyra ut mammet till en ny hyresgast med
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betalningsfonmaga. Om éverklagandet skulle avslas ska hovratten forklara att

aterbetalming redan har skett.

S.B. har aberopat forhor med KN, angiende hans iaklagelser vid

inspektion av virmeanlaggningen den 9 oktober 2015 till styrkande av vanme-
anlaggingens funktion, att A.M.s uppgifier om laga inomhustemparaturer

inte stamimer, att han inte ar trovardig och hans uppgifter inte tillférlitliga samt att han

och hans ombud f6r en vardslos talan,

Hovriittens bedémning

Fragan om awisning

Avvisning pa grund av préviing 1 ingsritt (lis pendens)

Malen1 tingsritten ror obetalda hyror och driftskostnader under en period som till viss
del dverensstimmer med A M.s ansékan. Av den sammanstillmng som

getts in framkommer att frigan om hyrans skalighet inte ar foremal for prévning 1
tingsritten. Malen i ingsrittten utgor dinmed inte hinder mot att préva A M.

ansikan. 8.B.s dverklagande av hyresnammdens beslut den 28 april

2014 pé grund av lis pendens ska dérfor avslas.

Avvisning pa grund av att lagen om uthyrning av egen bostad ér tillamplig

Lagen (2012:978) om uthyrmng av egen bostad giller hyresavtal enligt 12 kap. 1 §
jordabalken, genom vilket nigon utanfor naringsverksambhet upplater en bostads-
lagenhet for annat an fritidsandamal. Om fler 4n en lagenhet upplats galler lagen bara
for den forsta upplatelsen.

Lagen tridde 1 kraft den 1 februar 2013, Enligt évergangsbestimmelserna giller

12 kap. jordabalken for avtal som ingatts fore ikrafttridandet. Om ett hyresavtal som
ingatts innan ikrafttradandet forlangs sedan lagen om uthyrning av egen bostad tratt i
kraft ska avtalet anses ha varit inganget fore ikrafttridandet, prop. 2012/13:1,
Utgiftsomrade 18, 5. 79 £
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S.B. och AM. ingick den 3 december 2012 ett hyresavtal med en
bestamd lyrestid fran den 4 december 2012 till den 4 mars 2013 med majlighet tll
forldngning. Den 27 respektive 28 febrard 2013 skrev parterna eft nytt avtal med en
bestamd lyrestid fran den 4 mars 2013 all den 1 mars 2014, dven detta med majlighet
till férlangning,

Bestammelserna 1 12 kap. jordabalken ar en skyddslagstifiming som i huvudsak ar
tvingande till hyresgistens forman. Lagen om uthynung av egen bostad syftar till att
minska bostadsbristen pa bostadsmarknaden och erbjuder inget skydd for yresgisten,
bl.a. kan en hyresgiist aldig 2 besittningsskydd och det saknas rétt till dterbetalmng av
oskilig hyra. Lagstiftaren har som ovan redogjorts for uttalat att hyresavtal som
fonliangs ska anses vara ingéngna innan lagen om uthyming av egen bostad tradde 1
kraft. Genomn att avsta fran att forlanga ett hyresavtal och i stillet sdga upp hyresgasten
och teckna ett nytt avtal skulle en hyresviird dinmed kunna kiingg dessa regler till

nackdel for hyresgasten.

Av parternas hyresavial fran december 2012 framgér att det efler yrestidens utging
finns en majlighet till férlangning. Mot bakgrund av detta anser hovrétten att aven om
parterna 1 februar 2013 upprittade och skrev under ett nytt avtal inebér det att

A.M. 1 praktiken fick den forlangming som angavs 1 det forsta avtalet fran

december 2012. 1 enlighet med uttalandena i forarbetena ska avtalet 1 februar 2013
dirmed anses vara inganget innan ikraftriidandet, Hovriitten finner déirfor att lagen om
uthyrning av egen bostad inte dr tllamplig pa hyresavialet mellan S.B. och

AM.. 8B.syikande om avvisning av A M.s ansékan

pa dernna gnmd ska dirfor avslas.

Avvisning pa grund av bristande taleritt

Hovratten konstaterar att partema i hyresavtalet & A M. och S.B..

Att AM. betalat hyran genom ekonomiskt bistind medfor inte att det ar
socialnimnden som 4r part i malet om aterbetalning. A M s ansékan ska inte

avvisas heller av derma anledning.
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Avvisning av ansékan for tiden efter den 31 oktober 2013

Av handlingama som geltts in framgar att S.B. sa upp hyresavtalet med

AM. pa grund av forsening med hyresbetalningar dels den 9 december

2013, dels den 14 januan 2014, Vid bada tillEllena upplystes A M. om

méjligheten att atervinna lagenheten och en underrattelse skickades ocksa till social-
niammden. [ uppsigningen fran den 14 januari 2014 anges dessutom att avialet skulle
upphéra den 1 mars 2014, vilket &r 1 enlighet med den angivna lyrestiden 1 hyres-
avialet, Sammantaget instamimer hovratten 1 hyresndmndens bedémming att 5.8

inte visat att A M. sagt upp hyresavtalet till upphérande den 31

oktober 2013, 8.B.s yrkande om att ansékan ska avvisas for tiden direfler

ska dirfor avslas.

Frigor om edition n.m.

Editionsyrkandena

Malet 1 hovratten handlar om vad som utgjort skilig hyra utifran lagenhetens bruks-
virde, De bedémningar som socialnamnden gér 1 frdga om beslut om ekonomiskt
bistind har ingen betydelse som bevis 1 malet. Det saknas diarfor anledning att undan-
roja hyresndmndens beslut och aterférvisa malet dit for fomyad prévning. Inte heller
finns det anledning att bifalla editionsyrkandet 1 hovratten, Yrkandena ska darfor

avslas.

LK ér inte part 1 mélet. Det saknas diirfor lagliga forutsiittningar att {religga
Socialndmnden Viisterort att ge ut begiirda uppgifier. Hovritten avvisar dirfor

yrkandet.

Vittnesbevisning

S.B. har aberopat vitmesforhor med KN, som ska horas om bl.a.

sina iakttagelser vid en inspektion av Imsets virmeanldggning den 9 oktober 2015. Vid
derna tidpunkt hade A M. inte bott 1 lagenheten sedan mars 2014 och

beviset saknar darfor betydelse for utgangen 1 malet, Hovriitten avvisar darfor forhéret

med KN

117
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Frigan om dterbetalning av nra

Bestammelsens tillamplighet

Bestammelseni 12 kap. 55 e § jordabalken géller vid upplatelse av mablerat eller

oméblerat nun och vid upplatelse 1 andra hand av annan boestadslagenhet. Om hyres-

viirden tagit emot hyra som inte &r skilig enligt 12 kap. 55 § forsta-tredje styckena och

55 ¢ § ska hyresndnmnden besluta att hyresvirden ska betala tillbaka vad denne tagit

emot utéver skiligt belopp tillsammans med réinta.

S.B. har invint att bestammelsen inte 4r tillamplig eftersom A M.

har hyrt en fullstindig ligenhet. Hovriitten konstaterar dock att A M. enligt
hyresavtalet har lyrt ett rum av S.B. och att han 1 uthymingen ocksa har haft

tillgéng 1l gemensamma utryinmen, Dessa utryimmen har samtidigt hyrts ut Gl andra
hyresgaster och A M. har siledes inte haft ensam besittning till dessa

utryimen, Hovriitten finner att det har varnit friga om en shdan uthyming av moblerat
T sorm avses med bestammelsen. Att A M.s ombud inte argumenterat

kring fragan i tvistemalet, som inte ror aterbetalning av hyra enligt namnda bestam-
melse, innebér inte att A M. ska anses ha medgett 8B s pastiende.

Bestammelsen om upplatelse av méblerat eller oméblerat rumn &r darfor tillamplig.

Bestammmelseni 12 kap. 55 ¢ § jordabalken ar tvingande och det saknas utnymime for
hovritten att tillampa 4 § lagen om uthyrning av egen bostad, vare sig genom en

analog tillampning eller genom en tilldmpning av en liknande modell.

Att A M. kan ha tackat nej till ett erbjudande om ett mindre nun medfor inte

att han frvilligt har avstatt fran att kunna gora gallande krav pa dterbetalning. Med
hinsyn till att bestammelseni 12 kap. 55 e § jordabalken ar tvingande skulle ett
eventuellt avstiende av ritten till terbetalning for oskilig hyra dessutom inte vara

gillande gentemot honom (se SOH 219/2001).

Liagenhetens bruksvirde
Vid bestanmmande av vad som ulgdr en skalig hyra enligt 12 kap. 55 § jordabalken ar
lagenhetens bruksvarde ett centralt begrepp. En lagenhets bruksvirde bestams av bla.

dess storlek, modemitetsgrad, planlésning, lage inom huset, reparationsstandard och
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Ljudisolering. Fénnaner som paverkar bruksvirdet kan vara tillgang till hiss,
sopnedkast, tvattstuga, sarskilda forvaringsutrymmen, god fastighetsservice, garage
och biluppstallningsplats. Aven faktorer som husets allminna lage, boendemiljon i
stort och nirhet till kommumikationer paverkar bruksvirdet. Daremot ska inte
byggnadsar eller produktions-, drifts- eller férvaltningskostnader paverka lnran. Inte
heller ska hyresgistens individuella virderingar och behov beaktas. Hyran ska 1 forsta
hand faststillas efter en jamforelse med hyran for andra likvardiga lagenheter (direkt
jamferelse). Finns inte underlag for att faststalla hyran genom en direkt jamforelse
faststills hyran genom en allmién skilighetsbedomning grundad pa bl.a. hyres-
nimndens eller hovréittens kinmedom om det allinéiima hyresliget pa orten (se

prop. 2009/10:185 5. 22).

Vid direkt jamforelse kan ritten konstatera likheter eller avvikelser hos de olika
faktoremna i olika lagenheter, tex. standard i kok och badnun, disposition, tillganglig-
het, standard 1 tvattstuga, narhet tll kommunikationer momn. Eftersom ingen av partema
har dberopat lagenheter som ér direkt jamforliga med prévningslagenheten ar hovritten
hanvisad till att gora en allmén skilighetsbedémning. Vid en allmin skilighets-
bedémning gérs inte nigon jimforelse 1 detalj utan skalig hyra bestims i stillet efter en

bedomning av helheten av de faktorer som paverkar hyresnivan.

Det som S.B. anfart i sitt éverklagande ger inte anledning fér hovratten att
frang# hyresnimndens bedénuang av vad som ir en skilig hyra for prévnings-

ligenheten. Overklagandet ska dirfor avslis.

Fragan om kvittning man

Hovratten kan konstatera att det av S.B.s egna uppgifter framgar att det dren

annan hyresgast som har betalat 5 000 kr for stadning av garaget. 8.B. har

inte gjort gallande att fordran éverlatits till henne. Oaktat detta saknar hovrétten
majlighet att inom ramen for ett mal om aterbetalning av hyra besluta om avrikning
eller kvittning pa grund av skador eller liknande. Detsamma géller for S.B.s
yrkande om att hovratten ska besluta om atlt ranta ska utga pa obetald hyra vid

avrakning av belopp.
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For det fall hovriitten skulle avsla S.B.s ¢verklagande har hon yrkat att
hovratten ska forklara att aterbetalning redan har skett. Hovratten saknar méjligheter

att besluta 1 enlighet med S.B s yrkande, som darfor ska avvisas.

Hovrittens beslut far enligt 10 § lagen (1994:831) om réttegangen i vissa hyresmal 1

Svea hovritt inte ¢verklagas.

I avgdrandet har deltagit hovrittsriden Kazimir Aberg, Marianne Abyhammar och

Gun Lombach, referent.
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HYRESNAMNDEN I PROTCKOLL Akthilaga
STOCKHOLM 2015-06-18 Arende nr
BESLUT 960-14 Rotel 4
2015-06-24
Namnden

Hyresradet Charlotte Alvsing, ordférande och protokollfrare
Ulf Dolmhammar och Dennis Grafors, vriga ledaméter

Plats for handliggningen
Namndens kansh

Fastighet/Adress
Fastigheten X

Stkande
AM,

Ombud: T.L.

MOTFPART
SB.

Ombud: K.B.

Saken
Aterbetalning av hyra

Hyresndmnden har haft sammantrade i drendet den 28 april 2014. Protokollet bifogas,
se Bilaga 1. Efter att parterna kallats till nytt sammantride den 12 november 2014
begarde S.B. att drendet istillet skulle avgdras pa handlingarna. Parterna har

darefter fatt tillfalle att slutfora sin talan.

