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1 Statistikens sammanhang

Hyror i bostadsldgenheter (HiB) beskriver hyresnivaer och
hyresforandringar i lagenheter som upplats med hyresrétt. HiB dr en
urvalsundersokning som bygger pa direktinsamlade uppgifter fran
fastighetsdgare.

Ett komplement till HiB &r Avgifter och hyror for nybyggda
bostadsldgenheter. Undersokningarna bildar tillsammans
statistikomradet Bostads- och hyresuppgifter.

I detta dokument beskrivs uppldagg och genomférande av
undersokningen som resulterar i statistik om Hyror i
bostadsldagenheter 2023. Las om statistikens kvalitet i
kvalitetsdeklarationen som finns tillganglig pd www.scb.se/bo0406 ,
under rubriken Dokumentation.

2 Undersdkningsdesign

2.1 Malstorheter

De statistiska malstorheterna i undersokningen dr genomsnittlig
arshyra per lagenhet, genomsnittlig arshyra per kvadratmeter
bostadsyta, genomsnittlig ny mdnadshyra per ldagenhet,
genomsnittlig ny hyra per kvadratmeter bostadsyta och procentuell
forandring i hyra per lagenhet. Det gar att ldsa mer om
malstorheterna i Kvalitetsdeklarationen for Hyror i bostadslidgenheter.

2.2 Ramforfarande
Undersokningens observationsobjekt &r hyresldgenhet.

Ramen for statistiken Hyror i bostadsldgenheter dr lagenhetsregistret,
som &r ett nationellt register 6ver Sveriges alla bostadsldgenheter och
hyresrédtterna i registret utgér rampopulationen. Lagenhetsregistret
forvaltas av Lantmaéteriet och ajourhalls av kommunerna. Statistiska
centralbyrdn (SCB) erhaller lagenhetsuppgifterna fran Lantmaéteriet
for att producera lopande hushalls-, boende- och bostadsstatistik.
Ramen kompletteras med fastighetsdgarnas person-
/organisationsnummer fran Fastighetsregistret och byggnadsar fran
Fastighetstaxeringsregistret (FTR).

Ram, rampopulation och urval grundas pa 2022 ars version av det
nationella ldgenhetsregistret. Dess referenstidpunkt &r 31/12-2022.


https://www.scb.se/bo0406
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Uppgiftskilla och kontaktviagar

Fastighetsdgare och forvaltare dr uppgiftskallor till undersokningen.
Det &r fastighetsdgarna som ansvarar for att uppgifterna slutligen
kommer in till SCB, men i de fall 4garna har en forvaltare kan de vilja
att overlamna sjalva uppgiftslamnandet till denne.

Information om fastighetsdgarnas adressuppgifter hamtas fran
foretagsdatabasen (FDB) som forvaltas av SCB. Finns inte uppgift i
FDB s& hamtas adressuppgifter fran féoregaende ars insamling och i
sista hand fran FTR. Uppgifter om fastighetsdgare hamtas strax fore
urvalsdragningen, som ar 2023 utfordes i april.

2.3  Forfaranden for urval och uteslutning

2.3.1 Urvalsférfarande
Undersokningen dr en urvalsundersokning och urvalsdesignen ér ett
stratifierat obundet slumpmassigt urval (OSU).

Rampopulationen utgors av hyresldgenheter i lagenhetsregistret.

Urvalet stratifieras efter kommun och for 17 utvalda kommuner dven
med nybyggnadsar med 7 indelningar. Stockholms kommun &r
dessutom stratifierad efter stadsomrdde. Fran och med ar 2021
stratifieras urvalet ytterligare med hjdlp av hyresuppgifter fran
Fastighetstaxeringsregistret, laga (< median) och hoga (>=median)
hyror per kvadratmeter. Stratifieringen i tva grupper gors for varje
kommun eller stadsomrade (géller for Stockholms kommun).

Allokeringen av urvalet dr en kompromiss mellan att gora effektiva
skattningar for populationen totalt och att fa tillrackligt precisa
skattningar i enskilda redovisningsgrupper. Till foljd av vald
allokering minskar stickprovstorleken i stratum med ménga
lagenheter och tkar i stratum med fa ldgenheter.

