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Urvalsbias f6r hyror 1 KPI?

KPI:s hyresmitning inkluderar inte ligenheter som firdigstills under aret (urvalet dras
pé hosten édret innan, se STAF 20206). Nybyggda ligenheter brukar ha hégre hyra dn
befintliga (presumtionshyra), och brukar direfter ha ligre hyresdkningar si att
hyresnivan s smaningom konvergerar mot hyresnivaerna for det befintliga bestandet
(bruksvirdeshyra).! Det kan dirf6r uppstd en urvalsbias i mitningen, och det finns en
risk att KPI underskattar hyresutvecklingen i Sverige totalt sett. Biasen skulle i sd fall
bero pa inflédet av nya ligenheter med en hogre hyra in i marknaden.

For att underséka om det méjligen finns en bias sa underséker jag hur
hyresutvecklingen enligt COICOP 0411 1 KPI (genomsnittet av index f&r alla manader
under aret) férhéller sig till utvecklingen av hyrorna enligt SCB:s undersékning “Hyror
i bostadslidgenheter” (HiB). I samtliga jimf6relser har jag berdknat utvecklingstal
utifrin snitthyran i kronor riknat per kvadratmeter eller per ligenhet.

En forklaring till skillnader skulle kunna vara kvalitetsforbittringar 1 bestdndet, att nya
ligenheter har bittre kvalitet dn ligenheter f6rr. Det kan dock vara sd ayy nybyggda
ligenheter upplevs som ’trakigare’ dn dldre ligenheter. Nybyggnation sker dessutom
och ofta byggs i mindre centrala omriaden med byggbar mark som inte redan tagits i
ansprak.

Jamforelse mot snitthyran per kvadratmeter bostadsyta i hela landet

Skillnaden mellan matten var liten fére 2013 da den 6kade (se Tabell 1)

! Se https://www.hyresgastforeningen.se/om-oss/vad-vi-gor/hyresforhandling/hyressattning-i-
nyproduktion/vad-ar-presumtionshyra/ och https://www.hyresgastforeningen.se/stod-och-rad/hyra/vad-ar-
bruksvardeshyra/ fér en beskrivning av presumtionshyra/bruksvérdeshyra.

Reglerna andrades dock i januari 2026 s& att presumtionshyror nu kan justeras i takt med den allmanna
hyresutvecklingen, se betdnkande 2025/26:CU5, en forbattrad modell for presumtionshyra pa riksdagen.se.
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Tabell 1 Procentuell utveckling av bostadshyra enligt olika undersdkningar

Procentuell féorandring respektive procentenheter

Snitthyra per kvm KPI COICOP 0411

2005 2,5
2006 1,0
2007 1,9
2008 3,0
2009 3,6
2010 1,6
2011 2,7
2012 3,1
2013 3,1
2014 2,3
2015 NA
2016 NA
2017 2,2
2018 2,4
2019 3,2
2020 3,1
2021 2,5
2022 3,3
2023 4,8
2024 7,1
2025 6,0

Anm. Snitthyran for 2015 i HiB saknas

Kallor: HiB respektive KPI

Jamforelse mot snitthyran for en trerumsldagenhet i hela landet

2,4
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1,8
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5,3

Differens
0,1
0,1
0,3
0,5
0,4

-0,1
0,4
0,5
0,8
0,6
NA
NA
1,4
1,4
1,5
1,3
1,0
1,6
1,5
2,3

0,8

Hir avgrinsar jag jimforelsen till trerumsldgenheter £6r att underséka om skillnaden

kvarstir om man viljer en viss vanlig typ av ldgenhet. Data finns bara frin 2016, och

skillnaden 4r inte riktigt lika stor mot KPI (se Tabell 2).