Dok Td 263510

Postadress Besdksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 8301 Ulrikshorgsgatan § 08-561 665 00 08-656 18 80 mindag - fredag
104 20 Stockholm E-post: hyresnamndenistockholm@domse  08:00-16:00

www. hyresnamnden se
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HYRESNAMNDEN 1 PROTOKOLL 960-14
STOCKHOLM 2015-06-18

Hyresndammnden har vid enskild éverlaggning den 8 juni fattat foljande
BESLUT (att meddelas den 24 jumi 2015 kL. 9.00)

1. Hyresnamnden avslar S.B s vikanden om att A M s ansékan ska

avvisas,

2. Hyresndmmnden avvisar S.B.s yrkande om att A M. ska
foreliggas att overlamna utredming angaende forsomningsstod och om avvrikning med

5 000 kr samt med réinta pa obetald hyra.

3. Hyresnamnden alagger S.B. att till A.M., fér tiden den 24
jaruari 2013 — den 30 september 2013, dterbetala 16 516 kr jamte ranta fran och med
den 1 februar 2014, Rintan berdknas enligt 5 § rantelagen (1975:635) till dess detta

beslut har vunnit laga kraft och enligt 6 § rantelagen for tiden darefter.

4. Hyresnamnden avslar A M s yikande savitt det avser tiden den 1 oktober
2013 — den 24 januari 2014,

Skil for beslutet
Bakgrund

Enligt hyreskontrakt har A M. hytt ett rum och del i kok, badmm och

tvittstuga 1 S.B.s fastighet X, Hyrestiden var

den 4 december 2012 till den 4 mars 2013 med méjlighet till forlangning. Den 27
respektive den 28 februan 2013 undertecknade parterna ett nytt hyreskontrakt med en
hyrestid om ett ar, frin och med den 4 mars 2013, Hyran var enligt bada avtalen 4 500
kr per manad. A M. skulle dirutéver, solidanskt med évriga hyresgister 1

huset, bekosta alla pa fastigheten lopande utgifter, sdsom va-avgifter. sophiamtning,

solning, sndskottning, tridgardsskatsel ete. och dven utféra och bekosta smime
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HYRESNAMNDEN 1 PROTOKOLL 960-14
STOCKHOLM 2015-06-18

reparationer 1 fastigheten. AM. har 1 en ansékan som inkom till hyres-

namnden den 24 januan 2014 ansokt om aterbetaling av hyra,

Yrkanden m.m.

A.M. har yrkat terbetalning med 23 165 kr jimte rinta enligt lag fdn och

med den 1 februari 2014, Yrkandet avser tiden den 24 januari 2013 - den 24 januan
2014, Som grund for yrkandet har han Aberopat att han betalat en oskilig hyra tll
S.B.. Hur det yrkade beloppet har beriknats framgér av Bilaga 2.

S.B. har 1 forsta hand begirt att A M.s ansokan ska avvisas och 1
andra hand att den ogillas, Hon har ocksd yrkat att A M. ska forelaggas att
utge visst material, For det fall A.M. fir bifall till sin ansckan har S.B.

yrkat avdrag med vissa belopp (se nedan).

Partena har anfért 1 huvadsak foljande.

AM.

Hyran, en kallhyra, uppgick till 4 500 kr per méanad. Skalig hyra kan beraknas till

1 869 kr per manad. Kostmaden for uppvanmming, belysming mom. har fér hans del
beraknats uppga till 500 kr per manad. Fastigheten X 4r en

simdlmsfastighet med en uppgiven boyta om 122 kvin. 8. B. hyri denna ut

méblerade mum till atta olika hyresgéster. De gemensamma utryinmena, som kék,
badrum och tviattstuga, delades av hyresgisterna. Boendestandarden var mycket lag.
Vardagsnuumet var delat till tva nuon med en tun vagg, Han hyrde det ena av dessa
run, Hans nun var cirka 20 kvin. Den avdelande viggen var sa on, och éven skadad,
att han och rumsgrannen bads kunde héra och se in till varandra. I hans rum fanns eft
matbord. Kéket var moblerat och porshin, bestick och kastruller fanns. De sista
manademna som han bodde 1 huset fungerade inte diskmaskinen och sommaren 2013

var flikten trasig 1 tvi manader. Pa grund av att det inte gick att stinga altandérren
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ordentligt var det kallt i kéket. Den 17 och den 23 januan 2014 var det endast + 13
respektive + 9 grader. Det var dven kallt 1 hans num vintertid,

Som jamforelse har A M. aberopat en lagenhet om fem mum och kok, 123

kvin, pa fastighet Y. Hyran uppgér till 9 239 kr per ménad. 1 hyran

ingar virme. vatten, sophamtning och fastighetsskotsel.
SB.

A.M.s ansokan ska avvisas savitt den avser tiden fran och med den 4 mars

2013 eftersom lagen (2012:978) om uthyrning av egen bostad ar tillamplig pa
hyresforhallandet fin och med detta datuom. Det uthyrda rummet finns 1 ett hus som
taxeras som smahusfastighet och lyresavtalet ar det forsta som ingétts efter lagens
ikrafttradands, Lagens ikrafttradande- och overgangsbestimumelser innebir att hyres-
avtal som ingas ore den 1 februari 2013 inte omfattas av lagen. Redan av ordalydelsen
framgar att denna inte riktar in sig pa hyresforhallanden utan pa specifika avtal som
ingas mellan hyrespartemna. Lagstiftarens tanke ar alt fonutsattnimgama for de avtal
som ingatts fore ikrafttradandet inte ndras genom den nya lagen. Den giller darfor
endast for avtal som ingas efter ikrafttradandet. [ forarbetena forekommer ingen
hinvisning 1l forekommande nya hyresforhallanden som avgorande for den nya
lagens tillimpning. Det rittsliga begreppet hyresforhallande saknar relevans for den
nya lagens tllampning. Tvirtom har det ansetts viktigt att den nya lagstiftningen
snabbt komumer 1 tillampning for att ge parterna pa bostadsmarknaden tillgang till nya,

enklare och formanligare regler vid uthymuing av privatbostad.

S.B. har hiarutéver aberopat ett flertal avvisningsgrunder hanforliga ull lagen
om uthyrning av egen bostad.

S.B. har daven anfort att hyresavtalet upphorde den 31 oktober 2013 och att

ansdkan {or id diarefter ska avvisas,
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Som grund for att A M.s ansékan ska ogillas har 8.B. anfort
foljande.

Socialtjinsten har bade godkiimt och betalat A.M.s hyra och dnfiskostnader
till och med juni 2013, Socialtjansten ar inte part 1 drendet och ansokan ska darfor
ogillas.

Aterbetalning av hyra enligt 12 kap. 55 ¢ § jordabalken fir ske for oskilig hyra som
hyresgist betalat till hyresvarden. A M. har inte betalat vare sig hyra eller
driftskostnader till hyresvirden for perioden fore juli 2013. Han har saledes inte betalat
det vederlag som enligt 12 kap. 1 § jordabalken krivs for att hyresavial ska anses
foreligga. Socialndmnden har betalat avtalsenlig hyra och driftskostnader till och med
juni 2013, dels direkt till S.B. fér december 2012 — februan 2013 och

darefler via A.M. som betalade med pengar han fatt fan socialnamnden 1

form av forsorningsstod. Detta innebér att A M. bott 1 huset enligt en

gratisupp-latelse som rattshgt satt innebar att nagot hyresforhallande enligt jordabalken
1 verkligheten inte har uppkommit foman A M. bérjade betala vederlag med

egna medel, vilket intriffade forst frin och med juli manad 2013. I vart fall har
hyresforhallande inte uppkommit fémin han bérjade betala hyra med socialnamndens

pengar, vilket intriffade med bérjan den 6 mars 2013.

Hyresavtalet upphorde den 31 oktober 2013 p.g.a. att A M. via e-post sjilv
sagt upp avialet. 8.B. accepterade uppsigningen. For tiden direfler,
november 2013 —jammari 2014, har A M. inte betalat liyra utan del av
skadestand. Fran och med oktober 2013 till och med februan 2014 har A.M.
endast betalat 2 250 kr per manad. Han har arunodats att flvtta men olovligen

kvarstannat 1 huset.

Den avialade hyran var skillig. Socialtjansten har prévat att hyran om 4 500 kr per
manad var skilig. Det bestrids att skicket var sadant att skal for lagre hyra foreligger.

125

Boverket



126 Uppdrag att félja utvecklingen pa andrahandsmarknaden

HYRESNAMNDEN 1 PROTOKOLL 960-14
STOCKHOLM 2015-06-18

Temperaturen i nunumet har av hyresvarden uppimatts till 25 grader och temperatwen i
de gemensarmima utryimmena understiger nommalt inte 20 grader 1 uppvianmt skick.
S.B. har bestntt att den av A M. aberopade jamforelselagenheten

ar jamforbar. Hon har som jimfrelse sjalv dberopat bl.a, ett antal uthyrmingsnun som

annonserats pa Internet.

S.B. har vrkat att hyresnamnden ska forelagga A M. att till
S.B. dverldamna det skriflliga underlag som socialnimnden uppréttat i

farsorjmngsstodsirendet.

For det fall hyresnanmmnden skulle bifalla A M.s ansokan har S.B.

yrkat att ett belopp om 5 000 kr ska avriknas frin aterbetalningsbeloppet. Som grund
hirfor har hon anfért foljande., Kravet pa aterbetalning ar en hamnd for att A M.

blev uppsagd ochinte for bristande skick. Infor utflyttningen lade AM.

ut kott eller flask i garaget for att dra skadedjur till fastigheten vilket

omviltnats av en ny hyresgast. Denne hyresgast har betalat 5000 kr for stidning av
huset efter def att A M. flyttade ut den 2 mars 2014, Dantéver ska fran

eventuellt dterbetalningsbelopp avralmas rinta pa den hyra som A M.

underlatit att betala, Fran och med oktober 2013 har han endast betalt halva den

avtalade hyran.

Lagen galler hyvresavtal som avses 112 kap. 1 § jordabalken, genom vilket nagon
utanfér naringsverksamhet upplater en bostadslagenhet for annat dn fmbidsandamal.

Om fler an en ligenhet upplats géller lagen bara for den forsta upplatelsen (1 §).

Lagen tridde kraft den 1 februan 2013, Enligt évergangsbestammelserna ar lagen
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inte tillamplig pa avtal som ingatts fore ikrafttradandet, for dessa galler 12 kap.
jordabalken.

Enligt ingivet avtal inleddes hyresfirhallandet den 4 december 2012, Dérefter ingick
parterna ett nytt hyresavtal i febrar 2013 med hyrestid fran och med den 4 mars
2013, Av 5. B.s uppgifter framgir att A M. flyttade den 2 mars

2014,

Om overgangsbestammelsen skulle tolkas sasom 8.B. gor gallande skulle

detta medfora att en hyresgist som redan inlett ett hyresforhallande, 1 och med att ett
nytt avial ingas mellan partema efter ikrafttradandet, skulle forlora det besittnings-
skydd han eller hon eventuellt har till hyresobjektet. Enligt hyresnamndens mening kan
inte detta varit avsikten. Hyresndamnden finner darfor att bedémningen om lagens
tillamplighet ska utgd fran néar hyresforhallandet inleddes. Lagen ar alltsa mte
tillamplig i detta fall. 5 B s yrkands om att A M. s ansokan ska

avvisas med hanvising till denna lag ska darfor avslas.

Har hyresavtalet upphort den 31 oktober 20137

S.B. har gjort gallande att A M. sagt upp hyresavtalet till naimnda
datium samt att 8.B. bekrifiat uppsagningen och dven sjalv sagt upp avialet

till samma datum. Detta har A M. bestritt.

S.B. har gett in e-post frin henne till A M., daterad den 2

september 2013, 1 vilken hon uppger att hon bekraftar AM.s énskan att

saga upp nunmet per den 31 oktober 2013 och att uppsagningen géller dven fran
hennes sida. 8.B. har ocksa gett in en handling, daterad den 14 januari 2014,

1 vilken hon siger upp avtalet till cmedelbart upphdrande pga. obetalda hyror. Det ar
ostridigt att A.M. bott kvar till den 2 mars 2014, Hyresndmnden finner med

hinsyn hirtill att S.B. inte visat att avtalet upphdrt den 31 oktober 2013,
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Hennes yikande om att A.M.s ansékan ska avvisas savitt den avser tiden
efter den 31 oktober 2013 ska danmed avslas.

Ska A.M.s ansikan ogillas pea. att hyra delvis betalats med fSrsorjnings-

stod moan.?