For att erhélla positiv urvalssamordning med féregaende ars
undersokning dras inte ett helt nytt urval varje ar. Vid jamforelser
over tid ger positiv urvalssamordning béttre precision pa
skattningarna. For att minska uppgiftslamnarbérdan roteras en viss
andel av lagenheterna ut vid varje urvalsdragning. Fran och med ar
2021 roteras uppgiftlamnandet endast bland de “sma”
fastighetsdgarna, de som &r sa smad att det var slumpen som avgjorde
att de hamnade i urvalet. Med “smd” dgare definieras de dgare som
med den valda stratifieringen och urvalsallokeringen har en klart
mindre sannolikhet &n 1 att “f4” minst tvd lagenheter i urvalet. Med
”stora” dgare definieras alltsa de som néstan sdkert far minst tva
lagenheter i urvalet oavsett rotation.
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2.3.2 Uteslutning fran insamling (cut-off)

Agare med fem eller firre hyresldgenheter utesluts i urvalsramen i
syfte att minska belastningen pd sma fastighetsédgare. Inget
modellantagande gors for dessa i skattningsforfarandet.

2.4 Insamlingsforfarande

2.41 Datainsamling
HiB é&r en arlig undersokning dér hyresinformation om ett urval av
lagenheter samlas in via direktinsamling.

Hyresuppgifter samlas in direkt fran fastighetsédgare. Uppgifter om
fastigheten/ldgenheten i frageformuléret, sdsom
fastighetsbeteckning, adress, ligenhetsnummer, byggar, antal rum
och bostadsarea hdamtas fran Lagenhetsregistret och
Fastighetstaxeringsregistret.

Fran och med 2020 skickas undersckningen inte langre ut till
fastighetsforvaltare utan enbart till fastighetsdgare. Fastighetsdgaren
kan sjdlv vélja att skicka vidare undersokningen till en férvaltare men
dgaren ansvarar over att uppgifterna lamnas.

Undersokningen kan besvaras pa tre sétt; via ett webbformulér, via
Excelmall eller via ett frdgeformular. Olika rapporteringsméjligheter
erbjuds for att underldtta for uppgiftslaimnarna och minska risken for
bortfall. Uppgiftslamnarna skiljer sig mycket at, dels i antal
lagenheter de ska besvara uppgifter fér och dels dven i generell
datorvana.

Det ar fastighetsdgare med manga lagenheter i urvalet som besvarar
undersokningen via Excelmall istéllet f6r ordinarie webbformulér.

Frageformularet i pappersformat skickas endast ut pa
begdran.Besvarat frageformulér registreras manuellt.

Utsandning av introduktionsbrev sker i slutet av maj och f6ljs upp
med paminnelser i juni och augusti. Under sommaren kontaktas vissa
uppgiftslimnare via mejl eller telefon med en extra paminnelse. Detta
for att SCB ska fa in svar fran tillrackligt manga objekt for att kunna
redovisa s& manga redovisningsgrupper som mdajligt. Insamlingen
avslutas i borjan av september.

For att fanga upp hyresférhandlingar som genomforts efter att
uppgifter lamnats i undersckningen mejlas en uppmaning om att
uppdatera uppgifterna i undersékningen om en ny hyra har
forhandlats. Mejlet skickas till de fastighetsdgare som svarat att
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hyresférhandlingen dnnu inte ar klar for en eller flera av deras
lagenheter.

2.4.2 Matning

Oavsett vilket rapporteringssatt som uppgiftslimnaren anvander for
att besvara undersokningen sa besvaras samma fragor. Den storsta
skillnaden ror hur uppgifterna granskas, se 2.6 Granskning,.

Uppgifter om efterfrdgad ldgenhet (sa som ldgenhetsnummer, adress,
antal rum, boarea m.m.) finns forifyllda i samtliga insamlingssatt. De
uppgifter som samlas in dr hyra for december féregaende ar, arets
framforhandlade hyra och manad fran vilken den nya hyran bérjade
gdlla. Dessutom ska uppgiftslimnaren uppge om virme, vatten, el
och garage ingar i hyresbeloppen och om ombyggnad har skett under
aret.

For undersokningsaret 2023 forekommer det att den arliga
hyresforhandlingen har resulterat i tva hyreshojningar. SCB har
samlat in tva hyror i de fall féretagen kommit 6verens om tva
hojningar i den arlig forhandlingen.

