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Forord

| denna rapport redogor Statistiska centralbyran (SCB) for uppdraget att utreda
forutsattningarna att uppratta en hyresdatabas.

Rapporten har tagits fram av Sara Klinga, Thomas Nyberg (projektledare), Malin
Sundberg och Asa Térlén. Dessutom har flera andra medarbetare inom SCB
bidragit i arbetet med underlag och kunskaper inom deras omraden.

Vi vill ge ett stort tack till de tre bostadsbolag som férsédg oss med testdata och
svarade pa vara fragor om innehallet i data. Vi vill dven tacka representanter fran
parterna for deras anstrangningar att hjalpa oss i utredningen.

SCB i december 2025

Eva-Lo Ighe
Generaldirektor
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Sammanfattning

| mars 2024 gav regeringen Statistiska centralbyran (SCB) i uppdrag att utreda
férutsattningarna for att uppratta en hyresdatabas for statistikproduktion av
bostadshyror i hyresbostader. Primart var uppdraget att undersoka de tekniska
I6sningarna for hur uppgifter om bostadshyra kan inhdmtas fran
hyresmarknadens parter: Fastighetsdgarna, Hyresgastforeningen och Sveriges
Allmannytta. Sekundart skulle SCB undersdka alternativa mdjligheter att hamta
uppgifter. | uppdraget ingick att utreda vilka variabler som gar att hédmta till en
hyresdatabas. SCB skulle ocksa beakta de statistiska matt for hyra som anvands i
undersokningen Hyra i bostadslagenheter (HiB). Information om vilket
hyressattningsforfarande som tillampas ska finnas med i databasen.

SCB genomférde méten med parterna pa hyresmarknaden fér att utreda
mojligheten att fa tillgang till deras data pa lagenhetsniva for att utféra analyser.
Den 17 december 2024 Iamnade parterna in en gemensam hemstallan till
regeringen dar de ville att “"Regeringen dndrar SCB:s uppdrag pa sa satt att SCB
bor undersoka alternativa I6sningar till att inhdmta hyresdata fran parterna”.
Parterna ansdg att det inte &r en langsiktig I6sning att SCB hamtar data fran dem.

SCB har sakra och val fungerande processer for att samla in data, ett starkt
réttsligt skydd av data genom statistiksekretessen och lang erfarenhet av att
hantera och analysera data. Det ar darfor olyckligt att SCB inte fick mdojligheten
att beddma kvaliteten pa parternas data.

SCB paboérjade i stallet en dialog med nagra bostadsbolag samt en leverantor av
fastighetssystem for att f& mer kunskap om fastighetsigares hyres- och
fastighetssystem och deras registerdata med hyresuppgifter. Dialogen mynnade
ut i att SCB fick tillgang till testdata fran tva allmannyttiga och ett privat
bostadsbolag. Eftersom SCB endast har haft tillgang till data fran tre
bostadsbolag ar det inte mojligt att dra langtgaende slutsatser. Resultaten bor
darfor tolkas med forsiktighet.

SCB har jamfort data frén bolagen med register pd SCB och med framtagen
statistik via underlag frdn nuvarande undersokning, HiB. For att statistik ska
kunna produceras via en hyresdatabas behdver bostadsbolagens Idgenheter ga
att koppla ihop med andra register pa SCB. Identifierande uppgifter for
lagenheterna i de bada datakallorna har tillrackligt god kvalitet for att kunna
matchas. Resultatet visade att det ar ett begransat antal lagenheter med storre
avvikelser i hyra mellan datakallorna. En slutsats, utifran data fran de tre bolagen,
ar att berakningar med bostadsbolagens data inte leder till skillnader jamfort med
den beréaknade statistiken.
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SCB har aven kartlagt vilka relevanta variabler som fanns i de tre bolagens
system. Bolagen kunde leverera efterfragade data till SCB, men allt fanns inte
enkelt tillgangligt och strukturerat i deras system.

Utifran analysen av data drar SCB slutsatsen att alla insamlingsvariabler som idag
ingdr i HiB inte skulle behdvas vid statistikproduktion fran en hyresdatabas som
innehaller hyra for manga fastighetsagares hela bestand. Det beror bland annat
pa att det utifran ett stort dataunderlag bor ga att gora vissa antaganden utifran
hur hela materialet ser ut.

Att uppratta en hyresdatabas for statistikproduktion kan géras pa manga olika
satt. Att for statistiska dndamal totalundersdka en population & manga ganger
forknippat med stora kostnader och lang tidsatgang. Det géller bade for de
personer och organisationer som har data, och for SCB. SCB anser att det for
statistikdndamal &r for resurskravande att uppréatta en hyresdatabas bestdende
av hela bostadsbestandet genom att samla in hyresuppgifter fran varje enskild
fastighetsagare. Oavsett vilken insamlingsmetod som anvands.

Att hamta fastighetsdgarnas hyresuppgifter direkt fran systemleverantérerna ar
ett mindre resurskravande alternativ &n att hamta frén varje enskild
fastighetsdgare. Enligt nuvarande lagstiftning ligger uppgiftsskyldigheten dock pa
fastighetsdgarna. Fragestalliningen om att hdmta data fran systemleverantérer
och andra datahanterare aterkommer for olika typer av data for produktion av
statistik. Av den anledningen har SCB valt att inte foresla forfattningsandringar
inom ramen for det har uppdraget, men det pagar internt pa SCB en bredare
diskussion i fragan.
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Inledning

Bakgrund

Sedan 2010-talet har det forekommit flera utredningar' som berort
forutsattningar att utveckla den officiella hyresstatistiken for att kunna ge
konsumenter battre information och utdka maojligheterna till analys och
utvardering av bostadsmarknaden och politiska reformer p omrédet. Onskemél
som har framfoérts ar bland annat att den officiella hyresstatistiken ska redovisas
pa lagre geografisk niva och efter hyressattningsforfarande.

Under denna period har det, delvis for att mota anvandarbehoven, skett en
utveckling av hyresstatistiken som Statistiska centralbyran (SCB) producerar. Ar
2016 gjordes forandringar i undersokningen Hyror i bostadslagenheter (HiB) i
samband med att Ldgenhetsregistret? borjade anvandas som grund for
urvalsram. Hyresniva for bostadsbestandet redovisas fran och med 2016 pa
kommunnivéa och for storstadsomrédena Stockholm, Géteborg och Malmd sker
dven redovisning efter stadsdelsomrade. Undersokningen Avgifter och Hyror for
nybyggda ldgenheter, som tar fram hyresstatistik for nyproduktionen, bérjade ar
2018 publicera statistik efter hyressattningsforfarande. Kostnadsberakning for att
implementera hyressattningsforfarande &ven i hyresstatistiken for bestandet
skickades till Finansdepartementet 2019.2 Regeringen gick inte vidare med
forslaget. SCB har inte implementerat den nya variabeln i hyresstatistiken for
bestandet.

Fastighetsigarna, Hyresgastféreningen och Sveriges Allmédnnytta skickade ar
2020 en skrivelse till Boverket dar de poangterade vikten av att ett arbete for en
férdjupad och allmént tillganglig hyresstatistik paborjas.* Med hdnvisning till att
inget initiativ tagits till att inleda ett sddant arbete efter Boverkets utredning 2018
framforde parterna 6nskemal om att Boverket understryker behovet i sin dialog
med regeringen.

" Hyresbostadsutredningens slutbetidnkande Att hyra —fran en ratt for allt farre till en majlighet for allt fler, SOU 2012:88;
Forutsattningar for en fordjupad hyresstatistik, Rapport 2013:36, Boverket;
Forutsattningar for en forbattrad hyresstatistik, Rapport 2018:30, Boverket;

Betdnkande av Utredningen om ordning och reda pa hyresbostadsmarknaden: Battre information om hyresbostader.
Kartlaggning av andrahandsmarknaden och ett forbattrat [dagenhetsregister. SOU 2023:65.

2 Med Lagenhetsregistret avses det arliga register som faststélls av SCB och ligger till grund fér den officiella statistiken
dver bostadsbesténdet. Registret omfattar de lagenheter (bostader) som r registrerade i lagenhetsdelen i
Lantmateriets fastighetsregister. Lagenhetsobjekten kompletteras med information frén andra delar av
Fastighetsregistret, Fastighetstaxeringsregistret, Registret dver totalbefolkningen och SCB:s nybyggnadsstatistik.