S.B. har yrkat att A M s ansckan ska ogillas pa den grunden att

socialtjansten, som bade godkint och betalat hyran t.o.m. juni 2013 inte dr part i malet.
Hon har vidare gjort gillande att nagot hyresforhallande inte uppkommit mellan henne
och A.M., 1 forsta hand forran den 1 juli 2013 och i andra hand férran den 6

mars 2013, eftersom hyran betalats genom forsarjmingsstad.

Hyresavtalet ar traffat mellan S.B. och A M. och hyra har betalats

for A.M.s boende. Att hyran betaltas av amman medfor inte att denne ér part

eller att ett hyresférhallande inte uppkonumit mellan de 1 hyresavtalet angivna parterna.

A.M.s ansokan kan darfér mte avslas pa denna grund.

S.B.s yikande om att A M. ska foreliggas att till henne éverlamna
underlag for forsorgningsstodet kan inte lagligen bifallas. Yrkandet hirom ska dinmed

avvisas.

Har hyran varit oskélig m.m.?

Om en hyresvard, vid enupplatelse av méblerat eller oméblerat rum eller vid
upplitelse 1 andra hand av en bostadslagenhet, har tagit emot en hyra som inte ar skilig
ska hyresnamnden pa ansokan av hyresgisten besluta att hyresvirden ska betala
tillbaka vad han eller hon har tagit emot utéver skiligt belopp tillsanunans med ranta,
12 kap. 55 e § jordabalken. Hyran ar enligt 55 § samma kapitel inte att anse som skilig
om den ér pitagligt hiigre in hyran fér ligenheter som med hiinsyn tll bruksvirdet i

likvirdiga. Vid provningen av vad som ér skilig hyra ska frimst beaktas sadan hyra for
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lagenheter i hus som har bestamts i forhandlingsoverenskonunelser enligt hyresfor-

handlingslagen.

Deet rum som AM. hyrt ligger 1 en villa 1 vilken S.B. hyrt ut nun

till flera hyresgaster. Enligt A M.s obestridda uppgift var det under hans

hyrestid 3 — 8 personer som bodde samtidigt 1 huset. Hyresgiistema delade pa kok,
badrum och tvittstuga. Hyran uppgick till 4 500 kr/méanad, exklusive virme och
hushallsel, Dinutéver skulle hyresgisterna solidariskt bekosta “alla pa fastigheten
lopande utgifter, sisom vagavgifler, sophiamtmng, sotming, snoskottning, tradgards-
skotsel ete.”. Hyresgésten skulle ocksa utfora och bekosta smérre reparationer i

fastigheten.

Ingen av parterna har aberopat nagra jamforelseligenheter som kan anses jamforbara
med det rum med tllgang Gll vissa andra utrymimen som AM. hyrt.

Hyresndamnden ar darfor hanvisad till att géra en skalighetsbedémning av hyrans
starlek. Vid denna bedémmng, och med beaktande av som ingick 1 hyran och vad som
1 ovrigt framkornmit 1 drendet, finner namnden att sklig hyra kan faststillas till 2 500
kr per miénad.

For tiden den 24 januari 2013 till - den 30 september 2013 har A M. betalat
avtalsenlig manadshyra, 4 500 kr, sammmanlagt 37 161 kr. Skilig hyra for perioden
uppgar till 20 645 kr. S.B. ska darfor forpliktas att aterbetala 16 516 kr for

denna period jamte rinta.

Det dr ostridigt att AM. f6r tden fran och med oktober 2013 endast betalat
en hyra om 2 250 kr. Hans yikande om aterbetalning for tiden fran och med den 1
oktober 2013 ska darfor avslas.

Majlighet att aviikna ett belopp motsvarande obetald skillig hyra saknas, se RH
1995:106.
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S.B.s yrkanden om avrakning med 5 000 kr och med upplupen ranta pa
obetald hyra kan inte lagligen bifallas. Yrkandena avvisas.

HUR MAN OVERKLAGAR, se Bilaga 3

(Beslutet kan 6verklagas till Svea hovratt senast den 15 juli 2015)

Charlotte Alvsing
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Uppdrag att félja utvecklingen pa andrahandsmarknaden

4#%,  SVEAHOVRATT BESLUT Mal nr

Avdelning 02 2016-12-23 OH 5119-16
Zl‘l_ Rotel 020106 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE
Hyresndmnden i Malmo, beslut 2016-05-18 1 drende nr 826-16, se bilaga A

KLAGANDE
AL

MOTFPART
M.T

SAKEN
Faststillande av hyresvillkor

HOVRATTENS AVGORANDE

1. Med éindnng av hyresnimndens beslut faststiller hovriitten A.Ls hyra

frin och med den 1 apnl 2016 till 5 100 kr per manad.

2. M.T ska till AL betala tillbaka 3 450 kr jamte rinta enligt
5 § rintelagen pa 1 150 kr fran den forsta dagen i varje manad under tiden april 2016 —
juri 2016 till och med dagen for hovrittens beslut. Direfter ska M.T betala

ranta enligt 6 § rantelagen pa 3 450 kr till dess betalning sker.

Dok 1d 1316344

Postadress ksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2200 Birger Jarls Torg 16 08-561 67000 (8-561 675 09 miéindag — fredag
103 17 Stockholm 08-561 675 00 09:00-15:00

E-post: svea.avid 2@dom. se

WWW.SVEDLSE
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SVEA HOVRATT BESLUT OH 5119-16
Avdelning 02

YRKANDEN I HOVRATTEN

AL har yrkat bifall till sin talan i hyresnamnden.

M.T har motsatt sig att hyresnimndens beslut dndras.

PARTERNAS TALAN

Parterna har vidhallit vad de anfért 1 hyresnamnden.

AL har damitéver lagt till 1 nvudsak féljands. En rimlig kostnad for att

liagenheten hyrs ut méblerad ar 85 kr per manad. Kostmaden har beriknats utifran
mdéblernas inkdpskostnad. som beraknats till 10 230 kr. och en avskrivningstid pa tio
ar. Den avkastningsriinta om fyra procent som lyresnimnden har riknat med dr
orimligt hig, med hansyn till att rantan har gatt ned de senaste fyra aren. Riksbanken
2or dven prognosen att referensrantan komimer att vara under noll procent fram till ar
2018, En nimlig avkastningsrinta ar diarfor tva procent. Bostadsrittens marknadsvirds

ar sannolikt dvervirderat, 1 vart fall pa lang sikt.

HOVRATTENS SKAL

For hyresavtalet mellan partema géiller lagen (2012:978) om utlyrming av egen bostad
(UEB). I 4 § andra stycket UEB anges att vid tvist om hyrans storlek ska hyran, om
inte en lagre hyra foljer av avtalet, faststillas till ett belopp som inte patagligt
gverstiger kapitalkostnaden och driftskostnadema {6r bostaden. Kapitalkostnaden

beriknas som en skilig avkastningsranta pa bostadens marknadsvirde.

Enligt bestimmelsen ér alltsa utgangspunkten vid provningen av hyran att parternas
avtal giller. Hyresgisten ar dock skyddad mot en alltfér hog hyra genom att
bestdmmelsen anger en grins for hur hég hyra som far tas ut, vilken anknyter till

hyresvirdens kostnader for bostaden (se prop. 2012/13:1 utgftsommade 18, 5. 71).
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Avdelning 02
I forarbetena uttalas att det ar de typiska kostnaderna for att 4ga denuthyrda bostaden
som ska ersittas genom hyran. Detta eflersom bostadsinnehavet kan sigas binda
kapital for dgaren cavsett om dgaren linat pengar for att kopa bostaden eller inte. Vid
bedomningen av kapitalkosinaden ska en objektiv bedomming goras av bostadens
marknadsvarde, vilket inte direkt paverkas av vad fgaren faktiskt har betalat for den.
Pa marknadsvirdet ska beriknas en skilig avkastningsrianta, som éar en uppskattad
kostnad for att ha kapital bundet 1 bostaden utan koppling till bostadsiagarens faktiska
rantekostnader. Regeln har 1 detta avseende utformats sa att rattstillampningen ska
kunna anpassas till rantelaget. Utdver kapitalkostnaden har bostadsagaren genom
hyran riitt il ersiittmng for drfiskostnader av olika slag, tex. avgiflen till en
bostadsrattsfirening eller kostnader for olika nyttigheter som el och vatten. I friga om
driftskostnadema avses de faktiska kostnadema. (Se a. prop. s. 71 och 78.)

Betriffande prévningen av lnr hog hyran ska vara 1 ett enskilt fall uttalas i forarbetena
att det ligger 1 sakens natur att bedémningen inte kan bli helt exakt. T syfte att undvika
onadiga tvister pa grund av denna osakerhet har den aktuella bestinunelsen utfonmats
P sa sitt att den mellan partemna avtalade hyran ska andras av hyresnamnden forst om
den med viss marginal Sverstiger bostadsigarens kostnader. Hyran ska siledes séttas

ned endast om den ar patagligt hogre an hyresvardens kostnader. Beddmningen av var
denna grims nanmare ska ga har verlimmats till rattstllampningen. (Se a. prop. s. 71

och 78).

Utifran de allminna utgangspunkter som redovisats ovan évergar hovritien till att
prova fragan om den hyra som parterna avtalat patagligt éverstiger M. Ts
kapital- och diifiskostnader for bostaden.

Vid proviingen av kapitalkostnaden ska, som anfors ovan, forst géras en objektiv
bedémning av bostadens marknadsvirde. Enligt forarbetena ger det forhallandet att
lagenheten nyligen forvirvats tll ett visst pris 1 manga fall en god indikation om
marknadsvardet, | annat fall far en jamférelse goras med vad liknande ligenheter

overlatits for (a. prop. 5. 78).
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Av utredningen framgar att M.T forvarvade den aktuella bostadsratten i
februan 2015 for 640 000 kr. Hon har vidare lagt fram utredning som visar overlatelse-
priser under perioden 20 januari—28 april 2016 for ett antal bostadsrittsligenheter som
ligger inom samma omrade som proviingsligenheten och som har ingefir samima
bostadsyta, Utredningen ger enligt hovrittens mening stéd for att provnings-
lagenhetens markandsvirde 1 vart fall inte understiger 700 000 kr. Det finns alltsa mte

skil att beddma marknadsvardet lagre an vad hyresnamnden har gjort.

Pa marknadsvirdet ska beriknas en skilig avkastningsrinta. [ forarbetena anges som
en riktpunkt att en avkastmngsrinta som ér elt par procentenheter dver Riksbankens
referensranta bor vara acceptabel, vilket vid tidpunkten fér lagstifiningsirendet
motsvarade en avkastmingsrianta pa fyra procent. Rantan bor enligt forarbetena inte
bestaimmas efter hur marknadsriantoma ror sig pa kort sikt, utan i stillet folja mer

lingsiktiga utvecklingstendenser (a. prop. 5. 78).

Hovratten konstaterar att A L i hyresnamnden godtog en avkastningsrinta

om tre procent som skiilig. [ hovritten har han dock 1 stillet anfort att en avkastings-
ranta pa tva procent dr skilig. Enligt hovrattens mening far ett medgivande, som hanfér
sig till de kostnader som ska laggas till grund £6ér prévningen av hyran enligt 4 § andra
stycket UEB, atertas i hogre ratt under samuma forutsittangar som giller 1 dispositiva
tvistemal. Detta innebér att ett medgivande endast far atertas om det finns alldeles
speciella amstandigheter (3fr NJA 1981 5. 780). Nagra sddana omstindigheter finns
inte 1 detta fall. Ulghngspunkten for hovriittens proviing ar diarfor att AL

har godtagit en avkastningsranta pa tre procent.

Vid bedémningen av hur hig avkastningsrintan ska vara beaktar hovratten vidare att
Riksbankens referensrinta har rort sig nedat sedan bestimmelsema 1 UER inférdes. Av
utredningen framgér dven att referensrantan enligt Riksbankens prognos komimer att
fortsitta att vara lagre dn noll procent under en férhallandevis ling tid framéver. Med
hinsyn till detta finns det enligt hovrittens bedémning inte skil att rikna med en hégre

avkastingsranta én tre procent.
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De bedémningar som hovriatten har gjort innebir att kapitalkostnaden i detta fall

uppgar till 21 000 kr per ar, dvs. | 750 kr per manad.

Howvratten ska nu ta stillning till frigan om hur héga drfiskostnader M.T
har haft.

Deet ar ostridigt att M. T betalar en aveift till sin bostadsrattsforening pa
2970 kr per manad. Detta utgér en sadan diifiskostnad som ska beaktas vid

provningen av hyran.