For undersokningsaret 2023 forekommer det att den arliga
hyresforhandlingen har resulterat i tva hyreshojningar.

SCB har samlat in tva hyror i de fall 6verenskommelse om tva
hojningar fanns vid insamlingsskedet.

Om undersokningen besvaras via Excelmall sa skickar
uppgiftslamnaren in en mall med uppgifter for dgarens lagenheter i
urvalet. I fallet med webbformulér eller frageformulér pa papper sa
besvaras ett formulir (eller en ”enkiit”) per ligenhet. Agare med
manga ldgenheter har alltsa storre mojlighet att kopiera in uppgifter
fran datorsystem om de rapporterar via Excel och kan pa sa sitt
effektivisera sitt uppgiftslimnande.

Webbformuldret ar dynamiskt och doljer i vissa fall fragor som inte dr
aktuella sett till tidigare svar. Exempelvis efterfragas inte uppgiften
om ny hyra om det tidigare i formuldret anges att ingen ny hyra har
forhandlats.

Information om de slutliga observationsvariablerna och statistikens
detaljerade innehall finns pd SCB:s webbplats. Dar beskrivs alla
variabler och vardeméngder m.m. Dokumentationen finns pa
Dokumentation av mikrodata - www.scb.se under respektive
undersdkning. Mer information om variabler finns dven i
kvalitetsdeklarationen.
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2.4.3 Bortfallsuppféljning

Bortfallet rdknas som antalet lagenheter i urvalet dar det saknas
inkomna uppgifter. Det kan vara till exempel nér flera fragor inte &r
besvarade (vanligast vid rapportering genom fradgeformulér) eller att
vi saknar samtliga uppgifter for lagenheten. Aven lagenheter dr svar
ligger utanfor godkéanda intervall och dessa inte blir verifierade av
uppgiftslimnaren rdknas in som bortfall.

Uppgiftslamnare som inte skickat in uppgifter far pdminnelser. I ett
forsta skede skickas tva skriftliga paminnelser. Efter den andra
paminnelsen sker pdminnelser 16pande via e-post och telefon. Framst
till 4gare med ménga ldgenheter samt dgare dér bortfall har stor
effekt pa statistikens kvalitet.

Imputering sker i vissa fall for ett fatal variabler om dessa saknar
varden, se avsnitt 2.5 Bearbetningar.

2.5 Bearbetningar

Schabloner

For lagenheter dar kostnaden for uppvarmning inte dr inkluderat i de
lamnade hyresbeloppen anvinds schablonbelopp for att ldgga pa
varmekostnader pa hyran. I lagenheter dér hushéllsel eller garage-
/bilplats ingdr i det lamnade hyresbeloppet har avdrag pa
motsvarande sétt gjorts schablonmaéssigt for denna utgift enligt
foljande for ar 2023:

Om kostnader for uppvarmning inte ingar sa justeras decemberhyra
och ny manadshyra enligt foljande:

Nybyggnadsdr =~ Decemberhyra Ny ménadshyra

- 1960 12,34 kr x boytan 13,98 kr x boytan
1961 - 1980 11,22 kr x boytan 12,71 kr x boytan
1981 - 2000 10,25 kr x boytan 11,61 kr x boytan
2001 - 2010 9,59 kr x boytan 10,86 kr x boytan
2011 - 7,14 kr x boytan 8,09 kr x boytan

Om hushallsel ingér i hyran sa justeras decemberhyra och ny
manadshyra med 5,39 kr x boytan respektive 6,19 kr x boytan

Om garageplats ingar sa justeras decemberhyra och ny manadshyra
med 894 kr respektive 923 kr for en uppvarmd garageplats, 538 kr
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respektive 555 kr for ett kallgarage, 447 kr respektive 461 kr for
bilplats med tak och /eller motorvarmare samt 207 kr respektive
214 kr for en 6ppen plats utan motorvarmare.

Schablonerna justeras drligen och dr framtagna enligt foljande:

Scabloner for uppvarmning avser uppvarmningskostnader per
kvadratmeter totalyta. Grundbeloppen for uppvarmningskostnader per
kvadratmeter, uppdelat efter byggar hamtas fran SCB:s statistik

om Intdkter och kostnader for flerbostadhus (IKU) avseende 2015.
Uppdaterade uppvarmningskostnader per kvadratmeter for ett nytt
referensar beréknas for referensér 2023 genom att multiplicera
grundbeloppet med prisokningen mellan aret for grundbeloppet och
ett tre ars medelvarde av de tre foregdende arens KPI 04.5 el och
brinsle. Berdkning av arshyran tillimpar samma uppriakningsindex
som ny manadshyra.