3 Kostnadsberékning for ny variabel i Hyror i bostadsléagenheter, SCB den 3 oktober 2019, A2019/3743.

4 Skrivelse till Boverket, Angeldget att utforma I6sning for offentlig hyresstatistik, Fastighetsdgarna,
Hyresgastféreningen, Sveriges Allmannytta, 19 oktober 2020.
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Utredningen Ordning och reda pa hyresbostadsmarknaden (2023) syftade till att
utreda atgarder som behdvs for att skapa ordning och reda pa
hyresbostadsmarknaden. | den uppgiften ingick att bedéma for- och nackdelar
med ett register for hyresbostader. Av utredningens betankande framgar att flera
myndigheter, liksom parterna pa hyresmarknaden, anser det 6nskvart att
uppgifter om hyra finns tillgéngligt.> Utredningen évervagde mgjligheten att samla
in hyra och halla informationen kopplad till Iagenhet i ett register, men gjorde
beddmningen att det inte ar mojligt av integritetsskal. Utredningen landade i
stallet i ett forslag att ge SCB i uppdrag att undersdka férutsattningarna for att
utoka hyresstatistiken genom att hamta uppgifter om hyra fran parterna pa
hyresmarknaden, och om det inte ar mgjligt, utreda alternativa satt att hamta in
uppgifter om hyra.

SCB hade foredragit att uppgifter om hyra samlas in till ett register. Det skulle
mojliggora framtagande av mer omfattande hyresstatistik pa lagre geografisk
niva. Pa sikt skulle SCB:s direktinsamling helt eller delvis erséttas av
registerbaserade uppgifter, vilket gar att |4sa i SCB:s remissvar.® Eftersom
utredningen beddmde att ett hyresregister inte ar majligt stallde sig SCB positiva
till det foreslagna uppdraget som gar i linje med SCB:s strategi att anvanda
tillgangliga datakallor nar det ar majligt. En forutsattning for att kunna skapa en
databas for statistikframstallning &r att data fran parterna gar att matcha mot
varandra och mot Ladgenhetsregistret pa SCB.

5 Betdnkande av Utredningen om ordning och reda pé hyresbostadsmarknaden: Battre information om hyresbostéder.
Kartlaggning av andrahandsmarknaden och ett forbattrat [agenhetsregister. SOU 2023:65.

¢ Remissvar avseende Battre information om hyresbostader, SCB 19 mars 2024, A2023/4359.
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Uppdraget

Regeringen beslutade i mars 2024 att ge SCB i uppdrag att utreda mgjligheten att
uppratta en hyresdatabas for statistikproduktion av bostadshyror i

hyresbostader.”

Ursprungligen angavs den 30 september 2025 som senaste datum att Iamna en
skriftlig redovisning av uppdraget till Regeringskansliet. | april 2025 beslutade
regeringen om forlangd tid for uppdraget till den 30 december 2025.

Formulerade uppgifter fran uppdragsbeskrivningen:

Uppdragspunkt

Avsnitt i rapporten

Undersoka de tekniska I6sningarna for hur uppgifter om
bostadshyra kan inhamtas fran Fastighetsagarna,
Hyresgastforeningen och Sveriges Allmannytta.

Data frén hyresmarknadens parter
(sidan 12)

Undersoka alternativa majligheter att hamta uppgifter an
fran parterna.

Alternativa datakallor — systemleverantor
och bostadsbolag (sidan 13)

Ta fram och beskriva en process for hur insamling av
hyresuppgifter kan ga till.

Datafangst (sidan 28)

Information om vilket hyressattningsforfarande som
tilldmpas ska finnas med i databasen.

Analys av data fr8n bostadsbolagen
(sidan 17)

Beakta de statistiska matt for hyra som anvands i SCB:s
arliga undersdkning Hyra i bostadslagenheter (HiB).

Analys av data fran bostadsbolagen
(sidan 17)

Analysera och beskriva vilka ytterligare variabler som bor
ing4 i databasen.

Ytterligare variabler i en hyresdatabas
(sidan 27)

Utreda de ekonomiska konsekvenserna for SCB och
ovriga berdrda parter av statistikproduktionen, samt om
nyttan med statistiken dverstiger kostnaderna.

Kostnader och nyttor (sidan 29)

Lamna ndédvandiga forfattningsforslag.

Slutsatser (sidan 31)

Lépande inhamta synpunkter fran parterna pa
hyresmarknaden, samt andra relevanta organisationer
och myndigheter.

Arbetssatt och kontakter (sidan 11)

7 Uppdrag att utreda férutsattningarna for att uppratta en hyresdatabas, 2024-03-21, LI2023/00026 L12024/00711.
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Nuvarande hyresundersokning

SCB framstéller arligen officiell hyresstatistik om bostadsbestandet. Hyror i
bostadslagenheter (HiB) &r en urvalsundersékning som beskriver hyresnivan och

hyresutvecklingen i bostadsbesténdet for Idgenheter som upplats med hyresrétt.

Statistiken har tagits fram sedan 1969. Under aren 1969-2002 framstalldes
statistiken inom Bostads- och hyresundersdkningen (BHU) och sedan 2003 tas
statistiken fram med undersdkningen HiB. Ar 2016 designades urvalsférfarandet
om ndr det nationella Lagenhetsregistret kunde bdrja anvandas som grund till
urvalram. Tack vare tillgangen till Ligenhetsregistret samt nagot storre
urvalsstorlek redovisas statistiken sedan 2016 med betydligt finare geografisk
indelning an tidigare.

Redovisningen gors efter region, nybyggnadsar, antal rum och dgarkategori.
Hyresuppgifter utan ytterligare indelning publiceras pa Idns- och kommunniva.

For kommunerna Stockholm, Géteborg och Malmd publiceras statistiken dven pa

stadsdelsniva.

Ramen for statistiken ar Lagenhetsregistret, som ar ett nationellt register over

Sveriges alla bostadslagenheter. Hyresratterna i registret utgdr rampopulationen.

For att kunna jamféra hyror for olika typer av bostadslagenheter, exkluderas de
hyreslagenheter vars hyror inte ar jamférbara med hyror for ordinara
hyreslagenheter. Det ar till exempel specialbostader och ldagenheter som hyrs ut
med specialavtal. SCB benamner den avgransade versionen av
Lagenhetsregistret for urvalsram. Urvalsramen bestéar av cirka 1 600 000
ldgenheter och &r den population varifran urvalet dras. Urvalet bestar av cirka
16 000 lagenheter i hela landet. Lagenhetsregistret anvands aven for att hamta
bakgrundsuppgifter sdsom fastighetsbeteckning, adress, ldgenhetsnummer,
byggéar, antal rum och bostadsarea.

Insamlingen av data regleras av SCB:s foreskrift (SCB-FS 2011:02) om skyldighet

for fastighetsagare att lamna uppgifter till statistik om hyror i bostadslagenheter.
Hyresuppgifterna samlas in via direktinsamling fran fastighetsédgare genom
webbformular eller Excelformulér. Det &r fastighetsdgare som har manga
lagenheter i urvalet, 25 eller fler, som svarar pa undersékningen genom ett
Excelformular.
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Arbetssatt och kontakter

Har foljer ett urval av kontakterna SCB haft under arbetets géng.

| borjan av arbetet genomférdes méten med parterna pa hyresmarknaden:
Fastighetsdgarna, Hyresgastforeningen och Sveriges Allmannytta. Syftet var att
fa en forstaelse for vilken data parterna har och dess struktur, samt att utreda
mojligheten att fa tillgang till deras data pa lagenhetsniva for att utféra analyser.

Moten genomfordes med fyra bostadsbolag for att diskutera majligheten att fa
tillgéng till data for analys, samt for att 6ka forstaelsen for deras system och
arbetssatt. Aven uppféljande méten med fokus pa fragor kring dataleverans
genomférdes med tva bostadsbolag.

Ett m&te med en storre leverantor av fastighetssystem genomférdes for att
utreda forutsattningar att fa tillgang till data via systemleverantérer.

SCB har aven haft avstdmningsmoten med Regeringskansliet.

Arbetet med uppdraget har presenterats i SCB:s anvandarrad for statistik Gver
mark och bebyggelse.
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Tillgang till testdata for
analyser

For att kunna utreda férutsattningarna for att uppratta en hyresdatabas behover
SCB fa tillgang till data. Vid utredningar och utvecklingsarbeten far SCB vanligtvis
tillgéng till delmangder av data fran datadgare, sa kallad testdata. Delmangder
kan vara avgransade i antalet variabler eller antalet objekt. Darefter foljer ett
analysarbete dar SCB, om mgjligt, jamfor med redan befintliga data. Befintliga
data ar oftast administrativa data fran andra myndigheter eller data som har
samlats in av SCB for statistikandamal som exempelvis i HiB.