M.T ska dven tillgodoriknas viss ersattning for att lagenheten hyrs ut

moblerad (se a. prop. s. 78). I hyresnimnden godlog A L att kostnaden fér

méblerna uppgick till 150 kr per manad. | hovritten har han i stillet anfort att 85 kr per
minad ar en rimlig kostnad. Han har dock inte uppgett nagon sadan omstindighet som,
1 enlighet med vad som anforts ovan, medfir att hans medgivande far atertas i
hovritten. Utgangspunkten for hovréattens beddmning ar dérfor att kostnaden for
mobler uppgar till 130 kr per manad.

M.T har vidare gjort gillande att hon har en kostnad for bredband som

uppgar till 249 kr per manad. Hovritlen konstaterar att det visserligen ar ostidigt att
bredband ingér 1 hyran. M.T har dock inte dberopat nagon bevisning till

stéd fér att hon har denna kostnad. Hovritten anser dirfér att hon inte mot A

Ls bestridande har styrkt kostnaden. Kostnaden ska dirfér inte beaktas vid

prévningen av hyran.
Sammanfattningsvis gor hovritten bedémningen att M.Ts dnftskostnader
uppgar till 3 120 kr. De sammanlagda kosinadema for bostaden enligt 4 § andra

stycket UEB uppgar alltsa till 4 870 kr per ménad.

Hovratten ska nu ta stallning till fragan om den avtalade hyran 4r patagligt hogre dn

kostnademna for bostaden.
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SVEA HOVRATT BESLUT OH 5119-16
Avdelning 02

I forarbetena uttalas att pataglighetsrekvisitet i 4 § andra stycket UEB i princip har
samma innebord som i 12 kap. 535 § forsta stycket jordabalken (se a. prop. s. 78). I den
sist ndmnda bestammelsen anges att vid tvist om hyrans storlek ska hyran faststillas
till skiiligt belopp och att hyran inte dr att anse som skilig om den ér patagligt hogre dn
for lagenheter som med hinsyn till bruksvardet ér likvirdiga. Hyran ska i forsta hand
faststallas efter en jamforelse med hyran {or andra ikvardiga ligenheter (direkt
jamforelse). De jamforelseligenheter som representerar den higsta hyresnivan bildar
utgangspunkten for faststillande av proviungslagenhetens hyra. [ rattspraxis har ansetts
att 1 vart fall en hyra som Gverstiger hyran for direkt jamforbara objekt med tio procent
eller mer & pataglgt Sverstigande skiilig hyra (se RH 2013:9 ). Pataghghetsrekwisitets
fimktion &r bl.a. att ge ett visst utryinme for en allmin justering uppat av hyvresnivan,
vilket motiveras framfor allt av énskemalet att skapa forutsattningar for rarlighet pa

hyresmarknaden (se bl.a. prop. 1983/84:137 5. 73).

Hovritten konstaterar att det vid prévningen av hyran enligt 4 § andra stycket UEB
inte ska géras nagon jamforelse med hyran for likvirdiga lagenheter. Provningen
skiljer sig alltsa vasentligt fran den prévning som ska goras enligt 12 kap. 55 §
jordabalken. Vidare har de tva bestimmelserna olika syfien. Vid tillimpningen av
bestanumelsen i 4 § andra stycket UEB finns inget intresse av att inom ramen for
pataglighetsrekvisitet méjliggdra en allmin justering uppat av hyresnivan. Som anforts
tidigare syftar rekvisitet 1 stallet fill att lamna en viss marginal vid prévningen av om
den mellan parterna avtalade hyran ska dndras, med hiinsyn till den osdkerhet som éir
forenad med beddmmingen av bostadsigarens kostnader. Hovriitten noterar dven att det
sitt pa vilket kosthaderna for bostaden ska beraknas i sig méjliggér en anpassning av

hyran till forandringar avseende bostadens marknadsvirde och rinteliget.

Mot bakgrund av det som anforts ovan anser hovritten att det vid proviingen av hyran
enligt 4 § andra stycket UEB finns skal att tillita en mindre marginal f&r nar hyran ska
anses patagligt Gverstiga hyresvirdsans kostmader, dn vad som giller enligt 12 kap. 55 §
jordabalken. Enligt hovrattens mening bér den avtalade hyran anses patagligt hogre an
kostnademna for bostaden om hyran éverstiger kostnadema med fem procent eller mer.
I ett sadant fall ska hyran sattas ned sa att den inte lingre overstiger denna nivi (se
prop. 2012/13:1 utgiftsonuade 18, 5. 78).
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SVEA HOVRATT BESLUT OH 5119-16
Avdelning 02

Med utgangspunkt i det nyss anforda gor hovratten bedémningen att deni detta fall
avtalade hyran pa 6 250 kr pataghgt éverstiger M.Ts kostnader fér
bostaden, som uppgar till 4 870 kr. Hyran ska dirfor séttas ned till 5 100 kr per ménad.

Hyresndmndens beslut ska dndras 1 enlighet med detta.

Hovrattens beslut innebér att hyran sénks for tiden den 1 april — den 30 juni 2016 (da
hyresavtalet upphorde). M.T ar da skyvldig att till AL betala

tillbaka vad hon uppbunt for mycket jamte ranta (se a. prop. 2012/13:1 5, 79).
Beloppet uppgéar till 1 150 kr fir varje manad eller 3 450 kr jamte rinta.

Hovrattens beslut far enligt 10 § lagen (1994:831) om rattegangen i vissa hyresmal i

Svea hovritt inte dverklagas.

1 avgdrandet har deltagit hovrittsriden Kazimir Aberg och Kajsa Berghvist samt

tf. hovrittsassessom Filippa Exelin, referent.
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. Sid 1 (6)
HYRESNAMNDEN I PROTOCKOLL Aktlbilaga 9
MALMO 2016-05-11
Hyresnamnden BESLUT Arende nr Rotel 4 H
2016-05-18 826-16

Anges vid kontaki med nanmden

Namnden
Hyresradet Paula Lundberg (ordforande)
Lennart Westerlund och Hans Akerhjelm

Protokollférare
Anita Malterius

Plats for sammantride
Namndens kansh

Fastighet/Adress
No

Stkande
AL

Motpart
M.T

Ombud: K.P
Adress som ovan

Saken

Faststallande av hyresvillkor

M.T ger K.P imumtlig fullmakt att foretrida henne 1 drendet.
Ordforanden, som upplyser att eftersom endast AL star som hyresgast pa

hyresavtalet, kan endast han upptrada som sékande 1 arendet och darfor dr endast han

angiven som part 1 drendet, trots ansékans utformmnng.

Dok.1d 71138

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 4287 Howrattstorget 1 04035 34 00 040-30 27 28 miindag - fredag
203 14 Malmo E-post: hyresnamndenimalmo@dom se 09:00-12:00

13:00-15:00
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Sid 2
HYRESNAMNDEN I PROTOKOLL 826-16
MALMO 2016-05-11
Hyresnimnden BESLUT
2016-05-18

AL uppger att han inte har nigon erinran.

Ordforanden redogdr for bestimmelserna i 4 och 5 §§ lagen om uthyming av egen
bostad (UEB).

Parterna uppger att de ar Gverens om att hyresavtalet upphor den 30 jum 2016.

AL vrkar att hyran for provningslagenheten sanks fran 6 250 k/manad
till 4 887:50 kr/méanad fran ochimed den | april 2016,

M.T bestrider yrkandet.

AL anfor gnunder for att hyran ska sénkas enligt vad som anférts i

ansdkan, aktbilaga 1.

Fragor rérandet virdet pa moblerna diskuteras, Parterna forklarar att de dr eniga om att

virdet ar 150 kr per méanad.

K.P anfor: Provningsligenheten hyrs ut moblerad. Driftskostnadema for
ligenheten ér 2 970 kr/ménad 1 avgifl il féremngen och 249 ki/ménad for
bredbandsuppkopplingen. 1 februari 2015 forvirvades lagenheten for 640 000 k.
Marknadsvirdet for lagenheten ir idag minst 775 000 kr.

K.P ger in och dberopar utdrag frin Hemnet pa slutpns for salda
bostadsrattslagenheter 1 Trelleborgs kommun under perioden 20 januan-28 april 2016,

aktbilaga 10.

Akthilaga 10 delges A L.
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Sid 3
HYRESNAMNDEN I PROTOKOLL 826-16
MALMO 2016-05-11
Hyresnimnden BESLUT
2016-05-18

AL anfor: Enligt hyreskontraktet ska elkostnaden for lagenheten betalas

separat vid avilytiningen. Om marknadsviirdet anses hogre dn han riknat med, bor
avkastningsrantan anses vara lagre an de tre procent som han riknat med.

M.T uppger att kostnaden for el konuner att regleras vid avilyttningen

Det antecknas aftt fomtsattningar or en forlikning saknas.

Parterna slutfor sin talan.

Partemna underrittas om att beslut 1 drendet kommer att meddelas genom att hallas
tillgangligt pa hyresndmndens kansli onsdagen den 18 maj 2016 k1. 11.00 och samma
dag skickas till parterna per post.

Efter enskild overliggning fattar hyresnimnden foljande

BESLUT (att meddelas den 18 maj 2016)

Hyresndmnden avslar ansokan

Parternas talan

AL har yrkat att hyran fran och med den 1 april 2016 sanks fran 6 250 kr

per manad till 4 887 kr 50 ére. M.T har bestritt yrkandet.

1 drendet ar ostridigt att avgiflen for ligenheten dr 2 970 kr per méanad samt att
lagenheten hyrs mablerad av AL och att virdet for moblema dr 150 kr per
ménad.

M.T har dartill gjort gallande att hon har en kostnad om 249 kr per méanad

far bredbandsuppkoppling samt att marknadsvardet for lagenheten 1 dag &r minst

775 000 kr och att avkastingsrantan ska anses motsvara 4 procent.
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Sid4
HYRESNAMNDEN I PROTOKOLL 826-16
MALMO 2016-05-11
Hyresnimnden BESLUT
2016-05-18

ALL har bestritt att beakta en kosinad for bredbandsuppkoppling om 249 kr
per manad. Han har vidare gjort gallande att marknadsvardet ska beriknas utifran
anskaffningsvardet, 640 000 kr, samt att avkastningsrintan ska anses motsvara tre

procent.

Hyresnamndens beddmning
1 frevarande drende #r lagen om uthyiming av egen bostad (UEB) tillamplig.

Vid tvist om lyran ska hyresnimnden enligt den aktuella lagen bestimma den till ett
belopp som inte pitagligt dverstiger stunman av kapitalkostnaden och driftskostnaden
for bostaden (4 § UEB). Kapitalkostnaden ska enligt samima lagnun berdknas som en

skilig avkastingsrinta pa bostadens marknadsvirde.

Kapitalkostnaden ska enligt lagens forarbeten beriknas med uigangspunkt 1 en objektiv
bedémning av bostadens marknadsvirde. Om ligenheten nyligen forvirvats for ett
visst pris anses det 1 méanga fall ge en bra indikation om marknadsvardest. I annat fall
far jamforelse goras med vad andra liknande lagenheter éverlatits for (prop. 2012/13:1
utgiftsomrade 18, 5. 78, och Uthyrning av egen bostad, Leif Holmaqvist, Rune
Thomsson, Morstedts Juridik. 2013, 5. 27 m). En riktpunkt for att bestimma vilken
avkastingsrinta som ska anses skiilig, kan enligt forarbetena (aa. s.78) vara alt en
hyra som grundas pa en avkastning motsvarande ett par procentenheter Gver
Riksbankens referensriinta bér vara acceptabel, Med det rintelige som gallde vid
tidpunkten fér propositionens avlimnande. ansags en avkastningsrinta om ca fyra
procent skilig. Vidare anges 1 férarbetena (s. 78) att en nimlig utgangspunkt ar att

rintan, for att ge ullricklig stabilitet foljer mer ngsiktiga utvecklingstendenser.

Utéver den berdknade kapitalkostnaden tillkonumner dnftskostnader £ bostaden, dvs.
nodvandiga kostnader for att inneha bostaden 1 det skick den hyrs ut. Det ar de fakhiska
kostnaderna som avses. Om lagenheten hyrs ut méblerad har hyresvirden ratt att

tillgodogona sig ersittning for visst slitage pa moblerna.
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Sid 5
HYRESNAMNDEN I PROTOKOLL 826-16
MALMO 2016-05-11
Hyresnimnden BESLUT
2016-05-18

Enhigt forarbetena ansigs behov finnas av skydd mot alltfor hoga hyror. Det ansags
ligga 1 sakens natur att hyresnamndzns bedomning av har hig en viss hvra ska vara i
ett enskilt fall inte kan bli helt exakt. Forst om hyran med en viss marginal Gverstiger
agarens kostnader bor den darfor kunna andras av hyresnamnden (a.a. s, 71). Salunda
ska hyresnamnden enligt det aktuella lagnummet dndra hyran endast om den ar
patagligt hégre in de kostnader som den ska ticka. Ordet patagligt ska hir ha 1 princip
saimma innebérd som 1 12 kap. 55 § jordabalken (a.a. 5. 78). Begreppet pitagligt higger
enligt praxis inom ett infervall, beroende pa omstindigheterna, nigonstans mellan fem

och tio procent.

