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Forord

Denna érliga rapport redovisar hyror i Stockholms stad ar 2017. | rapporten beskrivs
ocksa hyresutvecklingen i staden for perioden 1998-2017.

Uppgifterna om genomsnittliga arshyror och vardear hamtades for aren 1998—-2002 fran
Statistiska Centralbyrans (SCB) Bostads- och hyresundersokningar (BHU). Fran och med
2003 heter undersokningen Hyror i bostadslagenheter (HiB). Under 2016 genomgick
undersokningen en storre férandring, vilket innebar att lagenhetsférdelningen ar
sammanslagen for de minsta respektive de storsta lagenhetsstorlekarna, vardearen &r
omfdrdelade till sex perioder istéllet for tio och underlaget omfattar inte dgarkategorier.
Arets rapport avser métperioden 2017.

Uppgifterna i HiB ar grundade pa specialbearbetningar av undersokningen for
Stockholms stad. De siffror som redovisas i rapporten baseras pa de knappt 1 000
lagenheter i urvalet som aterfinns i kommunen.

Undersokningen ar en urvalsundersokning som bygger pa ett sannolikhetsurval. De
redovisade talen ar séledes skattningar varfor hansyn maste tas till osékerheten i dessa
da slutsatser dras. Osakerheten, som i denna rapport betecknas med =+, uttrycks med ett
95-procentigt konfidensintervall. Intervallet innehaller med 95 procents sékerhet det
riktiga hyresmedelvéardet fér populationen. Dessa illustreras i figurerna.

De disponibla familjeinkomster som stéllts i relation till hyresutvecklingen i rapporten, har
hamtats fran Statistiska Centralbyrans INKOPAK - en arlig inkomststatistik. Siffrorna
galler familjer (20- &r) med inkomst i Stockholm stad. INKOPAK redovisas med ett ars
efterslapning da den bygger pa grundmaterial som hamtas fran taxeringsuppgifter
Statistiska Centralbyran far fran Skatteverket, inkomstuppgifterna avser darfor 2015.

Rapporten har sammanstallts av Bilal Ata och Linnea Karlsson p&d Sweco Society AB pa
uppdrag av Stadsledningskontoret i Stockholms stad.
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Sammanfattning

Den genomsnittliga arshyran per kvadratmeter i staden ar 2017 var 1 285 (+ 15) kronor.
Det innebar en 6kning med 2,5 procent jamfort med ar 2016.

Hyresnivan ar hogre i Inre staden an i Séderort och Vasterort. Den genomsnittliga
arshyran per kvadratmeter ar 1 454 (+ 35) kronor i Inre staden, 1 219 (+ 22) kronor i
Soderort och for en hyreslagenhet i Vasterort ligger den genomsnittliga arshyran per
kvadratmeter pa 1 163 (+ 23) kronor. Sma lagenheter i Inre staden har hogst hyra per
kvadratmeter.

Lagenheter med byggnadsar 1961-har en genomsnittlig &rshyra per kvm pa 1 257 (+ 18)
kronor. Billigast &rshyra aterfinns i lagenheter med byggnadséar 1961-i Vasterort, som
ligger pa 1 145 kronor (* 30) per kvm.
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2.1

Hyror 2017

Ar 2017 var den genomshnittliga arshyran i staden 1 285 kronor per kvadratmeter.
Skattningen beddms som mycket saker eftersom felmarginalen fér det 95-procentiga
konfidensintervallet uppgar till enbart +/-15 kronor.

Jamfort med ar 2016 har genomsnittshyran per kvadratmeter 2016 okat med 2,5
procent?.

Hyra efter lagenhetsstorlek

| figur 1 redovisas den genomsnittliga arshyran per kvadratmeter uppdelat pa
lagenhetsstorlek for hela staden. | figuren visas &ven osakerheten i skattningarna med
hjalp av 95-procentiga konfidensintervall. S&mst precision har skattningen av hyran for
sma lagenheter, till foljd av att ett relativt litet urval lagenheter utan kok ingar i denna
kategori i undersdkningen.

Arshyran per kvadratmeter &r generellt higre i sma lagenhetsstorlekar. Ar 2017 varierade
arsmedelhyran mellan 1 593 kronor per kvm for en lagenhet om ett rum eller mindre och
1 192 kronor per kvm for en lagenhet om fyra rum eller storre.

Figur 1 Genomsnittlig arshyra per kvm efter lagenhetsstorlek 2017
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1| lagenhetsbestandet ingar de lagenheter som genomgatt stora forandringar (t.ex.
stambyte)
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2.2

2.3

Hyra efter nybyggnadsar

| figur 2 nedan redovisas genomsnittshyran foér hela staden uppdelat pa fardigstallande
ar2. Den genomshnittliga arshyran ar som hogst i lagenheter med fardigstéllande ar 2011
och senare, for vilka den genomsnittliga arshyran uppgar till 1 798 kronor per kvm. For
lagenheter som fardigstalldes under perioden 1961-1980 &r den genomsnittliga arshyran
som lagst och uppgar till 1 078 kronor per kvm.