Data fran hyresmarknadens parter

| SCB:s uppdrag ingar att undersoka tekniska l6sningar fér hur uppgifter om
bostadshyra kan inhdmtas fran parterna pa hyresmarknaden. Utifran det
paborjade SCB i mitten av juni 2024 enskilda diskussioner med de tre parterna.

Den 17 december 2024 Idmnade parterna in en gemensam hemstallan till
regeringen dar de vill att "Regeringen andrar SCB:s uppdrag pa sa satt att SCB
bo6r undersoka alternativa I6sningar till att inhdmta hyresdata fran parterna”.

Parterna anser att det inte &r en langsiktig I6sning att SCB hamtar data fran
parterna. | hemstallan anges foljande anledningar:

+ Sveriges Allmannytta saknar data pa lagenhetsniva, och kan darfér inte bidra
till datainsamlingen.

+ Fastighetsdgarna Sverige har inte tillgang till data. Det ar regionféreningarna
som har data. Deras data ar insamlad i syfte att anvandas i kollektiva
férhandlingar och inte for statistikindamal.

+ Data som Hyresgastforeningen har tillgang till &r insamlad for kollektiva
forhandlingar och bor inte finansiera datainsamling for hyresstatistik. Sarskilt
om Hyresgastféreningen utgdr enda part i dataleverans till SCB.

Som alternativ ser parterna ett utokat urval inom befintliga hyresundersokningen
(HiB) och att det gors en 6versyn av de variabler som samlas in for att sakerstalla
att endast nodvandiga variabler samlas in. For att underlatta for uppgiftsiamnarna
bor ocksd tekniska forutsattningar for enklare inrapportering utredas. Aven ett

8 Hemstallan till Landsbygds- och infrastrukturdepartementet - Ang&ende regeringens uppdrag till SCB att utreda
férutsattningarna for att uppratta en hyresdatabas, 17 dec 2024.
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Application Programming Interface (API) for hyresuppgifter bor undersdkas enligt
parterna.

SCB fick aldrig tillgang till data fran parterna med ett innehall som majliggjorde en
analys av hur en hyresdatabas skulle kunna upprattas. SCB har darfor inte haft
mojlighet att bedoma kvaliteten pa parternas data. Det ska betonas att uppdraget
SCB har fatt inte handlar om att géra om nuvarande undersokning. Det handlar
om att studera och uttala sig om forutsattningarna att uppratta en hyresdatabas,
hur det kan ga till och konsekvenserna av det.

SCB har sakra och val fungerande processer for att samla in data, ett starkt
réttsligt skydd av data genom statistiksekretessen och lang erfarenhet av att
hantera och analysera data. Det ar darfor olyckligt att SCB inte fick mdojligheten
att uppfylla denna del av uppdraget.

Alternativa datakallor — systemleverantor och
bostadsbolag

Enligt regeringsuppdraget skulle SCB i férsta hand utreda maojligheten att hamta
data frén hyresmarknadens parter. Om det inte var mgjligt skulle alternativa
mojligheter att hamta in uppagifter till en hyresdatabas utredas. SCB har i enlighet
med uppdragsbeskrivningen utrett alternativa datakallor. Leverantorer av hyres-
och fastighetssystem samt fastighetsdgare/bostadsbolag ar tva majliga kallor till
hyresdata.

For att fa mer kunskap om fastighetsigares fastighetssystem, och deras
registerdata med hyresuppgifter, har SCB haft kontakt med nagra bostadsbolag,
samt en leverantor av fastighetssystem.

Systemleverantor

Manga fastighetsdgare koper in system och tjanster fran féretag som utvecklar
fastighetssystem for hantering av fastighetsuppgifter.

Det finns manga olika system for att lagra och administrera uppgifter om
fastigheter, lagenheter och hyror. Enligt Sveriges Allmannytta fanns det 2024 ett
15-tal fastighetssystem endast bland deras medlemmar, aven om marknaden
domineras av ett fatal aktérer. SCB har varit i kontakt med en av de stérre
systemleverantdrerna.

Systemleverantdrerna erbjuder vanligtvis ett antal moduler som gar att anvanda
var for sig, eller kombineras. Via modulerna gar det att fa ut data enligt
forutbestamda specifikationer.

Fastighetssystemen ar till viss del flexibla och respektive kund kan anpassa

anvandningen. Det gor att det inte ar sakert att alla kunder anvander systemen
pa samma satt, vilket leder till att det finns risk att hyresuppgifter som tas ut ur
systemen skiljer sig at mellan kunder. En framkomlig vag som férmodligen gor
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risken mindre &r om SCB tar fram en specifikation med variabler enligt de krav
som en hyresdatabas stéller, och att intresserade systemleverantorer
implementerar rapportuttag enligt specifikationen.

| diskussionen SCB hade med systemleverantoren betonade de att de visserligen
har tillgang till sina kunders data, men de kan inte pa eget bevag tillgangliggora
data till exempelvis SCB, utan behdver ha kundernas medgivande.

Systemleverantdren erbjod sig att ga vidare i diskussionen och undersdka
alternativ for att SCB skulle kunna fa tillgang till data inom ramarna for uppdraget.
Dessvarre fanns det fran SCB:s sida inte tid och medel att méta upp den
forfragan inom ramen for regeringsuppdraget.

Bostadsbolag

Initialt var det Sveriges Allmannytta som foérmedlade kontakten till tre
allmannyttiga bostadsbolag. Vid efterféljande moten mellan SCB, Sveriges
Allmannytta och bostadsbolagen diskuterades mdojligheten for SCB att fa testdata
for utvardering och analys direkt fran bostadsbolagen. Av de tre allmannyttiga
bostadsbolagen var det tvéd som inkom med data till SCB.

For att dven fa kunskap fran de privata fastighetsagarna kontaktade SCB
branschorganisationen Fastighetsagarna. Det resulterade i kontakt med ett storre
privat bostadsbolag, som efter inledande mdten levererade data till SCB.

Totalt var det tva allmannyttiga och ett privat bostadsbolag som levererade
hyresdata till SCB inom ramen for regeringsuppdraget. Bostadsbolagens bestand
var i intervallen 5 000-10 000 lagenheter respektive fler an 10 000 lagenheter.

Vid mdtena med bostadsbolagen gav SCB en bakgrundsbeskrivning kring
utredningsdirektiven. SCB betonade aven att inkomna data for utvardering och
analys omfattas av statistiksekretess enligt 24 kapitlet 8 § offentlighets- och
sekretesslagen (OLS). Pa métena fick bostadsbolagen ocksd mojlighet att beratta
om sina system, hur de ar strukturerade, vilka hyresuppgifter som finns
tillgangliga och majligheter till uttag.

For att kunna utvardera och analysera data var SCB i behov av féljande
hyresuppgifter fran bostadsbolagen:

+ ldentifierande variabler for att matcha mot register pa SCB.
+ Samtliga hyresldgenheter i bostadsbolagens bostadsbestand.
+ Hyresdata for minst tre ar (2022, 2023, 2024) for att berdkna hyresforandring.

+ Variabler som till stor del motsvarar de som finns i HiB samt variabeln
hyressattningsforfarande, se tabell 1 och 2.
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Tabell 1. Identifierande variabler

Variabler Beskrivning Anvandning i HiB
Fastighetsbeteckning Identifiera lagenhet
Lagenhetens adress Gata, gatunummer, Identifiera lagenhet
bokstav/ingéng
Lagenhetsnummer Lantmateriets Identifiera lagenhet
lagenhetsnummer
Postnummer Identifiera lagenhet
Postort Identifiera lagenhet
Antal rum Antal rum exklusive kok e Identifiera lagenhet
e  Redovisning efter antal
rum
Bostadsarea Bostadsyta i kvm e |dentifiera lagenhet
e Arshyra per kvm
e Ny méanadshyra per kvm

Tabell 2. Hyresvariabler

Variabler

Beskrivning variabel i HiB

Anvandning i HiB

Ménadshyra december

Hyra fér december aret innan
undersokningsaret.

Grundhyra (hyra som &r féremal for den
arliga hyresférhandlingen) med avdrag for
eventuella hyresrabatter, kabel-TV och
internet.

Arshyra per kvm
Arshyra per lagenhet
Hyresférandring

Ny manadshyra

Den hyra som borjade galla efter den arliga
hyresférhandlingen.

Grundhyra (hyra som ar féremal for den
arliga hyresférhandlingen) med avdrag for
eventuella hyresrabatter, kabel-TV och
internet.