Enligt ovan ska namnden vid berikning av kapitalkostnaden utga fran bostadens
marknadsvirde nu. Att uppskatta ett marknadsviarde ar svart. MUT far anses

ha visat att marknadsvirdet i vart fall éverstiger 700 000 kr. Nér det géller
avkastningsrintan ger forarbetena stad for att rintan ska f6lja mer lingsiktiga
utvecklingstendenser, varfér skl finns att anse réintan vara narmare fyra procent an tre

procent.

Tvist o avgiften for bostadsratten samft virdet pa méblerna foreligger inte. Enligt
hyresavtalet ingar i avtalet kostnaden fér intemet. Vid sadant forhallande bor @
M.Ts drifiskostnader ingd hennes kostnad fér bredband.

Med utgh 1kt 1 att besti lsen om indring av hyrai forevarande fall har sin

gnund i behov av skydd mot alltfor hoga hyror, anser namnden att begreppet patagligt
inte bér ges en mer begrinsad tolkning. Vid en samlad bedomning och med beaktande
av alt némmdens bedémning av hur hig en viss hyra ska vara i ett enskilt fall rimligen
inte kan bli helt exakt, ar inte visat att den nu utgéends hyran kan anses patagligt
Gverstiga skilig kostnad for lagenheten, Ansékan kan darfor inte vinna bifall.
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Sid6
HYRESNAMNDEN I PROTOKOLL 826-16
MALMO 2016-05-11
Hyresnamnden BESLUT
2016-05-18

HUR MAN OVERKLAGAR: se Bilaga

Beslutet kan 6verklagas till Svea hovritt senast den 8 juni 2016

Protokollférare

Protokollet uppvisat den
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Bilaga 3: Hyresindex

Tabeller med konfidensintervall

Storstockholm BR

Storstockholm HR

Storstockholm Rum

145

Index 95% 95% Index 95% 95% Index 95% 95%

Ar/m8nad (201104=100) nedre ovre (201104=100) nedre ovre (201104=100) nedre ovre
200901 95,14 91,31 99,17 93,36 89,78 97,13 93,55 90,20 97,07
200902 91,67 87,84 9571 94,16 90,52 97,98 92,89 89,42 96,53
200903 93,12 89,28 97,16 94,14 90,55 97,91 92,24 88,84 95,80
200904 93,52 89,61 97,65 93,75 90,23 97,45 91,88 88,55 95,37
200905 90,02 86,39 9385 91,75 88,41 9526 91,13 87,84 94,58
200906 88,15 8459 9190 90,59 87,22 94,13 91,85 88,55 95,32
200907 91,76 87,93 9580 92,14 88,57 9591 93,59 90,11 97,24
200908 96,27 92,22 100,54 95,11 91,43 98,97 92,57 89,19 96,12
200909 93,88 89,81 98,19 9566 91,91 99,60 96,10 92,47 99,90
200910 93,05 89,08 97,24 94,58 90,89 98,46 93,53 90,01 97,22
200911 95,40 91,30 99,72 94,04 90,38 97,90 9532 91,71 99,11
200912 92,52 88,48 96,79 94,24 90,51 98,16 94,25 90,76 97,92
201001 92,85 88,76 97,17 96,51 92,72 100,50 95,01 91,60 98,58
201002 91,27 87,15 9563 96,58 92,66 100,70 93,70 90,06 97,53
201003 92,47 88,44 96,73 96,25 92,46 100,25 95,51 91,86 99,34
201004 93,38 89,35 9765 97,55 93,82 101,47 96,27 92,70 100,02
201005 89,03 8543 92,82 94,23 90,76 97,87 93,65 90,25 97,22
201006 89,87 86,17 93,77 93,98 90,40 97,74 93,48 90,09 97,03
201007 94,32 90,13 98,75 96,38 92,53 100,43 93,20 89,63 96,96
201008 96,14 91,91 100,61 98,81 94,84 103,00 96,88 93,35 100,57
201009 96,17 91,83 100,76 101,73 97,59 106,11 97,38 93,62 101,32
201010 100,92 96,47 105,63 101,62 97,53 105,93 95,80 92,15 99,64
201011 98,87 94,48 103,52 100,45 96,19 104,94 99,08 95,37 102,97
201012 98,06 93,72 102,65 100,88 96,61 105,39 98,87 95,07 102,87
201101 100,22 95,79 104,91 102,64 98,39 107,12 99,11 95,47 102,94
201102 104,05 99,16 109,23 102,38 97,99 107,02 99,13 95,35 103,10
201103 101,04 96,60 105,74 103,87 99,68 108,29 99,61 95,97 103,42
201104 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00
201105 99,41 96,55 102,37 101,89 98,45 105,49 100,64 97,23 104,20
201106 99,36 96,48 102,36 101,45 97,83 105,25 101,03 97,50 104,73
201107 100,48 97,33 103,75 103,64 99,44 108,06 98,32 94,80 102,00
201108 105,56 102,16 109,09 104,98 100,91 109,26 101,39 97,96 104,96
201109 107,55 104,17 111,07 107,39 103,15 111,84 101,57 98,05 105,25
201110 106,23 102,98 109,62 104,63 100,47 109,02 103,53 99,94 107,28
201111 107,65 104,42 111,00 104,50 100,48 108,74 101,47 98,01 105,08
201112 104,61 101,38 107,96 104,71 100,67 108,96 100,98 97,58 104,53
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201201 108,14 104,97 111,44 105,18 101,22 109,34 100,65 97,39 104,05
201202 108,25 104,75 111,89 109,55 105,18 114,14 103,45 99,93 107,12
201203 105,02 101,83 108,35 108,23 104,21 112,46 103,86 100,32 107,57
201204 107,97 104,72 111,34 110,35 106,27 114,62 103,90 100,38 107,59
201205 105,83 102,88 108,89 105,97 102,36 109,74 103,00 99,70 106,45
201206 103,10 100,21 106,11 106,29 102,53 110,23 103,45 100,01 107,05
201207 107,11 103,82 110,54 109,44 105,16 113,93 105,89 102,33 109,61
201208 111,27 107,83 114,84 111,89 107,62 116,38 106,02 102,52 109,67
201209 111,97 108,41 115,67 112,94 108,47 117,63 104,38 100,92 107,99
201210 116,48 112,86 120,25 114,80 110,42 119,39 108,60 104,86 112,52
201211 112,72 109,37 116,21 112,89 108,58 117,40 109,09 105,47 112,86
201212 112,56 109,06 116,19 113,59 109,22 118,19 106,61 103,06 110,33
201301 117,01 113,67 120,47 116,37 112,03 120,93 107,23 103,88 110,73
201302 118,85 115,29 122,54 116,65 112,12 121,42 108,71 105,17 112,40
201303 117,43 114,06 120,91 11543 111,20 119,85 108,56 105,05 112,22
201304 120,04 116,67 123,53 116,10 111,93 120,47 110,51 106,85 114,32
201305 114,03 111,01 117,17 115,06 111,18 119,12 108,76 105,32 112,35
201306 114,62 111,54 117,81 112,84 108,98 116,87 107,87 104,38 111,51
201307 121,03 117,60 124,59 117,69 113,26 122,34 109,87 106,29 113,61
201308 124,40 120,93 128,00 120,14 115,71 124,78 112,38 108,86 116,04
201309 127,08 123,55 130,74 124,37 119,71 129,25 112,55 108,92 116,34
201310 125,61 122,12 129,22 120,23 115,76 124,91 112,39 108,72 116,22
201311 123,34 120,00 126,81 120,15 115,75 124,77 110,83 107,18 114,63
201312 122,50 119,14 125,99 121,50 117,00 126,21 113,14 109,49 116,95
201401 124,47 121,11 127,96 123,20 118,74 127,86 113,25 109,73 116,90
201402 125,75 122,17 129,47 123,62 118,89 128,59 112,65 108,97 116,47
201403 125,00 121,53 128,59 122,83 118,42 127,44 112,88 109,29 116,62
201404 125,56 122,12 129,11 124,40 119,83 129,20 114,91 111,12 118,86
201405 125,06 121,79 128,43 122,63 118,49 126,97 116,14 112,43 120,00
201406 122,18 119,01 125,45 120,26 116,22 124,48 115,28 111,60 119,11
201407 129,91 126,35 133,61 125,97 121,37 130,79 119,90 116,02 123,96
201408 134,50 130,90 138,23 127,90 123,27 132,75 118,47 114,71 122,39
201409 135,32 131,71 139,06 132,54 127,76 137,55 116,32 112,60 120,20
201410 134,50 130,96 138,16 129,71 125,01 134,63 118,02 114,22 121,99
201411 131,39 127,90 135,01 129,64 125,07 134,43 118,36 114,54 122,34
201412 131,78 128,25 135,43 128,32 123,62 133,24 119,90 116,03 123,94
201501 134,08 130,55 137,73 131,27 126,68 136,06 119,82 116,08 123,72
201502 135,59 131,93 139,37 133,42 128,50 138,57 118,77 114,94 122,76
201503 136,45 132,80 140,23 134,22 129,47 139,18 121,68 117,82 125,69
201504 137,82 134,18 141,58 133,93 129,20 138,89 122,76 118,75 126,93
201505 135,94 132,52 139,47 128,58 124,24 133,11 124,19 120,29 128,26
201506 133,56 130,13 137,10 127,72 123,44 132,18 122,24 118,33 126,30
201507 142,55 138,77 146,47 133,96 129,19 138,94 123,40 119,45 127,51
201508 141,55 137,87 145,35 137,06 132,19 142,15 123,35 119,47 127,40
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201509 144,79 141,02 148,68 144,36 139,18 149,79 125,88 121,80 130,14
201510 143,67 139,89 147,58 142,16 137,02 147,56 123,58 119,61 127,72
201511 145,74 141,86 149,75 140,00 134,89 14535 127,88 123,72 132,23
201512 142,86 139,09 146,76 140,09 134,95 14548 129,15 124,88 133,60
201601 145,48 141,67 149,43 143,55 138,36 148,99 127,44 123,47 131,56
201602 145,55 141,66 149,58 141,99 136,79 147,43 126,20 122,18 130,37
201603 148,69 144,72 152,81 145,11 139,83 150,65 129,70 125,58 134,00
201604 148,01 144,09 152,05 143,64 138,49 149,04 129,00 124,88 133,30
201605 144,31 140,72 148,02 143,12 138,32 148,14 129,90 125,90 134,06
201606 145,46 141,79 149,26 140,76 136,03 145,69 131,34 127,15 135,71
201607 150,59 146,65 154,66 151,95 146,41 157,77 131,71 127,40 136,20
201608 154,58 150,63 158,66 153,07 147,57 158,83 132,59 128,43 136,93
201609 155,93 151,88 160,12 154,27 148,59 160,24 131,88 127,62 136,31
201610 151,27 147,39 155,28 151,33 145,99 156,93 133,19 128,94 137,61
201611 151,38 147,52 155,37 149,76 144,42 155,36 134,47 130,17 138,95
201612 151,53 147,64 155,54 153,75 148,30 159,47 133,22 128,93 137,69
201701 153,19 149,31 157,21 151,74 146,37 157,37 132,61 128,52 136,86
201702 153,62 149,65 157,73 156,08 150,48 161,94 134,92 130,69 139,33
201703 153,50 149,54 157,60 155,24 149,66 161,08 137,04 132,76 141,49
201704 153,67 149,67 157,81 153,12 147,71 158,79 136,91 132,55 141,45
201705 152,11 148,33 156,01 152,61 147,45 158,00 134,94 130,78 139,26
201706 152,25 148,43 156,19 150,51 145,37 155,88 136,59 132,34 141,01
201707 158,02 153,91 162,28 162,79 156,87 169,00 138,12 133,75 142,67
201708 159,82 155,76 164,01 160,99 155,18 167,08 138,34 134,10 142,75
201709 158,57 154,48 162,79 161,67 155,85 167,78 137,53 133,24 142,00
201710 156,65 152,70 160,74 156,02 150,45 161,86 138,18 133,81 142,72
201711 157,17 153,25 161,23 155,43 149,85 161,28 137,64 133,28 142,20
201712 153,11 149,26 157,08 154,03 148,44 159,89 140,77 136,31 14541
201801 156,10 152,25 160,08 154,98 149,52 160,69 139,68 135,50 144,03
201802 156,89 152,98 160,93 159,06 153,32 165,08 138,99 134,72 143,43
Storgdteborg BR Storgdteborg HR Storgdteborg Rum
Index 95% 95% Index 95% 95% Index 95% 95%