Schabloner for hushallsel avser elkostnader per kvadratmeter. Detta
innebdr att ett linjart beroende samband mellan area och elforbrukning
antas. Ett grundeblopp avseende ar 2011 finns framtaget sedan 2013.
Uppdaterade elkostnader per kvadratmeter for ett nytt referensér
berdknas for referensér 2023 genom att multiplicera grundbeloppet
med prisckningen mellan dret for grundbeloppet och ett tre drs
medelvirde av de tre féregdende arens KPI 04.5.1 el. . Berdkning av
arshyran tillimpar samma uppréakningsindex som ny méanadshyra.

Ursprungliga schabloner for garage-/bilplats avseende 2007 togs fram
ar 2009 efter fyra typer: uppvarmd garageplats, kallgarage, bilplats
med tak och/eller motorvérmare och 6ppen plats utan motorviarmare.
Ett uppdaterat pris per manad for ett nytt referensar fas fram genom att
multiplicera respektive grundbelopp med prisokningen frén 04.S
Hyres- och bostadsrittsldgenhet mellan 2007 och det aktuella
referensaret for decemberhyra. For ny ménadshyra riknas priset upp
med ett genomsnitt av samma KPI produktgrupp for passerade
madnader aktuellt ar. Berdkning av arshyran tillimpar samma
upprakningsindex som ny manadshyra.

Uppréakningsmetod for el- och varmeschablonerna mellan aren
dndrades dr 2023 for att bli mer jamforbar jamfort med tidigare ar da
prisskillnader for el och varme har blivit storre mellan aren. Tidigare
anvdndes december médnads kpi (04.5 respektive 04.51) for att rdkna
upp HyraDec och ett genomsnitt av kpi for passerade ménader
aktuellt ar for att rakna upp HyraNy.
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Imputeringar

Innan skattningar tas fram sa gors imputeringar maskinellt. Det
gdller om hyra for december manad foregdende ar saknas vid arets
insamling eller om ny hyra saknas. Bada dessa varden behovs for att
ta fram skattningar for procentuell forandring och for att berdkna
arshyran.

For decemberhyra foregaende ar imputeras i forsta hand foregaende
ars nya hyra och i andra hand anvénds arets nya hyra och en
berdkning av genomsnittlig hyresférandring for aktuell region for att
rdkna fram decemberhyran.

Nar ny manadshyra saknas pd grund av att forhandling inte &nnu
skett vid insamlingen av hyresuppgifterna sa antas
hyresforandringen vara densamma som den genomsnittliga
forandringen for regionen.

2.6 Granskning

Granskning gors bade av uppgiftslamnaren vid inskick av uppgifter
genom att automatiska kontroller faller ut i webbforumulédret och
Excelmallen under insamlingen och infér sammanstéllning av
redovisningstabeller. Aterkontakter tas vid behov med
uppgiftslamnare for att komplettera lamnade uppgifter.

2.6.1 Granskning under direktinsamlingen
Hur och nér granskningen gors skiljer sig beroende pa vilket
rapporteringssatt som uppgiftslamnaren viljer.

Da uppgifter lamnas via webbformuléret finns en stérre mangd
kontroller som uppmarksammar uppgiftslamnaren pa logiska fel och
missténkta fel. Misstdnkta fel kan till exempel vara att
uppgiftslamnaren uppdaterar varden som sillan bor d@ndras (t.ex.
lagenhetens adress eller vad som ingdr i hyran jamfort med forra
insamlingsomgangen). Det kan ocksa vara att lamnade varden verkar
orimliga (t.ex. att hyresbelopp dr hoga/laga i forhallande till
lagenhetsstorlek). I regel krdvs det att uppgiftslamnaren
kommenterar avvikelsen for att kunna skicka in formuléret.
Kommentarer granskas och kontrollerna godkanns alternativt leder
till en aterkontakt.