Arshyra per kvm

Arshyra per lagenhet

Ny ménadshyra per kvm

Ny ménadshyra per ldgenhet
Hyresférandring

Ménad nar ny hyra borjar galla

Den ménad som den nya hyran borjade
gélla enligt den &rliga férhandlingen.

. Arshyra per kvm
Arshyra per lagenhet

Varme i hyran

Ingér varme i hyran?
1. Ja
2. Ngj

Anvéands for att lagga pa ett
schablonbelopp pé hyran nar varme
inte ingdr i hyran.

Vatten i hyran

Ingér vatten i hyran?
1. Ja, bdde varmt och kallt vatten
2. Ja, men endast kallt vatten
3. Ngj

Om normalférbrukning av vatten till ett
schablonbelopp ingér i hyran vélj
alternativet "Ja, b&de varmt och kallt vatten
ingar”. Det galler ven om hyresgasten
senare debiteras/krediteras for individuell
forbrukning utdver schablonbeloppet.

Anvéands for att Iagga pa ett
schablonbelopp pé hyran vid
alternativ 2 och 3.
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Variabler Beskrivning variabel i HiB Anvandning i HiB
Hushallsel i hyran Ingar hushallsel i hyran? Anvands for att dra av ett
1. Ja schablonbelopp pé hyran nar
2. Nej hushallsel ingar i hyran.
Garage-/bilplats i hyran Ingér garage- eller/bilplats i hyran? Anvands for att dra av ett
1. Ja, uppvarmd garageplats schablonbelopp pé hyran nar
2. Ja, kallgarageplats garage-/eller bilplats ingar i hyran.
3. Ja, bilplats med tak och/eller
motorvarmare
4.  Ja, bilplats utan vare sig tak eller
motorvarmare
5. Ngj

Leverans av testdata till SCB

De tre bostadsbolagen levererade hyresuppgifter till SCB i form av Excelfiler
genom tjansten Secure File Transfer Protocol (SFTP). De lamnade hyresuppgifter
for 8ren 2022, 2023 och 2024.

Samtliga bostadsbolag gjorde kompletterande leveranser till SCB efter
aterkontakter om specifika variabler, struktur av fil och méjligheter att gora uttag i
deras olika system.

De efterfragade uppgifterna behévde inte sammanstallas till en komplett Excelfil
infor leverans till SCB eftersom syftet delvis var att fa en inblick i hur
bostadsbolagens system var uppbyggda, vilka uppgifter som fanns tillgangliga
och dess uttagsmojligheter. Det resulterade i att de levererade filerna skilde sig at
i layout och antal.

Bolagen kunde leverera efterfragade data till SCB, men allt fanns inte enkelt
tillgangligt och strukturerat i deras system. Det kravdes flera uttag ur ett eller
flera system och for ett par variabler behdvde information inhamtas utanfér
systemen. For alla bolagen krévdes handpélaggning for att kunna leverera data.
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Analys av data fran
bostadsbolagen

| detta avsnitt presenteras ett resultat av den bearbetning och analys som SCB
har gjort utifran den testdata som har levererats av bostadsbolagen. Med hjalp av
data frén bolagen har SCB kartlagt vilka av de efterfragade variablerna som fanns
i deras system, jamfort data fran bolagen med register pa SCB och med
framtagen statistik via underlag fran HiB. Avsnittet avslutas med slutsatser.

Variabler i bolagens system

| detta delavsnitt presenteras vilka av de efterfrdgade variablerna som fanns
tillgéngliga i bolagens system, vilka variabler som var svara att ta fram ur
systemen och vilka variabler som inte alls fanns i deras system.
Sammanstaliningen har gjorts utifran SCB:s forstaelse av informationen i
levererade filer och kontakter med bostadsbolagen. | uppdraget ingar att ta
hansyn till den hyresstatistik som finns i HiB. Darfor beskrivs variablerna i en
s&dan kontext och potentiella skillnader i definitioner nAmns vid behov.

Identifierande variabler

De flesta identifierande variablerna: fastighetsbeteckning, adress, postnummer,
postort, antal rum och boarea fanns latt tillgangliga i bolagens system.
Lantméteriets lagenhetsnummer var den identifierande variabel som var svérast
att fa fram. Ett bolag fick be sin systemleverant6r att gora justeringar for att
kunna ta ut det i en rapport.

Hyresvariabler - den nya hyran, manad och hyran for
december

Den nya hyran for aret fanns enligt vad SCB erfar I3tt tillgénglig i
bostadsbolagens system.

Manad for nar den nya hyran bérjade gélla respektive ar behévde, enligt SCB:s
tolkning, antingen hérledas via ett fran- och tilldatum eller hdmtas pa annat hall i
organisationen utanfor systemet. Manaden behovs for att kunna berdkna arshyra
i HiB.

Avseende uppgiften om decemberhyra féregaende ar som samlas in i HiB
meddelade SCB att bolagen endast behdvde ta fram ny hyra for varje ar. | HiB
samlas uppgifter in for ett ar i taget och da efterfragas decemberhyra for att
kunna rékna fram hyresférandring. Eftersom data fran bolagen avser flera ar
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gjordes bedémningen att det gick bra att anvanda ny hyra for respektive ar i
stallet.

Definition av hyra

Vid insamling till HiB anvands féljande definition av hyra: "Som manadshyra avses
grundhyran (hyran som ar féremal for den arliga hyresférhandlingen) med avdrag
for eventuella hyresrabatter, kabel-TV och internet."

Utifran erfarenhet fran HiB och fran de tre bostadsbolagens datakéllor
férekommer olika bendmningar och definitioner avseende hyra. Hyran kan till
exempel bendmnas manadshyra, grundhyra eller bashyra. Ibland menas samma
typ av hyra med de olika begreppen, ibland skiljer de sig at dar exempelvis vissa
tillval/tillagg ar inkluderade eller inte. Vid analys av data fran de tre
bostadsbolagen kravdes aterkontakter med ett par bostadsbolag for att
sakerstalla att hyran motsvarade grundhyran enligt den arliga
hyresférhandlingen.

Vad som ingér i grundhyran kan skilja sig at mellan bolag och dven mellan
fastigheter och lagenheter inom samma bolag. Exempelvis kan det variera om
kabel-TV och internet ingar i hyran eller om hyresgést har separata avtal med
leverantorer.

Sadant som ockséa paverkar hyran ar exempelvis renoveringar och rabatter.
Hyresrabatter var inte en del av grundhyran i data fran bolagen. Darmed ar inte
rabatt avdragen fran den hyra som SCB har fatt via bolagen. | HiB ombeds
uppgiftslamnarna att dra av hyresrabatter fran den hyra som ldmnas for att fa
den hyra som hyresgasten faktiskt betalar.

Vid renoveringar dar ligenhetens standard paverkas eller vid Gversyn av hyrorna
dar hyran omvérderas kan grundhyran férandras. | HiB efterfrdgas om storre
renovering eller ombyggnad har skett. De lagenheter dar renoveringar eller
dversyn har lett till stor hyrespaverkan exkluderas vid framstallan av statistiken
om hyresférandring. Dessa lagenheter ingar fortfarande vid framstallan av
statistiken om hyresniva (manadshyra, arshyra). Variabeln om ombyggnad ingick
inte i SCB:s 6nskemal om variabler som de tre bolagen skulle leverera for analys.

Variablerna varme, vatten, hushallsel, bilplats

| hyresstatistiken ingar varme och vatten i hyran, medan hushallsel och bil-
/garageplats inte ingér i hyran. Det &r den vanligast férekommande varianten av
hyra. Individuell matning och debitering (IMD) av vatten blir dock allt vanligare.
Det innebar att hyresgasten betalar for sin forbrukning. Vanligen debiteras
hyresgasten kostnaden for den faktiska forbrukningen i efterhand, eller sa ingar
normalférbrukning upp till ett visst schablonbelopp och sé justeras det i efterhand
om hyresgasten har férbrukat mer eller mindre.
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| HiB samlar SCB in huruvida varme, vatten, hushallsel och bil-/garageplats ingar i
det lamnade hyresbeloppet for att kunna justera med schablonbelopp dar det
behdvs for att fa ratt definition. Vid leverans av data frén bostadsbolagen
Onskade SCB att bostadsbolagen skulle ange vilka lagenheter dar varme eller
vatten inte ingar i grundhyran samt dar hushallsel eller bilplats ingar i grundhyran.
For ett bolag fanns uppgifterna utanfér systemet. En liten andel av deras
ldgenheter var berérda. For 6vriga tva bolag fanns uppgifterna tillgangliga i
systemet. Det kravdes separata sokningar i deras system for att gora uttag med
de lagenheter som berdrdes.