Ar/kvartal  (2011_k2=100) nedre  &vre (2011_k2=100) nedre  ovre (2011_k2=100) nedre  &vre
2009_k1 96,30 92,44 100,37 97,52 94,76 100,39 95,70 92,12 99,45
2009_k2 91,93 88,31 95,73 95,99 93,39 98,68 93,28 89,78 96,94
2009_k3 95,30 91,41 99,39 99,77 96,91 102,74 96,71 93,07 100,52
2009_k4 96,53 92,52 100,76 97,51 94,71 100,41 98,49 94,70 102,47
2010_k1 92,73 88,90 96,77 98,22 95,41 101,15 94,42 90,86 98,16
2010_k2 90,15 86,50 94,01 100,03 97,28 102,88 95,61 91,94 99,48
2010_k3 95,65 91,66 99,86 100,11 97,19 103,14 96,96 93,28 100,83
2010_k4 97,40 93,27 101,77 100,47 97,45 103,62 98,20 94,48 102,10
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2011_k1 100,05 95,90 104,43 103,68 100,64 106,84 99,39 95,72 103,25
2011_k2 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00
2011_k3 103,05 99,34 106,94 101,83 99,26 104,49 100,28 97,08 103,62
2011_k4 106,66 102,85 110,64 103,10 100,42 105,86 101,13 97,93 104,46
2012_k1 107,10 103,34 111,03 105,00 102,26 107,85 102,47 99,33 105,73
2012_k2 104,93 101,57 108,42 104,90 102,60 107,27 103,64 100,47 106,94
2012_k3 111,00 107,03 115,16 107,13 104,36 109,99 106,68 103,39 110,10
2012_k4 109,59 105,48 113,90 107,79 104,90 110,79 108,68 105,24 112,26
2013 k1 116,86 112,79 121,12 108,58 105,86 111,39 106,99 103,75 110,36
2013 _k2 112,45 108,96 116,07 109,53 107,16 111,96 108,60 105,38 111,95
2013 k3 123,20 119,17 127,39 111,59 108,89 114,37 110,14 106,87 113,53
2013_k4 121,54 117,55 125,71 116,73 113,70 119,87 110,53 107,18 114,01
2014 _k1 118,84 114,86 122,99 115,53 112,63 118,52 111,17 107,95 114,52
2014 _k2 121,08 117,24 125,07 117,63 115,04 120,30 111,17 107,83 114,65
2014_k3 128,32 123,97 132,88 118,08 115,25 120,99 115,93 112,40 119,61
2014 _k4 130,69 126,06 13554 122,41 119,30 125,62 116,02 112,39 119,80
2015_k1 132,03 127,51 136,74 123,65 120,42 127,00 118,80 115,25 122,49
2015_k2 128,70 124,34 133,25 122,59 119,81 125,46 118,88 115,22 122,68
2015_k3 136,18 131,49 141,08 125,79 122,62 129,06 125,15 121,22 129,24
2015_k4 143,27 138,17 148,60 129,77 126,28 133,37 126,26 122,23 130,46
2016_k1 148,09 142,87 153,56 133,15 129,49 136,94 123,14 119,33 127,09
2016_k2 144,84 140,21 149,68 132,32 129,17 135,56 127,85 123,87 132,00
2016_k3 153,61 148,43 159,03 137,45 133,71 141,31 128,67 124,66 132,84
2016_k4 159,07 153,64 164,74 142,74 138,70 146,93 131,80 127,58 136,20
2017_k1 164,75 158,95 170,83 144,33 140,19 148,62 130,24 126,27 134,36
2017_k2 163,04 157,84 168,45 143,14 139,47 146,93 134,00 129,77 138,41
2017_k3 168,43 162,76 174,34 149,42 145,15 153,85 139,53 135,21 144,02
2017_k4 171,51 165,62 177,67 155,32 150,95 159,85 138,82 134,53 143,29
2018 k1 167,43 161,72 173,39 156,12 151,41 161,03 140,49 136,05 145,10
Stormalmé BR Stormalmé HR Stormalmé Rum
Index 95% 95% Index 95% 95% Index 95% 95%

Ar/kvartal  (2011_k2=100) nedre  &vre (2011_k2=100) nedre  o&vre (2011_k2=100) nedre  &vre

2009_k1 99,94 96,51 103,53 94,60 9145 97,88 93,15 89,40 97,10

2009_k2 93,07 89,94 96,34 92,80 89,81 9591 94,79 90,95 98,82

2009_k3 97,93 94,45 101,57 95,73 92,49 99,12 99,26 95,23 103,52
2009_k4 96,77 93,20 100,50 95,92 92,68 99,30 99,33 95,11 103,79
2010_k1 98,44 94,82 102,25 97,37 94,05 100,85 98,62 94,61 102,84
2010_k2 92,82 89,60 96,19 95,60 92,48 98,85 96,65 92,71 100,80
2010_k3 99,12 95,53 102,89 98,86 95,45 102,41 99,88 95,81 104,16
2010_k4 99,16 95,52 102,98 98,00 94,58 101,58 100,20 96,06 104,57
2011_k1 99,03 95,52 102,70 100,38 96,95 103,97 101,93 97,83 106,24
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2011_k2
2011_k3
2011_ka
2012_k1
2012_k2
2012_k3
2012_ka
2013 ki1
2013 k2
2013 k3
2013 k4
2014_ki1
2014_k2
2014_k3
2014_k4
2015_k1
2015_k2
2015_k3
2015_k4
2016_k1
2016_k2
2016_k3
2016_k4
2017_k1
2017_k2
2017_k3
2017_ka

2018_ki1

100,00
107,63
104,53
104,74
102,94
107,61
107,73
110,15
107,24
113,01
111,83
112,36
110,51
116,47
115,61
118,27
116,62
123,90
127,43
125,52
124,38
132,37
134,34
134,82
129,66
141,28
137,71

140,86

100,00
104,92
101,94
102,23
100,65
105,01
105,15
107,57
104,83
110,41
109,10
109,64
107,99
113,50
112,50
115,22
113,75
120,58
123,79
122,01
121,30
128,78
130,76
131,20
126,56
137,42
133,96

136,94

100,00
110,42
107,21
107,32
105,29
110,29
110,40
112,80
109,71
115,69
114,63
115,17
113,10
119,53
118,82
121,42
119,57
127,33
131,20
129,16
127,55
136,09
138,05
138,58
132,85
145,28
141,59

144,93

100,00
103,44
102,90
103,87
103,51
106,73
108,04
110,29
107,17
112,72
113,79
111,21
111,50
117,08
117,55
118,52
119,40
120,57
124,03
129,11
127,00
131,44
129,01
132,61
131,47
135,60
136,43

138,32

100,00
100,86
100,32
101,32
101,13
104,11
105,39
107,66
104,79
109,97
110,88
108,40
108,90
114,10
114,51
115,44
116,45
117,39
120,61
125,77
123,97
127,91
125,55
129,05
128,25
131,78
132,79

134,26

100,00
106,12
105,56
106,51
105,96
109,44
110,77
113,00
109,62
115,56
116,79
114,11
114,17
120,17
120,69
121,70
122,45
123,86
127,57
132,57
130,12
135,09
132,60
136,29
134,78
139,56
140,20

142,53

100,00
103,63
103,08
101,31
99,85

103,58
105,86
106,20
104,05
107,50
107,30
105,38
106,31
110,02
111,41
110,28
111,16
116,46
115,08
114,70
114,63
122,21
119,91
118,30
122,39
124,35
124,52

121,34

100,00
100,58
99,98

98,50

96,99

100,65
102,84
103,24
101,20
104,51
104,18
102,47
103,28
106,94
108,04
107,19
107,95
113,19
111,64
111,50
111,36
118,60
116,36
114,94
118,84
120,63
120,90

117,75

149

100,00
106,79
106,31
104,21
102,81
106,63
109,00
109,28
107,01
110,60
110,54
108,39
109,45
113,21
114,92
113,47
114,50
119,84
118,67
118,02
118,02
125,94
123,60
121,79
126,08
128,22
128,28

125,07

Kommuner > 75 000 BR

Kommuner > 75 000 HR

Kommuner > 75 000 Rum

Ar/ Index 95% 95% Index 95% 95% Index 95% 95%
kvartal (2011_k2=100) nedre  o&vre (2011_k2=100) nedre  ovre (2011_k2=100) nedre  &vre
2009_k1 95,67 93,14 98,29 93,21 91,75 94,71 92,61 88,90 96,53
2009_k2 94,04 91,59 96,56 93,98 92,53 95,47 89,74 86,04 93,63
2009_k3 96,21 93,63 98,88 95,14 93,61 96,70 96,90 92,98 101,03
2009_k4 97,28 94,59 100,07 95,99 94,42 97,60 98,91 94,77 103,28
2010_k1 96,22 93,55 98,99 95,85 94,30 97,44 95,30 91,42 99,40
2010_k2 94,42 91,90 97,02 95,32 93,83 96,85 96,51 92,63 100,60
2010_k3 97,57 94,88 100,36 98,08 96,47 99,72 98,33 94,38 102,50
2010_k4 99,92 97,18 102,75 98,55 96,89 100,26 101,06 96,90 105,44
2011_k1 100,55 97,78 103,42 99,33 97,70 100,99 98,61 94,72 102,69
2011_k2 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00
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2011_k3 107,40 105,01 109,85 102,20 100,69 103,74 104,43 101,58 107,38
2011_k4 107,37 104,98 109,83 102,62 101,06 104,21 102,90 99,94 105,97
2012_k1 108,81 106,35 111,33 102,80 101,34 104,30 103,65 100,85 106,54
2012_k2 107,08 104,95 109,25 102,81 101,41 104,22 105,26 102,43 108,18
2012_k3 111,92 109,48 114,43 105,88 104,34 107,45 109,88 107,00 112,87
2012_k4 112,27 109,74 114,88 106,66 105,01 108,35 109,81 106,75 112,99
2013_k1 115,07 112,48 117,75 108,77 107,17 110,39 108,28 105,44 111,22
2013_k2 111,72 109,55 113,94 107,19 105,78 108,62 109,75 106,83 112,79
2013_k3 118,23 115,79 120,74 110,60 109,03 112,21 113,11 110,20 116,12
2013_k4 120,02 117,37 122,73 112,28 110,56 114,03 113,19 110,10 116,40
2014_k1 120,08 117,51 122,72 112,96 111,31 114,63 113,74 110,84 116,74
2014_k2 116,89 114,60 119,24 111,56 110,06 113,08 112,35 109,43 115,37
2014_k3 128,32 125,65 131,06 115,88 114,23 117,56 118,48 115,54 121,52
2014_k4 128,94 126,07 131,90 117,11 115,33 118,92 118,07 115,00 121,24
2015_k1 128,73 125,96 131,59 119,99 118,25 121,77 118,33 115,33 121,42
2015_k2 127,49 124,94 130,11 118,07 116,45 119,73 120,70 117,56 123,95
2015_k3 137,62 134,70 140,62 123,00 121,17 124,86 123,24 120,16 126,43
2015_k4 139,98 136,79 143,26 124,21 122,22 126,24 125,81 122,41 129,32
2016_k1 138,17 135,12 141,30 127,29 125,34 129,28 125,94 122,74 129,24
2016_k2 134,89 132,28 137,56 125,06 123,29 126,85 124,73 121,54 128,03
2016_k3 143,11 140,16 146,14 129,87 127,86 131,93 128,08 124,86 131,40
2016_k4 146,33 143,26 149,48 132,14 130,01 134,31 130,93 127,54 134,44
2017_k1 147,90 144,82 151,07 133,41 131,34 135,53 130,23 127,00 133,56
2017_k2 145,18 142,43 148,00 132,98 131,01 134,99 130,68 127,28 134,19
2017_k3 154,74 151,67 157,88 137,17 135,05 139,33 136,53 133,09 140,08
2017_k4 153,95 150,90 157,08 137,48 135,25 139,76 135,26 131,79 138,85
2018_k1 154,63 151,47 157,88 137,94 135,62 140,30 133,00 129,54 136,57
Kommuner <75 000 BR Kommuner <75 000 HR Kommuner <75 000 Rum
Index 95% 95% Index 95% 95% Index 95% 95%

