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Sammanfattning

Den 1 januari 2011 reformerades hyreslagen. Reformen innebar,
enkelt uttryckt, att kommunégda bostadsbolag ska drivas efter affars-
méssiga principer, samt att samma regler ska gélla i hyresférhandlingar
for privatdgda och kommunégda bostadsbolag. Den hyresnormerande
roll som kommunégda bostadsbolag haft, upphor saledes. Fastighetsé-
garna har férhoppningar om att hyresformen ska leda till en mer réattvis
hyresséattning, med marknadsanpassade hyror.

Syftet med detta kandidatarbete dr att undersoka hur olika faktorer
paverkat skillnader mellan arliga procentuella hyresforandringar innan
och efter hyresreformen.

Inledningsvis berdknar vi ett matt pa skillnader mellan arliga procen-
tuella hyresféréandringar under perioden innan och efter reformen som
vi kallar "reformeffekt”. Den statistiska metoden som anvands for da-
taanalys ar variansanalys med systematiska faktorer. Analysen visar
att det finns skillnader i reformeffekt mellan regioner, ldgenhetstyper,
byggar. Variansanalysen visar dven att det finns en samspelseffekt mel-
lan region och byggar.

*Postadress: Matematisk statistik, Stockholms universitet, 106 91, Sverige.
E-post: jean.mugisha@hotmail.fr. Handledare: Jan-Olov Persson och Maria Deijfen.
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Sammanfattning

Den 1 januari 2011 reformerades hyreslagen. Reformen innebar, enkelt uttryckt,
att kommunégda bostadsbolag ska drivas efter affarsméssiga principer, samt att sam-
ma regler ska gilla i hyresférhandlingar f6r privatdgda och kommunégda bostadsbo-
lag. Den hyresnormerande roll som kommunéigda bostadsbolag haft, upphor saledes.
Fastighetséigarna har foérhoppningar om att hyresformen ska leda till en mer réttvis
hyressédttning, med marknadsanpassade hyror.

Syftet med detta kandidatarbete &r att undersoka hur olika faktorer paverkat skillna-

der mellan arliga procentuella hyresforéndringar innan och efter hyresreformen.
Inledningsvis berdknar vi ett matt pa skillnader mellan arliga procentuella hyresférindringar
under perioden innan och efter reformen som vi kallar ”reformeffekt”. Den statistis-

ka metoden som anvinds for dataanalys &r variansanalys med systematiska faktorer.
Analysen visar att det finns skillnader i refformeffekt mellan regioner, ligenhetstyper,

byggar. Variansanalysen visar &ven att det finns en samspelseffekt mellan region och

byggar.
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1 Introduktion

1.1 Bakgrund

Hyran for bostadsldgenheter upplatna med hyresrétt faststélls genom forhandlingar.
Forhandlingar sker i de flesta fall kollektivt mellan hyresgéstforening och hyresvérdar (un-

gefdar 90% ), resten forhandlar individuellt.

Hyresséttning foljer hyreslagen och faststélls enligt bruksvéirdesprincipen. Bruksvérdesprincipen
innebér att ldgenhetens bruksvirde avgor hyrans storlek. De egenskaper som bestdmmer
en ldgenhets bruksvéirde ar bl. a dess modernitetsgrad, storlek, reparationsstandard samt
ldge inom huset. Lagenhetens formaner paverkar ocksa bruksvirdet. Exempel pa formaner
ar tillgang till lekplats, hiss och fastighetsservice m m. Andra faktorer som paverkar en

lagenhets bruksvirde dr svara att gradera, sasom lédget och boendemiljon [1].

Enligt hyreslagen sétts hyran till skiligt belopp. Hyran anses skilig om den inte &r
patagligt hogre dn hyran for likvéirdiga ldgenheter inom samma ort. Med likvérdiga ldgenheter
menas ldgenheter med samma bruksvéirde. Enligt hyreslagen jamfors hyran framst med
likvirdiga ldgenheter dgda av kommunala bolag [2]. Hyror som sétts av kommunégda bo-

stadsbolag fungerar saledes som pristak fér hyror i privatédgda bolag.

Den 1 januari 2011 reformerades hyreslagen. Reformen innebar att kommunala bostads-
bolag ska drivas pa samma villkor som privata, dvs. efter affirsméssiga principer. Huvud-
uppgiften innan reformen for ett allménnyttigt kommunégt bostadsbolag var att frimja
bostadsforsorjningen. Orsaken till lagindringen var inte att marknadsanpassa hyror utan

att regler kring hyresbostéder ska vara forenligt med EUs konkurrens- och statsstodsregler

[1]-

Fastighetsidgarna vilkomnade lagédndringen i hopp om ett hyresséittningssystem som béttre



avspeglar bostadsgésters véirdering, dvs. att den skulle leda till mer marknadsanpassade
hyror, utan pristak. Pristak &r nér hyran fran privatdgda bolag begrinsas till att inte

patagligt vara hogre &n hyran fran kommunigda bostadsbolag enligt (gamla) hyreslagen.