Variabeln hyressattningsforfarande

For att kunna ta fram statistik om hyressattningsférfarande behdvs uppgift om
hyran ar en bruksvardeshyra, presumtionshyra, hyra med hyrestak vid
investeringsstdd eller individuellt férhandlad hyra.®

Inget av bostadsbolagen hade alla fyra varianter i det bostadsbestand som
skickades till SCB. Samtliga hade forutom bruksvardeshyra aven
presumtionshyra. Hyrestak vid investeringsstdd fanns hos tva av bolagen.
Individuellt férhandlad hyra aterfanns hos ett bolag. Det fanns inte en samlad
variabel dver hyressattningsforfarande latt tillganglig och sokbar i bolagens
hyressystem. Hyrestak vid investeringsstod fanns inte i bolagens fastighets- och
hyressystem. Presumtionshyra fanns tillgangligt i systemet for ett av bolagen, for
ovriga tva fanns det inte i deras system. Inte heller individuellt férhandlad hyra
fanns strukturerat i bolagets system. Nar uppgifterna saknades i systemen kunde
bolagen i de flesta fall &nda ta fram uppgifterna manuellt for leverans av testdata
till SCB. Om inget hyressattningsférfarande har angetts av bostadsbolagen har
SCB gjort antagandet om att det ar bruksvardeshyra.

Jamforelse av testdata mot SCB:s register

| detta delavsnitt har bostadsbolagens data matchats mot register pa SCB och
jamforelser har gjorts mot dels variabler i Lagenhetsregistret, dels insamlade data
fran HiB for att bedoma datakvalitet. Slutligen har berakningar genomférts for att
kunna jamfora mot framtagen statistik via underlag fran HiB.

Matchning mot Lagenhetsregistret

For att statistik ska kunna produceras via en hyresdatabas ar det av storsta vikt
att bostadsbolagens ldgenheter gar att koppla ihop med andra register pa SCB,
framfor allt Lagenhetsregistret. SCB har darfor kopplat ihop, det vill sdga matchat,

9 Bruksvardeshyra: hyresforhandlingslagen (1978:304), presumtionshyra: 55 ¢ § hyreslagen,
hyra med hyrestak vid investeringsstdd: forordningarna om statligt stéd (2016:880, 2016:881) och
individuellt férhandlad hyra: 54 § hyreslagen.
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de ordinéra lagenheterna fran de tre bostadsbolagen mot lagenheterna i HiB:s
urvalsram som skapats fran Ligenhetsregistret.

Matchningen har i forsta hand baserats pa lagenhetens adress, det vill sdga
gatunamn, gatunummer med eventuell bokstav, postnummer och
ldgenhetsnummer. Mellan 97 till 99 procent av lagenheterna i urvalsramen foér HiB
har kunnat matchas mot bostadsbolagens bestand 6ver ordinéra bostader.

Jamforelse av variabler

Antal rum och bostadsarea

En jamforelse av variablerna antal rum och bostadsarea har gjorts mellan
bostadsbolagens data och HiB:s urvalsram. Hyresstatistiken redovisas efter antal
rum och bostadsarea anvands i skattningarna av hyra per kvadratmeter.

Resultatet visar att det generellt &r fa skillnader i variablerna bostadsarea och
antal rum mellan datakallorna. Uppgiften om antal rum saknas i vissa fall i
Lagenhetsregistret, speciellt for smahus. Bortsett fran de ldgenheter dar uppgift
saknas, hade minst 98 procent av ldgenheterna samma antal rum i bada
datakallorna. Aven i variabeln bostadsarea &r det sma skillnader mellan
datakallorna. For tva av bolagen stammer bostadsarea 6verens med ndstan 100
procent. For det resterande bolaget ar motsvarade siffra narmare 99 procent.

Uppvarmning, vatten, hushallsel, bilplats

Data fran bolagen har liknande struktur som de insamlade ldgenheterna i HiB
avseende varme, vatten, hushallsel och bilplats. Det &r en liten andel av
lagenheterna dar kostnad for uppvarmning inte ingar och dar kostnad for
hushallsel eller garage-/bilplats ar inkluderat i hyran. Det &r vanligare att vatten
inte ar inkluderat i hyran for Iagenheterna. | data frén bostadsbolagen fanns det
lagenheter med hyra dar vatten inte var inkluderat for tva av bolagen. Ar 2024
hade det ena bolaget en andel i paritet med HiB, cirka 16%, och det andra bolaget
hade ungefér dubbelt sa hog andel.

Hyresniva och hyresforandring

Jamforelse av hyresniva och hyresférandring har gjorts mellan bostadsbolagens
data och insamlade hyresuppagifter for lagenheter inom ramen for
undersokningen HiB. Berakningar har ocksa gjorts for att kunna jamféra
totalberaknad hyresstatistik fran bostadsbolagen med skattade hyresnivaer och
skattad hyresférandring fran HiB.

Analysen begréansas av att det ar relativt fa lagenheter i bostadsbolagens
bestand som finns representerade i urvalet. For ar 2024 fanns 0,5 till 1,3 procent
av bostadsbolagens bestand representerade i hyresstatistiken. | undersékningen
HiB samlas tva hyresbelopp in: manadshyran i december féregaende ar och den
nya manadshyran for aret som borjade gélla efter den arliga hyreshojningen. Det
ar den ny hyran for aret som har jamférts mot hyran i bostadsbolagens data.
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Jamfdrelse av hyra

Totalberaknad statistik och
skattade hyresnivaer

Jamforelse av
hyresférandring

Hyresniva

Vid jamforelse av hyran mellan de bada datakéllorna ar det ett begransat antal
lagenheter med stérre avvikelser. Ovriga lagenheter &verensstammer eller har
endast mindre avvikelser. For att forsta skillnaderna i hyra har data fran HiB
anvants da det finns mer detaljerad information om lagenheterna dar. | samband
med analysen noterades i nagot fall att hyrorna troligen skiljer sig pa grund av att
rabatt ar avdragen fran hyran i HiB. Som tidigare har néamnts anvands féljande
definition av hyran vid insamling till HiB: manadshyra avser grundhyran (hyran
som &r féremal for den arliga hyresférhandlingen) med avdrag for eventuella
hyresrabatter, kabel-TV och internet. En forklaring till skillnader i hyror mellan
datakallorna kan saledes vara att uppgiftslamnarna vid rapporteringen till HiB
justerar hyresbeloppen utifran den definition av hyran som efterfragas medan
den hyra som lamnades av de tre bostadsbolagen ar den faktiska grundhyran
som ar foremal for den arliga hyresférhandlingen.

Beradkningar har ocksa gjorts for att kunna jamfora totalberdknad hyresstatistik
med skattade hyresnivaer fran HiB. Manadshyran per kvadratmeter har
berdknats baserat pa de inskickade hyresuppgifterna fran bostadsbolagen. Den
har jamférts med den skattade genomsnittliga nya manadshyran per
kvadratmeter berdknad utifran de hyresuppgifter som samlats in frén
bostadsbolagen inom ramen for HiB.

Berdkningarna visar att den skattade nya manadshyran per kvadratmeter fran HiB
i stort sett dverensstammer eller &r nira den totalberdknade nya manadshyran
fran bostadsbolagen. Den totalberdknade hyran fran bostadsbolagen, som kan
betraktas som det "sanna" vardet, aterfinns inom det skattade 95-procentiga
konfidensintervallet for HiB.

| hyresstatistiken &r hyrorna justerade med schablonbelopp for att fa ratt
definition, inklusive vdrme samt varm- och kallvatten och exklusive hushéllsel och
garage. For alla tre bolag har berdkningar skett med ojusterade hyror. For tva av
bolagen har resultat med justerade hyror ocksa tagits fram. For ett av dessa ar
det endast en marginell skillnad i de fall schablonjustering tillampas pa hyrorna i
de bada datakéllorna jamfort med om hyrorna lamnas ojusterade. Troligen beror
det pa att relativt fa av lagenheterna behdver schablonjusteras. For det andra
bolaget noteras det att den totalberdknade och den skattade manadshyran ar
cirka 1,6 % hogre nar schablonjusteringar tillampas jamfért med om inga
schabloner hade anvants. En mgjlig forklaring till detta ar tillagget av en
vattenkostnad, samt att andelen lagenheter med IMD av vatten ar relativt hog.