Ar/kvartal  (2011_k2=100) nedre  &vre (2011_k2=100) nedre  o&vre (2011_k2=100) nedre  &vre

2009_k1 94,78 91,54 98,16 93,82 92,43 9524 95,60 87,56 104,59
2009_k2 95,44 92,19 98,83 94,55 93,15 9598 90,02 82,11 98,91

2009_k3 94,46 91,32 97,75 95,07 93,68 96,48 97,12 89,25 105,90
2009_k4 96,06 92,79 99,47 94,93 93,52 96,38 92,83 85,14 101,43
2010_k1 96,46 93,08 100,00 95,25 93,81 96,71 93,03 85,33 101,61
2010_k2 96,44 93,14 99,89 95,38 93,96 96,83 94,62 86,45 103,78
2010_k3 97,43 94,21 100,80 96,36 9495 97,81 93,93 86,22 102,53
2010_k4 98,52 95,16 102,02 96,65 95,19 98,14 91,99 84,40 100,46
2011_k1 99,40 96,01 102,95 98,46 96,99 99,96 92,75 85,23 101,12
2011_k2 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00
2011_k3 99,81 97,26 102,45 100,02 98,67 101,38 97,68 92,24 103,54
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2011_k4 102,81 100,08 105,65 100,96 99,57 102,38 100,90 95,13 107,12
2012_k1 103,43 100,68 106,28 102,27 100,87 103,70 100,49 94,42 107,06
2012_k2 104,55 101,85 107,34 103,02 101,60 104,47 101,33 95,35 107,79
2012_k3 103,98 101,40 106,65 103,33 101,97 104,71 99,76 94,37 105,56
2012_k4 105,06 102,29 107,93 104,03 102,61 105,48 104,00 98,15 110,30
2013 k1 108,19 105,29 111,18 104,74 103,31 106,19 100,58 94,66 106,97
2013 _k2 107,25 104,48 110,11 106,31 104,88 107,76 105,22 98,95 112,01
2013 k3 109,52 106,83 112,30 106,50 105,10 107,92 106,50 100,72 112,70
2013 _k4 109,86 106,97 112,84 108,72 107,19 110,28 109,20 103,02 115,86
2014_k1 112,22 109,26 115,27 108,92 107,41 110,45 109,82 103,57 116,56
2014_k2 113,88 110,95 116,91 109,51 107,98 111,06 107,87 101,75 114,46
2014_k3 115,20 112,30 118,19 110,21 108,75 111,69 106,37 100,67 112,49
2014 _k4 117,31 114,05 120,68 111,86 110,30 113,46 110,60 104,40 117,26
2015_k1 116,84 113,58 120,23 112,13 110,54 113,75 113,48 107,04 120,41
2015_k2 120,55 117,24 123,98 113,56 111,96 115,19 113,13 106,63 120,14
2015_k3 120,68 117,55 123,92 114,86 113,28 116,47 113,60 107,55 120,07
2015_k4 127,70 124,02 131,52 116,22 114,47 118,00 117,59 111,06 124,61
2016_k1 128,10 124,43 131,92 119,62 117,82 121,45 113,20 106,90 119,97
2016_k2 129,38 125,83 133,05 120,59 118,78 122,43 122,48 115,53 129,97
2016_k3 129,67 126,33 133,11 120,57 118,85 122,32 118,92 112,56 125,73
2016_k4 135,39 131,57 139,35 121,48 119,60 123,41 124,27 117,25 131,84
2017_k1 133,53 129,80 137,40 124,74 122,80 126,71 121,68 114,93 128,93
2017_k2 135,81 132,12 139,64 124,34 122,42 126,30 125,49 118,31 133,22
2017_k3 135,33 131,83 138,96 127,35 125,48 129,25 122,87 116,37 129,82
2017_k4 137,67 133,91 141,56 129,48 127,50 131,51 126,81 119,81 134,33
2018 k1 142,63 138,54 146,87 128,37 126,30 130,49 126,51 119,33 134,24

Storstockholm Villa Storgodteborg Villa Stormalmé Villa

Index 95% 95% Index 95% 95% Index 95% 95%
Ar/kvartal  (2014_k2=100) nedre  &vre (2014_k2=100) nedre  Ovre (2014_k2=100) nedre  Ovre
2014_k2 100 100 100 100 100 100 100 100 100
2014_k3 95,51 91,65 99,59 95,40 89,14 102,23 99,04 92,63 106,01
2014_k4 96,02 91,90 100,38 101,75 94,61 109,59 104,11 96,64 112,31
2015 k1 98,35 93,99 102,95 102,31 94,79 110,61 108,16 100,80 116,20
2015_k2 104,16 99,68 108,89 102,80 95,47 110,86 114,08 106,09 122,84
2015_k3 101,48 97,35 105,83 100,64 94,02 107,86 107,56 100,17 115,64
2015_k4 105,36 100,90 110,06 107,15 99,46 115,60 109,27 101,29 118,05
2016_k1 112,01 107,26 117,03 114,40 105,87 123,82 116,47 108,18 125,56
2016_k2 116,15 111,29 121,28 118,36 110,00 127,54 126,34 117,67 135,84
2016_k3 111,85 107,46 116,47 113,20 105,71 121,38 113,16 105,88 121,08
2016_k4 109,57 105,19 114,19 115,30 107,20 124,20 118,83 110,46 128,02
2017_k1 119,98 115,00 125,24 124,04 115,19 133,77 130,10 121,01 140,06
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2017_k2 119,10 114,29 124,16 129,47 120,43 139,38 128,38 119,34 138,31

2017_k3 119,26 114,67 124,09 117,81 110,39 125,86 118,55 110,61 127,21

2017_k4 116,74 112,30 121,41 130,25 121,53 139,77 125,34 116,64 134,87

2018 k1 116,44 111,68 121,45 131,55 122,34 141,65 128,17 118,49 138,86
Kommuner > 75 000 Villa Kommuner < 75 000 Villa

Ar/kvartal Index (2014_k2=100) 95% nedre 95% &6vre Index (2014_k2=100) 95% nedre 95% 6vre

2014_k2 100 100 100 100 100 100

2014_k3 96,59 91,55 101,99 98,13 95,32 101,04
2014_k4 97,88 92,10 104,13 99,36 96,32 102,53
2015_k1 102,50 96,66 108,80 102,20 99,03 105,49
2015_k2 107,37 101,19 114,03 104,13 100,84 107,57
2015_k3 103,31 97,86 109,14 107,02 103,83 110,34
2015_k4 108,62 102,23 115,52 106,46 103,08 109,97
2016_k1 111,61 105,11 118,61 113,99 110,35 117,78
2016_k2 112,93 106,77 119,54 116,21 112,58 119,99
2016_k3 118,10 111,81 124,85 113,99 110,61 117,49
2016_k4 119,80 113,20 126,90 115,95 112,39 119,66
2017_k1 120,00 113,41 127,07 122,03 118,18 126,03
2017_k2 122,68 116,05 129,78 124,84 120,94 128,90
2017_k3 121,05 114,67 127,89 120,96 117,39 124,67
2017_k4 123,01 116,25 130,27 123,43 119,65 127,37
2018_k1 126,96 119,56 134,96 125,96 121,86 130,24
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Figurer per region

Figur B3.1. Hyresutveckling pa andrahandsmarknaden i Storstockholm per boen-
deform, 2009 kvartal 1 — 2018 kvartal 1 (2014 kvartal 2 — 2018 kvartal 1 for villor).
Index: 2009 kvartal 1=100, 2014 kvartal 2=100 for villor
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Kalla: Valueguard.

Figur B3.2. Hyresutveckling pd andrahandsmarknaden i Storg6teborg per boen-
deform, 2009 kvartal 1 — 2018 kvartal 1 (2014 kvartal 2 — 2018 kvartal 1 for villor).
Index: 2009 kvartal 1=100, 2014 kvartal 2=100 for villor
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Kélla: Valueguard.
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Figur B3.3. Hyresutveckling pa andrahandsmarknaden i Stormalmo per boende-
form, 2009 kvartal 1 — 2018 kvartal 1 (2014 kvartal 2 — 2018 kvartal 1 for villor).
Index: 2009 kvartal 1=100, 2014 kvartal 2=100 for villor
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Kalla: Valueguard.
Figur B3.4. Hyresutveckling pa andrahandsmarknaden i kommuner med 75 000
innevanare eller fler per boendeform, 2009 kvartal 1 — 2018 kvartal 1 (2014 kvar-

tal 2 — 2018 kvartal 1 for villor). Index: 2009 kvartal 1=100, 2014 kvartal 2=100 f6r
villor
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Kalla: Valueguard.
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Figur B3.5. Hyresutveckling pa andrahandsmarknaden i kommuner med mindre
an 75 000 innevanare per boendeform, 2009 kvartal 1 — 2018 kvartal 1 (2014
kvartal 2 — 2018 kvartal 1 for villor). Index: 2009 kvartal 1=100, 2014 kvartal
2=100 for villor
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Kalla: Valueguard.
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Bilaga 4: Disponibel inkomst

Tabell B4.1. Disponibel inkomst (median) efter aldersgrupper och kén, 2009 och
2016 samt procentuell 6kning 2009-2016, tusentals kronor i 2016 ars priser

Aldersgrupper Kén 2009 2016 Utveckling (%)
18-24 Kvinna 86 120 39
Man 83 118 42
25.29 Kvinna 166 196 18
Man 200 230 15
30-34 Kvinna 198 226 14
Man 246 273 11
35-39 Kvinna 219 255 16
Man 273 302 10
40-44 Kvinna 231 275 19
Man 281 323 15
45-49 Kvinna 228 275 21
Man 275 325 18
50-54 Kvinna 222 266 20
Man 268 315 18
55-59 Kvinna 216 255 18
Man 261 301 15
60-64 Kvinna 201 240 19
Man 250 286 14
65-69 Kvinna 152 184 21
Man 207 243 17
70-74 Kvinna 132 151 15
Man 169 194 15
75.79 Kvinna 128 144 12
Man 159 176 11
80-w Kvinna 128 145 13
Man 152 168 11
Kalla: SCB.
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Figur B4.1. Utveckling av hushallens disponibla inkomster (median) per k.e. be-
roende pa definition. Index 2011=100
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Kalla: SCB.

= RTB-familj

Bostadshushall

Tabell B4.2. Utveckling av hushallens disponibla inkomst (median) per k.e. efter
region, beroende pa definition. Index 2011=100

2011 2012 2013 2014 2015 2016
. RTB-familj 100 103 105 108 111 112
Riket
Bostadshushall 100 103 105 108 111 113
Storstockholm RTB-familj 100 103 105 109 112 112
Bostadshushall 100 103 106 109 113 114
. RTB-familj 100 103 105 109 113 114
Storgdteborg
Bostadshushall 100 103 105 109 113 114
. RTB-familj 100 102 104 107 111 111
Stormalmo
Bostadshushall 100 103 104 107 111 112
Kommuner > 75 000 inv. RTB-familj 100 103 105 108 111 112
Bostadshushall 100 103 105 108 111 112
Kommuner < 75 000 inv. RTB-familj 100 102 104 107 110 111
Bostadshushall 100 102 104 107 110 111

Kélla: SCB.
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Tabell B4.3. Utveckling av hushallens disponibla inkomst (median) per k.e. efter
hushallstyp, beroende p& definition. Index 2011=100

2011 2012 2013 2014 2015 2016
Ensamstéende kvin- RTB-familj 100 103 106 109 112 113
nor utan barn Bostadshush&ll 100 103 106 108 110 112
Ensamstéende mén RTB-familj 100 102 104 107 110 110
utan barn Bostadshush&ll 100 103 104 107 110 111
Ensamstéende med RTB-familj 100 102 104 107 111 113
barn Bostadshushall 100 103 104 108 112 114
Sammanboende med  RTB-familj 100 102 104 108 111 112
barn Bostadshushdll 100 102 104 108 112 112
Sammanboende utan  RTB-familj 100 103 105 108 112 112
barn Bostadshushdll 100 103 105 108 112 113
Swriga RTB-famil 100 102 105 109 114 115

Bostadshushdll 100 102 104 108 113 114
Kalla: SCB.
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Bilaga 5: Modell

Modellen kan &ven beskrivas enligt foljande:
Efterfragan: qg =a—bp

Utbud forstahandsmarknad: qs = ¢ + dp

Utbud andra hand: qa=e+fp

Totalt utbud: qr = (c +dp) + (e + fp)

Dér a, b, ¢, d och e ar parametrar, p ar priset pa forstahandsmarknaden
och rho &r priset pa andrahandsmarknaden och q ar kvantiteten bostad.
Dessa ekvationer beskriver de olika kurvorna i figuren ovan och utifran
dessa kan vi berakna en jamvikt utan reglerat pris genom att sétta utbudet
lika med efterfragan, och I6ser ut priset:

a—bp=c+dp

a—c
d+b

=p

Priset satt sedan in i utbudet:

a—c
d+b

gq=a-—>,

Utbudet pa forstahandsmarknaden under fri konkurrens ar saledes a —

a—c

d+b

Pa en fri marknad &r utbudet pa andrahandsmarknaden &r noll om man
inte sétter priset pa andrahandsmarknaden pa samma eller lagre niva an
den pa forstahandsmarknaden p < p. Sétts priset hdgre &n pa forsta-
handsmarknaden blir utbudet pa andrahandsmarknaden noll. For att se
detta kan vi satta totalt utbud lika med efterfragan:

+di T e fp=a—pi=E
crdotetfp=a-ba—my

e+fp=0

Anpassas priset daremot till den totala marknaden (forsta och andra-
handsmarknaden) blir priset:

c+dp+e+fp=a—bp
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_a—c—e
P=d+f+b

Och kvantiteten bostad blir:

a—c—e

Uy

Detta innebdr att om prissattningen sker pa samma satt pa bada mark-
naderna sa okar utbudet av bostader, vilket leder till att priset sjunker.