Figur 2 Genomsnittlig arshyra per kvm efter fardigstallandeéar 2017
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Hyra efter omrade

| figur 3 visas en Oversikt over arshyra per lagenhet fordelat pa Inre staden, Soderort och
Vasterort. | fordelningen redovisas ocksa arshyrans forandring mellan de olika
lagenhetsstorlekarna i de respektive stadsomradena. Det gar att konstatera att hyrorna
genomgaende &r hogre i Inre staden jamfort med yttre staden. Vid en jamforelse mellan
Inre staden och yttre staden kan man med statistisk sékerhet séga att det finns en
skillnad i hyresnivan for alla lagenhetsstorlekar, vilket illustreras genom att varianserna
som visas i figuren inte éverlappar varandra.

2 vardedr: For nybyggda hus ar vardedret detsamma som fardigstallande&ret eller byggaret, dvs. det &r d&
oOvervagande delen av byggnaden togs eller kunde tas i bruk. Efter stérre om- eller tillbyggnader faststalls ett
nytt vardear med beaktande av ombyggnadens omfattning. Detta gors av Skatteverket i samband med
fastighetstaxering.
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Figur 3 Arshyra efter omrade och lagenhetsstorlek 2017
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| figur 4 presenteras den genomsnittliga arshyran uppdelat pa Inre staden, Soderort och

Vasterort. | figuren framgéar ocksa hur hyran varierar med lagenhetsstorlek i de olika

omradena. Den genomsnittliga arshyran ar hogre i Inre staden for samtliga
lagenhetsstorlekar an i Soderort och Vasterort, 1 454 kronor jamfért med 1 219 kronor
respektive 1 163 kronor per kvm.

Vid en jamforelse av de totala siffrorna mellan Soderort och Vasterort gar det att

konstatera en reell hyresnivaskillnad for samtliga lagenhetsstorlekar, vilket beror pa att
det for tva rum och kok finns en pavisbar hyresnivaskillnad. For de 6vriga

lagenhetsstorlekarna gar det daremot inte att pavisa nagon reell hyresnivaskillnad.

6 (10)




Figur 4 Genomsnittlig arshyra per kvm efter omrade och lagenhetsstorlek 2017
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| figur 5 visas arsmedelhyran per omrade uppdelat pa fastigheternas
byggar/fardigstallande ar. | Stockholm foreligger en tydlig koppling mellan byggperiod och
geografiskt omrade, eftersom de aldre fastigheterna framfor allt finns i Inre staden medan
exempelvis fastigheterna som byggdes mellan 1950- och 1970-talet framfor allt finns i
Yttre staden. Detta medfor att osékerheten i skattningarna blir extra stor nér vi bryter
materialet pa bade byggnadsar och omréde.

Det star dock klart att hyrorna ar hogre i Inre staden an i ytterstaden for samtliga

byggnadsar, med undantag for aldre fastigheter med byggnadsar fram till 1940 i alla tre
stadsomraden. For dessa kan vi inte pavisa en statistisk sékerstalld skillnad i hyresnivan.
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Figur 5 Genomsnittlig arshyra per kvm efter omrade och vardear 2017
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Hyresutvecklingen 1998 till 2017

| figur 6 nedan visas forandringen av den genomsnittliga arshyran per kvadratmeter? for
olika lagenhetsstorlekar fran 1998 (indexar) till 2017. Under denna period har den

genomshnittliga hyresnivan okat med 64 procent i staden som helhet.

Mest har hyran 6kat for lagenheter med ett rum och kok, for vilka 6kningen har uppgétt till

89 procent.

3 Underlaget baseras p& ny ménadshyra per kvm som ar uppraknad till arsniva. Skillnaden mot den riktiga

arshyran anses inte vara av strre betydelse.
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Figur 6 Foérandring av den genomsnittliga kvadratmeterhyran 1998 — 2017 efter
lagenhetsstorlek. Index 1998 = 100.
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| figur 7 nedan jamfors utvecklingen av den totala genomsnittliga arshyran per kvm#under
perioden 1998-2017 med konsumentprisindex (KPI) - totalt och fér boende® - samt med
utvecklingen av disponibel inkomst 8 for familjer i Stockholms stad.

Under perioden har den genomsnittliga arshyran per kvadratmeter for samtliga
lagenheter okat med 64 procent. Det &r en stdrre 6kning an for bade KPI och KPI for
boende som har 6kat med 25 respektive 32 procent under samma period.

Familjernas disponibla inkomster har daremot ckat mer an den genomsnittliga arshyran
per kvadratmeter. De senaste uppgifterna som finns redovisade avseende disponibel
inkomst for familjer &r fran ar 2014. Dessa uppgifter visar en 6kning med 111 procent
jamfort med 1998.

4 Underlaget baseras p& ny manadshyra per kvm som &r uppraknad till &rsniva. Skillnaden mot den riktiga
arshyran anses inte vara av storre betydelse.

4 Konsumentprisindex (KPI) for boende: Det &r den del av KPI som berdr bostadskostnader.

5 Disponibel inkomst: Den summa som &terstar for konsumtion och sparande sedan man fran forvérvs- och
kapitalinkomst dragit ifran slutliga skatter och lagt till skattefria ersattningar och bidrag (t.ex. ekonomiskt bistand,
bostadsbidrag, barnbidrag etc.). Fr&n och med inkomstéret 2005 &ndrades definitionen for disponibel inkomst
nagot och innehaller numera kapitalvinst och kapitalférlust som bruttobelopp. Tidigare redovisades kapitalvinst
som taxerat belopp medan férlusten inte alls fanns med.
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Figur 7 Forandring av genomsnittlig arshyra per kvm, disponibel familjeinkomst samt
konsumentprisindex totalt och fér boende 1998 — 2017. Index 1998 = 100.
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