Hyresfoérandring

Hyresférandringen jamfordes mellan de olika datakallorna. Hyresforandringen har
berdknats med hjalp av den nya hyran for aret fran bostadsbolagen. Dessa
berakningar har jamforts med HiB:s berakningar av hyresforandringen baserade
pa den nya hyran och decemberhyran for respektive ar. Berdkning av
hyresférandring for ar 2024 visas nedan:
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Totalberaknad statistik och
skattad hyresférandring

Bostadsbolagen: Summan av samtliga differenser mellan den nya manadshyran
2024 och den nya ménadshyran 2023 dividerat med summan av den nya
manadshyran 2023.

HiB: Summan av samtliga differenser mellan ny manadshyra 2024 och
decemberhyra 2023 dividerat med summan av decemberhyra 2023.

Vid jamforelse mellan de bada datakéllorna ar det ett mindre antal Iagenheter dar
hyresférandringen skiljer sig at med 0,3 procentenheter eller mer. Det beror pa
skillnader i hyresbeloppen som delvis kan forklaras av skillnader i hyra i
dataunderlaget fran bolagen och i HiB. En ytterligare forklaring till skillnader i
hyresférandring ar att berdkningarna for bostadsbolagen har utgatt frén den nya
hyran respektive ar medan berakningen for HiB har utgatt frdn den nya hyran och
decemberhyran foregaende &r. Efter att den nya hyran for aret har tratt i kraft kan
det ha skett hyresférandringar som fangas upp i decemberhyran i berdkningen
for HiB.

Berakningar har ocksé gjorts for att kunna gora jamforelser av totalberdknad
hyresférandring mot skattad hyresféréndring fran HiB for respektive
bostadsbolag. For bostadsbolagen ar den berdaknade hyresforandringen inom
eller valdigt nara konfidensintervallet.

| de fall bostadsbolagens berdaknade hyresférandring ar strax utanfor
konfidensintervallen visar analysen att det kan bero pa skillnad i definition mellan
de bada datakéllorna. Vid analyser av hyresférandringen per lagenhet gar det att
se att det fanns Idgenheter med en nagot hégre hyresforandring jamfort med HiB.
Utifran data i HiB framgar det att nagra av lagenheterna har ett tillval pa hyran. En
annan mojlig forklaring ar att det kan finns en stérre spridning av hyresférandring
bland bostadsbolagets bestand jamfért med lagenheterna i HiB.

Hyressattningsforfarande

Officiell hyresstatistik efter hyressattningsférfarande saknas for bestandshyrorna
i HiB, men finns sedan ar 2008 for nyproduktionshyrorna i undersékningen
Avgifter/hyror for nybyggda lagenheter.

| datakallan fran bostadsbolagen fanns uppgifter om hyresséattningsforfarande.
Aven om det saknas méjlighet att jamféra hyressattningsférfarande mot
nuvarande hyresstatistik i HiB, sa har analyser och berakningar gjorts for att fa
mer information infor eventuell statistikproduktion via hyresdatabas. Den
genomshnittliga nya manadshyran per kvadratmeter har berdknats efter de olika
typerna av hyressattningsforfarande. Eftersom inte alla varianter ar aktuella for
alla Iagenheter, majligheten till presumtionshyra infordes exempelvis 2006,
behovs vidare analyser for hur redovisning av hyressattningsforfarande kan ske
for bestandet.
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Matchning mot register

Slutsatser

Utvardering av data

| uppdraget ingar att utreda férutsattningarna for att uppratta en hyresdatabas
for statistikproduktion av bostadshyror i hyresratter. Resultatet av uppdraget ar
till stor del avhangigt tillgangen till relevant data fran
fastighetsédgare/systemleverantérer, kvaliteten pa data och dess innehall.

Eftersom SCB endast har haft tillgang till data fran tre bostadsbolag &r det inte
mojligt att dra langtgdende slutsatser. Resultaten bor darfér tolkas med
forsiktighet.

Med hjalp av testdata fran de tre bostadsbolagen har SCB undersokt méjligheten
att matcha bostadsbolagens data mot Lagenhetsregistret'® pa SCB. Var
beddmning &r att identifierande uppgifter fér lagenheterna i de béda datakéllorna
har tillrackligt god kvalitet for att kunna matchas. Det ar positivt eftersom det ar
en forutsattning for att kunna skapa en hyresdatabas for statistikproduktion.
Bakgrunden till detta &r bland annat att kompletterande variabler fran register pa
SCB behovs for framstallning av hyresstatistik.

For beddmning av datakvalitet av variablerna antal rum och bostadsarea har en
jamforelse gjorts mellan bostadsbolagens data och Lagenhetsregistret pa SCB.
Resultatet visar att det ar fa skillnader. En majlig férklaring till de marginella
skillnaderna som trots allt férekommer kan vara att Lagenhetsregistret inte har
uppdaterats i takt med att det har skett forandringar i bostadsbolagens bestand.
Var slutsats ar att bada datakéllorna skulle kunna anvandas vid
statistikproduktion fran en hyresdatabas.

En central del av resultatet och analysen ar jamforelser av hyresnivaer och
hyresférandring mellan bostadsbolagens data och insamlade hyresuppgifter for
ldgenheter i HiB. Det bor understrykas att det &r relativt fa lagenheter i
bostadsbolagens bestadnd som finns representerade i urvalet. Resultatet visade
att det ar ett begransat antal [Agenheter med stdrre avvikelser i hyra mellan
datakallorna. En mgjlig forklaring till skillnader i hyror kan vara att vissa avdrag har
gjorts vid rapporteringen till HiB. Berdkningar av den skattade nya manadshyran
per kvadratmeter fran HiB stimmer i stort dverens med, eller &r nara, den
totalberdknade nya manadshyran fran bostadsbolagen. Den totalberdknade
hyran fran bostadsbolagen aterfinns inom det skattade 95-procentiga
konfidensintervallet fér HiB. En slutsats, utifran data fran de tre bolagen, ar att
berédkningar utifran bostadsbolagens data inte leder till skillnader jamfért med den

' Med Lagenhetsregistret avses det arliga register som faststalls av SCB och ligger till grund fér den officiella
statistiken 6ver bostadsbestandet. Registret omfattar de lagenheter (bostader) som &r registrerade i ldgenhetsdelen i
Lantmateriets fastighetsregister. Lagenhetsobjekten kompletteras med information frén andra delar av
Fastighetsregistret, Fastighetstaxeringsregistret, Registret dver totalbefolkningen och SCB:s nybyggnadsstatistik.
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berdaknade statistiken. En ytterligare slutsats ar att kvaliteten i HiB bedéms som
god.

Hyresforandringen har jamforts mellan datakallorna och resultatet visar att det ar
ett mindre antal Iagenheter dar den skiljer sig 4t med 0,3 procentenheter eller
mer. En forklaring till skillnaderna ar att berakningarna fér bostadsbolagen har
utgatt fran den nya hyran respektive ar medan berékningen for HiB har gjorts
med den nya hyran och decemberhyran féregaende ar. Vid jamforelse av
totalberdknad hyresforandring mot skattad hyresférandring fran HiB &r den
berdaknade hyresférandringen inom eller valdigt néra konfidensintervallet vilket
beddms som ett bra resultat.

Variabler i en hyresdatabas

SCB har undersokt vilka variabler som behdvs i en hyresdatabas for
statistikproduktion utifran analysen av de tre bolagens data och erfarenheter fran
hyresstatistiken. | uppdraget ingick ocksa att beakta de statistiska matt for hyra
som anvands i HiB.

SCB har endast haft tillgang till data frén tre stérre bostadsbolag vilket begrénsar
mojligheten att dra langtgaende slutsatser. Andra fastighetsdgare, speciellt
mindre, kan ha helt andra forutsattningar.

| tabell 3 listas de variabler som SCB bedomer behdvs fran fastighetsagare till en
hyresdatabas for att framstalla statistik som motsvarar dagens hyresstatistik,
samt ny statistik om hyressattningsforfarande. Fran andra register pa SCB kan
kompletterande variabler hamtas som behovs for framstalining av statistik och for
att kunna redovisa statistiken efter olika geografiska indelningar.

De variabler som presenteras i tabell 3 skiljer sig nagot fran de variabler som
samlas in i dagens hyresundersokning. Variabeln hyressattningsférfarande har
lagts till. Nagra variabler &r borttagna jamfort med HiB. Att endast samla in
variabler som &r nédvandiga for andamalet ar i linje med SCB:s strategi om
minskad uppgiftslamnarbdrda och minskade kostnader for samhallet.