Vid besvarande via Excelmall finns till stor del motsvarande
kontroller som fér webbformularet for uppgiftslamnaren.
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Kontrollerna visas via fargstod direkt vid ifyllandet av Excelmallen
samt som en lista da den skickas in till SCB.

For frageformulédr av papper gors granskningen endast av SCB under
insamlingen.

Kontrollerna och dess granskningsintervall &r desamma oavsett hur
uppgifterna skickas in.

2.6.2 Granskning av mikrodata och insamlade statistikvarden
Insamlade data granskas med maskinella kontroller av logiska och
misstdnkta fel. Kontroller gors mellan drgangar for att kontrollera
rimligheten av vdardena. Om misstanke om fel kvarstar sker i vissa
fall kontroller mot andra register. Vid oklarhet tas aterkontakt med
uppgiftslamnare.

2.6.3 Granskning av makrodata

Infor varje publicering gors en makrogranskning. Avvikande véarden
kontrolleras. Aven jamférelser mot tidigare ar gors for att kontrollera
rimligheten av vdrdena. Kontroller gors bdde innan och efter att
skattningarna dr framtagna.

2.6.4 Granskning av redovisning

En granskning av de tabeller som publiceras gors for att kontrollera
att inga tabeller &r tomma och dessutom kontrolleras tabellernas
rubriker och forklaringar. SCB kontrollerar dven att alla planerade
tabeller blir publicerade.

2.7 Skattningsforfarande

2.71 Principer och antaganden

Skattningar av malstorheterna i undersokningen baseras pa ett
stratifierat obundet slumpmadssigt urval (OSU). Populationen &r
indelad i delpopulationer, stratum, som inte 6verlappar varandra.
Syftet dr att kunna redovisa resultat fér hela populationen och inte
bara for de svarande. Inom varje stratum sker en upprakning med
designvikt som justerats for antalet faktiskt svarande objekt, sa kallad
vikt eller uppriakningstal. Designvikten dr den del av vikten som
beror pa urvalsdesignen och dr omviant proportionerlig av antalet
svar i stratumet i forhallande till antalet objekt i stratumet.

10 (
15)
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Overtdckning forekommer inte endast bland urvalsobjekten utan vi
antar att frekvensen dvertdckningsobjekt i populationen &r
densamma som for urvalet. En uppskattning av populationens antal
overtdckningsobjekt gors med upprakningstalen.

I skattningsforfarandet gors antagandet att objekt som utgor
bortfallet antar samma férdelning pa undersokningsvariablerna som
de svarande inom varje stratum.

Vikterna for objekt k i denna undersckning kan beskrivas med
formeln:

dér

* W, = vikt/upprakningstal for objekt k

* Nj, = antal objekt i urvalsramen i stratum h
* n,, = antal objekt i urvalet i stratum h

* m;, = antal objekt som svarat i stratum h

2.7.2 Skattningsférfarande for malstorheter
Skattningar av malstorheter utgors av medelvéarden, medianer och
kvoter.

For berdkning av skattningen av medelvérden anviands foljande
formel:

NS
Il
2)| N

Dar:
¥, = skattning av medelvardet av variabeln z

N = skattning av totalt antal objekt i populationen, ges av

- H Ny, H N, H
N = — = my—= Nh =N
h=1 4 mp h=1 np h=1
JESh
t, = skattningen av totalen av variabeln z, ges av
. H Nh mp
2= Dy D™
h=1Mp b=df=1
N, = antalet i populationen i stratum h

H = antalet strata
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m;, = antal svarande i stratum h

sy, = urvalet fran stratum h

mp
z Z), = summan av svaren pa variabeln z inom stratum h.
k=1

For berdkning av skattningen av medianen M, pa populationsnivan
anvands foljande forfarande.

For att skatta medianen p& populationsnivan, definieras A, som
méngden av alla z virden som uppfyller F(z) = 0,5. 4, kan vara en
tom mangd eller ett intervall. Om A, = ¢, skattningen av medianen
M, &r det minsta virde till z, sd att F(z;) > 0,5.0m A, &r ett
intervall M, &r mittpunkten i detta intervall.