Tabell 2 Skillnad i hyresutveckling for en trerumsldagenhet jamfort med totala
hyresutvecklingen enligt KPI

Procentuell féorandring respektive procentenheter

Snittokning for

trerumslagenhet KPI COICOP 0411 Differens
2017 2,0 0,8 1,2
2018 2,1 1,0 1,0
2019 3,4 1,7 1,6
2020 2,7 1,8 0,9
2021 2,4 1,5 1,0
2022 3,2 1,8 1,4
2023 4,0 3,4 0,6
2024 6,8 4,8 2,0
2025 5,8 5,3 0,5

Anm. Hyra per lagenhet for en trerummare i férsta kolumnen med data.

Kéllor: HiB respektive KPI

Tabell 2 ovan dr per ligenhet. Det gar ocksa att f4 fram hyra per kvadratmeter f6r en
trea 1 landet. Denna visas i Tabell 3. Skillnaden mellan HiB och KPI bestar oavsett om
vi jAmfor hyran per ligenhet eller per kvadratmeter.

Tabell 3 Skillnad i hyresutveckling per kvadratmeter for en trerumslagenhet
jamfort med totala hyresutvecklingen enligt KPI

Procentuell férandring respektive procentenheter

Snittokning for

trerumslagenhet KPI COICOP 0411 Differens
2017 2,1 0,8 1,2
2018 2,3 1,0 1,3
2019 3,4 1,7 1,6
2020 2,9 1,8 1,1
2021 2,5 1,5 1,0
2022 3,4 1,8 1,6
2023 4,3 3,4 1,0
2024 6,9 4,8 2,2
2025 5,7 53 0,5

Anm. Snittékningen for trerumsldgenheten ar per kvadratmeter

Kallor: HiB respektive KPI.

SAMMANFATTNING

Skillnaden i hyresutveckling mellan de olika datakillorna uppgar till 6ver en
procentenhet per ar sedan 2017. Berdkningar av Emanuel Carlsson visar diremot att
medelvirdet av hyrestérindringarna i HiB stimmer vil Sverens med
hyresutvecklingen i KPI. Det indikerar att skillnaderna i utveckling inte beror pa
skillnader 1 definitioner mellan de tvd undersékningarna. Skillnaderna i tabellerna
handlar alltsd om skillnaden mellan forandringen av medelhyran (min ansats hir) jamfort
med medelvirdet av hyresforandringen (IKPI-ansatsen). Férindringen av medelhyran visar



utvecklingen i den hyra som en genomsnittlig invanate betalar f6r en ligenhet ver tid.
Medelvirdet av hyresférindringen visar forindringen i hyran f6r en genomsnittlig
befintlig ligenhet om den ldgenhetens hyra f6ljs 6ver tid. Skillnaden mellan dessa tva
beror pd férindringar 1 bestindet och skulle kunna férklaras av kvalitetsforbattringar.
Den eventuella problematiken uppstir om det finns en systematisk skillnad i
hyressittningen i befintliga bestandet jimfort med inflddet. Den risken finns i och
med modellen med presumtionshyra/bruksvirdeshyra.

Med det sagt ér jag osdker pa vad som vore en limplig 16sning pd utmaningen. Att
bérja anvinda férindringen av medelhyran i stillet f6r medelvirdet av
hyresférindringen blir nog inte sd bra. Skillnaden blir ocksd mindre nir det inte byggs
sd manga nya bostéder, vilket dr fallet nu jimfort med négra dr sedan. Problemet 16ses
ocksa till viss del av den dndrade lagstiftningen pa omradet som gor det mojligt att
héja presumtionshyrorna i samma takt som andra hyror.

MINA FRAGOR TILL NAMNDEN

Kan skillnader i hyressittning mellan nyproducerade ligenheter och det dldre
bestandet medféra att KPI:s hyresindex underskattar prisutvecklingen for
bostadstjinster av jimforbar kvalitet?

Vilket ytterligare underlag behévs £6r att skilja en sidan effekt fran kvalitets- och
sammansittningsférandringar?

Om en underskattning kan beldggas, hur bor den hanteras i KPI?
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