Tabell 3. Variabler hyresdatabas

Variabler Beskrivning

Fastighetsbeteckning

Lagenhetens adress Gata, gatunummer, bokstav/ingéng
Lagenhetsnummer Lantmateriets lagenhetsnummer
Postnummer

Postort

Antal rum Antal rum exklusive kdk
Bostadsarea Bostadsyta i kvm
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Variabler

Beskrivning

Ny manadshyra

Den hyra som bérjade gélla efter den arliga
hyresférhandlingen.

Grundhyra (hyra som &r féremal for den arliga
hyresférhandlingen).

Manad nér ny hyra borjar
galla

Den ménad som den nya hyran bérjade gélla enligt
den érliga forhandlingen.

Vatten

Ingar vatten i hyran?
1. Ja, bdde varmt och Kkallt vatten
2. Ja, men endast kallt vatten

3. Ngj
Hyressattningsférfarande 1. Bruksvardeshyra
2. Presumtionshyra
3. Hyrestak vid investeringsstod
4. Individuell férhandling

Hamtning av variabler

Bolagen kunde leverera efterfragade data till SCB, men allt fanns inte enkelt
tillgangligt och strukturerat i deras system. Det kravdes flera uttag ur ett eller
flera system och for ett par variabler behdvde information inhamtas utanfor
systemen. En slutsats utifran kontakter med de tre bolagen &r att SCB inte kan
hamta eller ta emot alla variabler i tabell 3 pa ett smidigt satt, via exempelvis ett
API, eftersom ett par variabler saknades i bolagens system och andra variabler
inte var strukturerade pa ett sddant satt som majliggor ett enkelt uttag. Troligen
ar systemen uppbyggda pa liknande satt for flera fastighetsédgare och for mindre
fastighetsédgare kan Gverforing av data vara annu svarare. Vid inhdmtning av data
till en hyresdatabas skulle det kravas en insats av fastighetsagare och

systemleverantdrer for att anpassa systemen.

Kring foljande variabler beddmer SCB att det finns utmaningar om de ska samlas

in till en hyresdatabas:

« Det finns ingen samlad variabel 6ver hyressattningsforfarande tillganglig i
bolagens hyressystem, men uppgifter om ndgon av de fyra varianterna fanns
hos ett par av bolagen. Det finns en utmaning i att Iagenheterna 6ver tid kan
andra kategori inom hyressattningsforfarande. Varianten hyrestak vid
investeringsstdd ar till exempel under avveckling. Overenskommelse om
presumtionshyra géller under 15 &r och vid évergangen kommer
hyressattningsforfarande att behdva justeras for fastigheten och dess
lAgenheter. En slutsats ar att vid en inhamtning av data till en hyresdatabas
skulle det kravas att fastighetsagare och systemleverantorer anpassar
systemen, vilket innefattar att lagga till uppgift om hyressattningsférfarande i

systemen samt hélla den uppgiften uppdaterad 6ver tid.
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« Den nyamanadshyran &r grundldggande vid framstallning av hyresstatistik
och dar finns vissa definitionsskillnader bade mellan fastighetsigare och
dagens insamling. Hos fastighetsagare kan hyran ha olika bendmningar och
delvis olika innehall. Vid en inhdmtning av data till en hyresdatabas behdver
definitionen renodlas for en enklare hantering och gora uttag mojligt. En
skillnad mot HiB ar att uppgiftslamnaren ska dra av kostnader for internet,
kabel-TV och rabatt. En slutsats, utifran de tre bolagens data, ar att det vore
enklast att hamta grundhyran utan att ndmnda poster dras av.

+ Variabeln manad for nar den nya hyran borjade gélla ar en uppgift som ar val
kand hos bolagen men, som SCB har uppfattat det, inte fanns tillganglig som
variabel for uttag i bolagens system.

« De flesta identifierande variablerna fanns latt tillgangliga i bolagens system.
Ett bolag fick be sin systemleverantdr att gora justeringar for att kunna gora
uttag med Lantmateriets Iagenhetsnummer. Det tyder pa att fler kan behdva
goOra justeringar i sina system for uttag av ldagenhetsnummer.

Vatten

| HiB justeras hyran med ett schablonbelopp om vatten inte ingar i hyran. Det &r
inte en obetydlig andel lagenheter som saknar vattenkostnad i hyran. IMD av
vatten har blivit ett lagkrav vid nybyggnation och stérre ombyggnationer.™ |
bestandet kommer darfor allt fler Idgenheter sakna kostnad for vatten i
hyresbeloppet. En slutsats ar darfor att uppgift om vatten kommer att behévas
for att kunna justera hyran, vilket analysen av justerade hyror ocksé tydde pa.

Variabler som inte behdvs i en hyresdatabas

En slutsats SCB drar fran analysen av data fran bostadsbolagen &r att alla
insamlingsvariabler som idag ingar i HiB inte skulle behévas vid
statistikproduktion fran en hyresdatabas som innehaller hyra fér manga
fastighetsigares hela bestand. Det beror bland annat pa att det utifran ett stort
dataunderlag bor gé att gora vissa antaganden utifrdn hur hela materialet ser ut.
Det ar positivt eftersom det underlattar for fastighetsagare och SCB om antalet
variabler ar begransat.

Foljande variabler som samlas in i HiB anser SCB inte behdver inga i en
hyresdatabas som tacker en stor del av bostadsbestandet:

+ Schablonvariablerna varme, hushallsel och bil-/garageplats.
Utifran de analyser som har kunnat genomféras med data fran
bostadsbolagen gors bedémningen att justering av hyran fér varme,
hushallsel och bil-/garageplats har mindre paverkan pé statistiken nar vi har

tillgang till bostadsbolagens hela besténd. Bolagen hade relativt fa lagenheter

" Lag (2022:333) om energimatning i byggnader.
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som behdvde justeras med ovanstdende variabler och sa ser det ofta ut, men
det kan variera mellan fastighetsagare.

+ Decemberhyra féregdende ar.
SCB beddmer att det ar tillréckligt om endast ett hyresbelopp, den nya hyran,
hamtas fran fastighetsagare. Analys av data fran de tre bostadsbolagen
visade att bolagens beradknade hyresférandringen &g inom eller valdigt néra
konfidensintervallet fér den skattade hyresférandringen fran HiB.

+ Ombyggnad/storre férandring som paverkar hyran.
De lagenheter dar renoveringar eller Gversyn har lett till stor hyrespaverkan
exkluderas vid framstallan av statistiken om hyresférandring idag. Ladgenheter
med stora hyresforandringar kan i stéllet exkluderas fran datamaterialet i
statistiken genom en faststalld procentuell grans.

Ytterligare variabler i en hyresdatabas

Resonemanget kring innehallet i en hyresdatabas for statistikproduktion utgar
fran uppdragets 6nskemal om att ta hansyn till nuvarande hyresstatistik och att
uppgifter om hyressattningsforfarande ska finnas med i en hyresdatabas. |
uppdraget ingick ocksa att analysera vilka ytterligare variabler som bor ingd i en
databas for produktion av hyresstatistik. SCB bedémer att det inte beh&vs nagon
ytterligare variabel utdver de som presenteras i tabell 3 for att framstalla statistik
som motsvarar dagens hyresstatistik och ny statistik om
hyressattningsforfarande. Ytterligare variabler som skulle kunna vara anvandbara
for utdkad hyresstatistik har pa grund av brist pa tid och medel inte utretts och
darmed har synpunkter inte heller samlats in fran anvdndare av statistiken.
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Att upprattaen
hyresdatabas

Beroende pa ambitionsniva, betalningsvilja och vad som &r lagligt mojligt gar det
att uppratta en hyresdatabas pa manga olika satt. Nedan féljer en genomgéang av
olika satt for SCB att fa tillgang till data och en 6versiktlig beskrivning av de
kostnader det innebar att skapa en hyresdatabas.

Datafangst

Nedan féljer en férenklad processbeskrivning av olika satt for SCB att fa tillgang
till data for att uppréatta en databas. Tekniska detaljer och sikerhetsfragor, som
till exempel inloggning, har utelamnats ur beskrivningen d& den informationen inte
ar ndédvandig i ssmmanhanget for den har rapporten. Av samma anledning
saknas vissa metoder for datafangst.

Figur 1. Fem satt att fanga data

N
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Historiskt sett har datainsamling for statistikproduktion pa SCB skett genom s3
kallad direktinsamling. De tva vanligaste satten for direktinsamling var lange
genom pappersblankett dar uppgiftsiamnare sjalv fyller i uppgifter och
intervjuledd insamling dar uppgiftslamnaren svarar pa fragor fran en intervjuare.