Om det daremot rader fri prissattning pa andrahandsmarknaden och ett
reglerat pris, p, pa forstanandsmarknaden &r utbudet pa forstahandsmark-
naden:

gs=c+dp

Vid reglerat pris ar totalt utbud:

qr = (c +dp) + (e + fP)
Eftersom utbudet vid reglerat pris understiger efterfragan uppstar det en
brist. For att bestamma vad hushallen ar villiga att betala satter vi in det

totala utbudet i andrahandsmarknadens efterfragefunktion, det vill saga
att vi ersétter g, med qr:

qa =a—bp

(c+dp)+(e+fp)=a~—bp

Sedan loser vi ut rho for att bestamma priset pa andrahandsmarknaden:

_a—c—e—(d+[f)p
- b

p

Vi kan har se att priset pa andrahandsmarknaden &r en funktion av priset
pa forstahandsmarknaden och att priset pa andrahandsmarknaden &r
hogre an pa forstahandsmarknaden. For att undersoka hur priset pa
forstahandsmarknaden paverkar priset pa andrahandsmarknaden tar vi de-
rivatan pa uttrycket med avseende pa det reglerade priset:

5p _ (@d+))

5p b

Boverket



Uppdrag att folja utvecklingen pa andrahandsmarknaden 161

Det innebdr att derivatan ar negativ vilket innebar att priset pa andra-
handsmarknaden minskar med ett 6kat pris pa forstahandsmarknaden.
Skulle priset regleras hardare pa forstanandsmarknaden 6kar priset pa
andrahandsmarknaden.

Vid priserna p och p ar utbudet:

q. = (c+dp)+(e+fp)

qt=c+dﬁ+e+f<a_c_e;(d+fm>

Men eftersom utbudet pa andrahandsmarknaden &r storre an vad det
skulle vara om &ven den marknaden omfattades av ett reglerat pris inne-
bér det att det sker en marknadsanpassning av pris och utbud tills en jam-
vikt nas. Vi kommer nedan visa hur en sadan anpassning ser ut. Vid ett
Okat utbud vill man betala:

qa =a—bp
c+dﬁ+e+f<a_c_e;(d+f)p>=a—bp

—<c+dﬁ+e+f<a_c_e;(d+ﬁmn
p= b

Det nya priset leder till en anpassning av utbudet till:

/a—<c+dﬁ+e+f( e—(d+f)p>

G =c+dp+e+f]|

’ /l
Vilket i sin tur leder till en anpassning av priset till:

/a—<c+dﬁ+e+f( c—e—(d+f)p>
ctdp+e+fl|

|
b /

=a—bp
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Och léser vi ut rho far vi:

p:

/ a—<c+dﬁ+e+f( C_e_(d+ﬂp> \
a—|c+di+e+f - )

Vilket aven kan uttryckas som:

_fYa-c—-dp-e—f) fYa—c—dp—e—f)

- b B b2

flla—c—dp—e—f) flla—c—(@+NHi—e)
b3 b*

+

Tar vi sedan derivatan med hansyn till det reglerade priset pa detta ut-
tryckfor att se hur det reglerade priset paverkar priset pa andrahands-
marknaden:

6p _d  df dff dfff —ffff

o5 b B2 B b

Eftersom det tillkommande uttrycket vid varje iteration blir mindre och
mindre &r jamviktspriset relativt stabilt efter fyra iterationer och det gar
att gora en approximation av priset. Effekten av det reglerade priset pa
andrahandsmarknaden kan saledes beskrivas relativt val av detta uttryck
som ar negativt liksom tidigare, men &r nagot mindre negativt &n om ing-
en hédnsyn tas till marknadsanpassningen.
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Bilaga 6: Boendeekonomi
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Tabell B.6.1. Exempel pa boendeekonomi fér man och kvinnor i aldersgruppen
25-29 &r samt for hushallstypen sammanboende med barn, per region och bo-
ende. Inkomst- och hyresnivaer 2016. (median pa individniva och 30:e percenti-
len f6r sammanboende med barn)

Hyresrétt andra hand (36

Bostadsratt andra hand

Rumsuthyrning (15 kvm)

Villa andra hand

kvm) (36 kvm) (140 kvm)
Kvinna 25-20  Man 2529 Kvinna 2529 Man 2529 Kvinna 2529 Man 25-29 Sonmanboende
med barn®®
Riket
Disponibel inkomst 16 309 kr 19 130 kr 16 309 kr 19 130 kr 16 309 kr 19 130 kr 42 232 kr
Boendeutgift 4 968 kr 4 968 kr 7 389 kr 7 389 kr 3309 kr 3309 kr 14 150 kr
Konsumtionsutrymme 11 341 kr 14 162 kr 8920 kr 11 741 kr 13 000 kr 15 821 kr 28 082 kr
Boendeutgiftsprocent  30% 26% 45% 39% 20% 17% 34%
Storstockholm
Disponibel inkomst 17 772 kr 20 032 kr 17 772 kr 20 032 kr 17 772 kr 20 032 kr 47 848 kr
Boendeutgift 7074 kr 7074 kr 9 251 kr 9 251 kr 3835 kr 3835 kr 23112 kr
Konsumtionsutrymme 10 698 kr 12 958 kr 8521 kr 10 781 kr 13 937 kr 16 197 kr 24 736 kr
Boendeutgiftsprocent  40% 35% 52% 46% 22% 19% 48%
Storgoteborg
Disponibel inkomst 16 514 kr 19404 kr 16 514 kr 19404 kr 16 514 kr 19404 kr 44 304 kr
Boendeutgift 5140 kr 5140 kr 6 360 kr 6 360 kr 3384 kr 3384 kr 15 907 kr
Konsumtionsutrymme 11 374 kr 14 264 kr 10 154 kr 13 044 kr 13 130 kr 16 020 kr 28 397 kr
Boendeutgiftsprocent  31% 26% 39% 33% 20% 17% 36%
Stormalmé
Disponibel inkomst 15 193 kr 16 726 kr 15 193 kr 16 726 kr 15 193 kr 16 726 kr 39 346 kr
Boendeutgift 4 814 kr 4 814 kr 5430 kr 5430 kr 2997 kr 2997 kr 14 606 kr
Konsumtionsutrymme 10 379 kr 11 912 kr 9763 kr 11 296 kr 12 196 kr 13 729 kr 24 740 kr
Boendeutgiftsprocent  32% 29% 36% 32% 20% 18% 37%
Kommuner 2 75 000 inv.
Disponibel inkomst 16 042 kr 18 479 kr 16 042 kr 18 479 kr 16 042 kr 18 479 kr 41 226 kr
Boendeutgift 4374 kr 4374 kr 5293 kr 5293 kr 2794 kr 2794 kr 12 662 kr
Konsumtionsutrymme 11 668 kr 14 105 kr 10 749 kr 13 186 kr 13 248 kr 15 685 kr 28 564 kr
Boendeutgiftsprocent  27% 24% 33% 29% 17% 15% 31%
Kommuner < 75 000 inv.
Disponibel inkomst 15 542 kr 19 370 kr 15 542 kr 19 370 kr 15 542 kr 19 370 kr 39 435 kr
Boendeutgift 3465 kr 3465 kr 4039 kr 4039 kr 2225 kr 2225 kr 9 942 kr
Konsumtionsutrymme 12 077 kr 15905 kr 11503 kr 15331 kr 13 317 kr 17 145kr 29 492 kr
Boendeutgiftsprocent  22% 18% 26% 21% 14% 11% 25%

Kélla: SCB och Valueguard

89 Réknat p& genomsnittligt antal barn for hushallstypen sammanboende med barn: 1,91.



164

Uppdrag att folja utvecklingen pa andrahandsmarknaden

Tabell B6.2: Exempel pa boendeekonomi for hushallstyperna ensamstdende man
och kvinnor utan barn, samt ensamstaende med barn (30:e percentilen). Inkomst-
och hyresnivaer 2016.

Hyresrétt andra hand (36 kvm)

Bostadsratt andra hand (36 kvm)

Ensamstaende Ensamstdende Ensamstdende  Ensamstaende Ensamstdende Ensamsta-
kvinna utan barn  man utan barn  med barn 70 kvinna utan barn ~ man utan barn E;?ne med
Riket
Disponibel inkomst 12 255 kr 13 213 kr 20 227 kr 12 255 kr 13 213 kr 20 227 kr
Boendeutgift 4 968 kr 4 968 kr 4 968 kr 7 389 kr 7 389 kr 7 389 kr
Konsumtionsutrymme 7 287 kr 8 245 kr 15 259 kr 4 866 kr 5824 kr 12 838 kr
Boendeutgiftsprocent  41% 38% 25% 60% 56% 37%
Storstockholm
Disponibel inkomst 13 333 kr 14 985 kr 22 161 kr 13 333 kr 14 985 kr 22 161 kr
Boendeutgift 7 074 kr 7 074 kr 7 074 kr 9 251 kr 9 251 kr 9 251 kr
Konsumtionsutrymme 6 259 kr 7911 kr 15 087 kr 4082 kr 5734 kr 12 910 kr
Boendeutgiftsprocent  53% 47% 32% 69% 62% 42%
Storgéteborg
Disponibel inkomst 12 433 kr 13 515 kr 20 386 kr 12 433 kr 13515 kr 20 386 kr
Boendeutgift 5 140 kr 5140 kr 5140 kr 6 360 kr 6 360 kr 6 360 kr
Konsumtionsutrymme 7 293 kr 8 375 kr 15 246 kr 6 073 kr 7 155 kr 14 026 kr
Boendeutgiftsprocent  41% 38% 25% 51% A47% 31%
Stormalmd
Disponibel inkomst 12 187 kr 12 465 kr 19 338 kr 12 187 kr 12 465 kr 19 338 kr
Boendeutgift 4 814 kr 4814 kr 4814 kr 5 430 kr 5430 kr 5 430 kr
Konsumtionsutrymme 7 373 kr 7 651 kr 14 524 kr 6 757 kr 7 035 kr 13 908 kr
Boendeutgiftsprocent  40% 39% 25% 45% 44% 28%
Kommuner 2 75 000 inv.
Disponibel inkomst 12 107 kr 12 682 kr 19 777 kr 12 107 kr 12 682 kr 19 777 kr
Boendeutgift 4374 kr 4374 kr 4374 kr 5293 kr 5293 kr 5293 kr
Konsumtionsutrymme 7 733 kr 8 308 kr 15 403 kr 6 814 kr 7 389 kr 14 484 kr
Boendeutgiftsprocent  36% 34% 22% 44% 42% 27%
Kommuner < 75 000 inv.
Disponibel inkomst 11 706 kr 12 653 kr 19 325 kr 11 706 kr 12 653 kr 19 325 kr
Boendeutgift 3465 kr 3465 kr 3465 kr 4 039 kr 4 039 kr 4 039 kr
Konsumtionsutrymme 8 241 kr 9188 kr 15 860 kr 7 667 kr 8 614 kr 15 286 kr
Boendeutgiftsprocent  30% 27% 18% 35% 32% 21%

Kélla: SCB och Valueguard

70 Réknat p& genomsnittligt antal barn for hushallstypen ensamstéende med barn: 1,62.
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