Den kumulativa fordelningsfunktionen (CDF) av variabeln z i en
punkt z'(—c0 < z' < ), F(z), ska skattas forst med foljande formel

(2"

z
N ZkESh 7’;-_
F (Z) = fk
N
dar z,(cz ) 4r en indikator variabel, definierad for k = 1, ..., N, och for

nagot givet virde z’' som

4@ {1 omz, <z ochk € sy
k 0 omz, > 27

my dr inklusionssanolikheten for objekt k, ges av ), = Wi
k

Med ovan kan medianen skattas med

M, = F~1(0,5).

Punktskattningen for en kvot, R, berdknas som kvoten av tv4 totaler.

>

R =

SIS

Dar:
fy = den skattade totalen for variabel y

t, = den skattade totalen for variabel x
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2.7.3 Skattningsforfarande for tillforlitlighet
Skattningar baseras pd urvalsinformation och kan darfor avvika fran
populationsstorheterna.

Statistikens urvalsosdkerhet berdknas med hjdlp av
standardavvikelse och presenteras som 95-procentiga
konfidensintervall enligt.

Punkskattning + 1,96 * (skattning av punktskattningens medelfel)

For skattningen av medelfel/standardavvikelse till

punktskattningarna som presenteras i 2.7.2 anvands foljande formler.

Variansskattningen for punktskattningen ¥, skattas med formeln:

- 1 Sh mp
2= e Y (-3
(yz) N2 he1 h my, Nh
Dér
sE = Ly jesy(Znj — zh)2 (stratum urvalsvarians)

mp—1

1 .
Zh = o Yjesy, Znj (stratum urvalsmedelvérde)

Variansskattningen for punktskattningen M, skattas med foljande
forfarande.

Forst, skattas variansen till den skattade CDF:en i den skattade
medianen F (M,) med foljande formel:

Mz) _

(Mz)
PPN 1 Ty — TR Z 0,5z - 0,5
LIFE = =) > * l
shds Ty T m

Med variansskattningen kan man f& undregransen (UG) och
ovregransen (OG) till 95% konfidensintervall for F(M,) som

UG = 0,5 —1,96 (%,[F(1,)])"* och 0G = 0,5 + 1,96 (7,[F (1,)])
Slutligen far man en approximerad 95% konfidensintervall for M,:

(ﬁ—l(uc),ﬁ—l(oa)).

Variansskattningen for punktskattningen R skattas med foljande
forfarande.

Med Taylor approximationen kan R approximeras pé foljande stt

R ~ R+ al(fy - tx) + az(fx - tx)

13 (
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Dar:
oR 1
a, = = = —
aty (Ey Ex)=(ty tx) x
R t
az a = - _y
t ty

X (y tx)=(ty tx)

Genom att anvdnda approximationsformeln ovan och byta ut de
okdnda totalerna mot skattningar far vi féljande uttryck for
variansen.

P(R) = a2 V(E,) + a3 V(E) + 28,8,C(E, Ey)

Den skattade kovariansen for &, och £, C(,,1,), ges av

o n HNh
Ct x) Zhlmh

n—1 zy" "__zy"zx" (1__)

keEsp keEsp ke€sp

dir s, = urvalet fran stratum h

och skattningen av variansen for en total, £,, ges av

2
0=l (- B
“ h=1mp —1\my Ny k=1 € mpy '

2.7.4 Rojandekontroll

Rojanderisken i Hyror i bostadsldgenheter bedoms som liten da det
dr en urvalsundersokning. Varden som baseras pa férre dn 20
observationer eller viarden med mycket breda konfidensintervall
undertrycks (redovisas inte i statistiken) for samtliga redovisade
tabeller forutom en tabell. Tabellen som redovisar enbart pa
kommnniva har minimiantalet observationer 15 fran med med 2023.
Aven om undertryckningen inte gors for att undvika réjande bidrar
det ytterligare till en minskad risk for rojande. Ytterligare atgarder for
att minska risken for réjande anses inte nodvandiga.

14 (
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3 Genomforande

3.1 Kvantitativ information

Ramen bestod av 1 563 675 lagenheter. I urvalet var det 16 012
lagenheter. Av lagenheterna har 13% berédknats med schablon och
2,5% har fatt nagot virde imputerat, se 2.5 berskningar. Ar 2023
uppgick det ovdagda objektbortfallet till 4,8%. Det vagda
objektbortfallet uppgick till 4,4 %.

3.2  Avvikelser fran undersokningsdesignen
Inga avvikelser har gjorts.

15 (
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