—

Numreringen nedan motsvarar numreringen i Figur 1. | bdrjan av 2000-talet
borjade undersdkningar kunna erbjuda webblanketter (1) i stallet for
pappersblanketter, vilket effektiviserade hanteringen av data pa SCB da data gick
direkt in i databaser. Nackdelen med webblanketter var att uppgiftslamnarna
behdvde mata in uppgifter manuellt falt for falt. Av den anledningen
kompletterades snart webbinsamlingen med att uppgiftslamnare hade
mojligheten att skicka in Excelfiler (2), vilket effektiviserade hanteringen av data
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fér manga uppgiftslamnare eftersom de da kunde anvénda funktionalitet i Excel
for att till exempel kopiera fran egna system och klistra in i SCB:s Excelfiler.

Gemensamt for beskrivningen av olika typer av direktinsamling ovan &r att
formular och filer maste folja en enhetlig struktur som ar samma fér varje
uppgiftsl@mnare inom en specifik undersékning. Med struktur menas till exempel
att variabler ligger i en viss ordning och att varden i celler haller sig inom vissa
granser.

Parallellt med direktinsamlingen har det Iange aven funnits méjligheter att Iamna
data till SCB genom att skicka in filer via SFTP (3). Att Iamna data via SFTP
innebar att filer inte n6dvandigtvis maste félja en enhetlig struktur, vilket kan
underlatta for uppgiftslamnarna. Dock brukar SCB komma Overens i féorhand med
de som skickar filer om vilken struktur filen ska ha. Om filen som skickas in inte
har en enhetlig dverenskommen struktur innebar det att SCB behdver lagga tid
pa att bearbeta filen s3 att den gér att lagra pa ett satt som majliggér fortsatt
statistikproduktion.

Pa senare ar har de tekniska mojligheterna att utbyta data mellan aktorer
utvecklats. En sddan teknisk mojlighet &r att skicka eller ta emot data via API.

SCB kan, via ett API, hamta enskilda data om ett specifikt objekt, till exempel
person, organisation eller fastighet, eller en kollektion av data om flera objekt fran
en annan organisation (4).

P& motsvarande satt som i 4 kan SCB, via ett API, ta emot enskilda data om ett
specifikt objekt, eller ta emot en kollektion av data om flera objekt frén en annan
organisation (5).

Att for statistiska andamal totalundersoka en population &r manga ganger
forknippat med stora kostnader och lang tidsatgang, vilket drev pa utvecklingen
av urvalsmetodik. Kostnader och tidsatgang kan hallas nere om data redan finns
samlat pa ett eller nagra fa stallen. Ett exempel pa det &r att SCB far uppgifter om
folkbokforda personer i Sverige fran Skatteverket for att utifran de uppgifterna
sedan framstalla befolkningsstatistik.

Kostnader och nyttor

Kostnaderna for att uppratta en hyresdatabas beror pa ambitionsnivan och
tillvagagangssatt. Som jamforelse bestar urvalet i dagens HiB av cirka 4 600
fastighetsédgare och cirka 16 000 lagenheter, frén en urvalsram bestaende av
knappt 17 000 fastighetsagare och cirka 1 600 000 lagenheter.

Att sammanstélla en hyresdatabas bestdende av hela fastighetsbestandet for
hyresratter enligt HiB:s ram kommer att innebara att cirka 12 400 fler, eller nasta
tre ganger sa manga, fastighetsdgare kommer att behdva lamna hyresuppgifter
till SCB jamfort med idag. Dessutom kommer de fastighetsagare som idag lamnar
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Tillgang till data enlig dagens
metodik

Tillgéng till data via API

Tillgang till data via
systemleverantorer

hyresuppgifter till SCB att behdva gora det for hela sitt bestand, i stallet for ett
urval.

Givet att datainsamlingen genomférs pa samma satt som idag kommer det att
innebara en kraftig 6kning av uppgiftslamnarbordan, vilket gar stick i stdv med
SCB:s strategi om minskad uppgiftslamnarbdérda och regeringens arbete om
férenkling for foretagarna.

En kraftigt 6kad mangd data, fran 16 000 ldgenheter till 1 600 000 ldgenheter,
innebar aven stora 6kade kostnader for SCB. Det ar framfor allt i insamling och
kvalitetssakring/granskning av data som kostnaderna kommer att 6ka.

En 6kad mangd data att kvalitetssakra/granska och bearbeta kommer sannolikt
aven att innebara langre produktionstid, vilket kan resultera i minskad aktualitet
jamfort med dagens HiB.

Ett alternativt satt for SCB att fa tillgang till data &r via APl:er. SCB har idag ett API
som till exempel en fastighetsagare skulle kunna skicka in uppgifter via. Att
mojliggora for 17 000 fastighetsagare att lamna data via SCB:s API innebar stora
kostnader for SCB. Anledningen till det ar att varje fastighetsagare behover
hanteras separat vad galler till exempel inloggningsuppgifter och annan
administration, vilket ar tidkravande arbetsuppgifter. SCB har aven mojlighet att
hamta data fran exempelvis en fastighetsdgares APl. Men dven det innebér stora
kostnader for SCB da varje hamtning behdver hanteras separat.

Aven for fastighetsdgarna uppstar kostnader vid anvindande av APl:er. Stora
fastighetsagare kan ha kompetens och ekonomiska férutsattningar att utveckla
ett APl som SCB kan hamta data fran. Mindre fastighetsigare kan daremot sakna
forutsattningar for att utveckla ett API.

En eventuellt framkomlig vag ar att systemleverantdrerna utvecklar funktionalitet
inom hyressystemen som mojliggor for deras kunder att Iamna data till SCB. Det
kan dock innebara extra kostnader for fastighetsagarna.

Ytterligare ett alternativ fér SCB att 4 tillgang till data skulle kunna vara att hamta
data direkt fran systemleverantdrerna. Givet att systemleverantérerna kan
erbjuda SCB ett API att hdmta data fran skulle SCB kunna hdmta data for en
kollektion av fastighetsagare i en och samma hamtning. Kostnaderna for att
hantera hdmtningarna av data ar Idga eftersom det endast rér sig om ett
begransat antal systemleverantorer. Hur stor andel av fastighetsdagarna som har
avtal med en systemleverant6r har SCB inte haft mgjlighet att undersdka under
tiden for uppdraget.

Att hamta fastighetsdgarnas hyresuppgifter direkt fran systemleverantérerna ar
ett mindre resurskrdvande alternativ 4n att hadmta frén varje enskild
fastighetségare. Enligt nuvarande lagstiftning ligger uppgiftsskyldigheten dock pa
fastighetsdgarna. Fragestélliningen om att hdmta data fran systemleverantérer
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Nyttoanalys

och andra datahanterare aterkommer for olika typer av data for produktion av
statistik. Av den anledningen har SCB valt att inte foresla forfattningsandringar
inom ramen for det har uppdraget, men det pagar internt pd SCB en bredare
diskussion i fragan.

SCB har inom ramarna fér uppdraget inte haft méjlighet att genomféra en
nyttoanalys. En sadan nyttoanalys behdver utga fran &ndamalet med en
hyresdatabas. En viktig frédga kopplat till &ndamalet &r om hyresdatabasen endast
ska anvandas till statistik. Eller ska databasen kunna samkdras med andra
register for att till exempel mojliggéra simuleringar och analyser av olika
samhallsfenomen.

Slutsatser

Att fa tillgang till, kvalitetssikra/granska och bearbeta data &r resurskravande.
B&de for de personer och organisationer som har data, och fér SCB. Aven om
SCB kan fa tillgang till data pa olika satt, sa kommer det kravas arbetsinsatser
fran de som innehar data. Av den anledningen anser SCB att det for
statistikdndamal &r for resurskravande att upprétta en hyresdatabas bestaende
av hela bostadsbestandet genom att samla in hyresuppgifter fran varje enskild
fastighetsagare. Oavsett vilken insamlingsmetod som anvands.

Att hdmta fastighetsdgarnas hyresuppgifter direkt fran systemleverant6rerna ar
ett mindre resurskravande alternativ dn att hadmta fran varje enskild
fastighetsdgare. Enligt nuvarande lagstiftning ligger uppgiftsskyldigheten dock pa
fastighetsdgarna. Fragestaliningen om att hamta data fran systemleverantérer
och andra datahanterare aterkommer for olika typer av data for produktion av
statistik. Av den anledningen har SCB valt att inte foresla forfattningsandringar
inom ramen for det hdr uppdraget, men det pagar internt p&d SCB en bredare
diskussion i fragan.
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