1.2 Syfte

Syftet med denna uppsats ar att underscka skillnader i hyresféréindring fore och efter
hyresreformen mellan region, byggar och ladgenhetstyp. Vi anvénder reformeffekt som ett
matt pa skillnader mellan genomsnittliga arliga hyresfordndringar, fore och efter refor-
men. Refformeffekt anvinds som responsvariablen for att studera effkterna av reformen. I

analysen anvinder vi den statistiska metoden variansanalys.

2 Beskrivning av data

Datamaterial i studien &r hamtad fran Statistiska centralbyran, SCB. Understkning ba-
seras pa ett stratifierat urval efter region, byggar och ligenhetstyp. Data innehaller infor-
mation om arlig procentuell hyresférindring fran ar 2004 till och med ar 2014. SCB utfor
arliga undersokningar som kallas Hyror i bostadsldgenheter (HiB) vilken har som syfte att
samla hyresinformation om bostadsligenheter upplatna med hyresritt. Fastighetsigarna
ar skyldiga att ldmna denna information.

Datamaterialet fran en urvalsundersckning kan innehalla métfel, urvalsfel och bortfallsfel.
Mitfel uppstar da uppgifter ar felaktiga eller oséikra. Eftersom det &r SCB som gjort un-
dersokningen, med samma urval genom aren, finns det mojlighet att kontrollera fel som
har gjorts vid tidigare databearbetning och om fastighetséigare har riknat hyror pa sam-
ma sitt aren innan. Det finns dock risk att upprepa tidigare fel, da jamforelse gors med
tidigare lamnade uppgifter. Métfelet anses litet i HiB-undersckningen enligt SCB doku-
mentation om statistikens kvalitet. Urvalsfel kan uppsta da inte hela populationen kan
véaljas. Urvalsfelet i denna studie anses vara litet eftersom stort urval anvénts, ungefar 12
300 ldgenheter varje ar. Bortfallsfel som uppstar nidr SCB har fatt obesvarade blanketter,
objektbortfall uppgick till 14,9 % . Approximativa virden har da tagits fram med hjilp
av en statistisk imputeringsmetod.

Data innehaller procentuella hyresférindringar beriknade av SCB,, indelat efter region,
byggar och ldgenhetstyp. Ett utdrag av datamaterialet for byggar ”innan 1940” i regio-

nen Stor-Stockholm illustreras i tabell 1 och en sammanfattning av faktorerna foljer nedan.

Region

Data &dr indelat pa fyra regioner:

e Stor-Stockholm, inkluderar alla kommuner i Stockholms Iin.



e Stor-Goteborg inkluderar 13 kommuner i Goteborgsomradet.
e Kommuner med mer &n 75000 invanare exklusive Stor-Stockholm och Stor-Goéteborg.

e Den fjérde och sista regionen dr kommuner med mindre &n 75000 invanare exklusive
Stor-Stockholm och Stor-Géteborg.

Vi har uteslutit kategorier inom regioner som &r ej disjunkta, dessa regioner &r riket och
kommuner med mer &n 75000 invanare inklusive Stor-Stockholm och Stor-Goéteborg.
Byggar

Datamaterialet ar dven indelat efter faktorn byggar, dvs arsintervall néir fastigheten blev
fardigstilld. Atta arsintervall ingar i denna studie #r ”innan 19407, 1941-1950, 1951-1960,
1961-1970, 1971-1980, 1981-1985, 1986-1990 samt efter 1990.

Ligenhetstyp

Faktorn ldgenhetstyp har sex olika nivaer som beskriver typ av lagenhet. De olika typerna
av lagenheter &r: 1 rum och kok (rok), 2 rok, 3 rok, 4 rok, 5 rok eller flera, samt 6vriga.
Bland ”6vriga”ingar alla typer av ligenheter som inte finns bland de ndmnda, tex. 1 rum
utan kok. Det dr viktigt att papeka att en del bostadsligenheter inte ar relevant for un-
dersckningen och inte heller for HiB, exempelvis studentligenheter, specialbostéider for

dldre eller funktionsforhindrade samt moblerade ldgenheter.

Tabell 1: Utdrag av datamaterialet

Region Byegar | Liagenhetstyp | 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Stor-Sthlm | -1940 | 1 rok 21 29 33 03 25 34 27 26 32 24 17
2 rok L7 30 33 01 28 24 23 26 30 21 16
3 1ok 18 29 29 00 27 32 16 35 35 27 17
4 rok 20 28 27 01 28 31 25 28 34 23 15
5eller fleratok | 22 29 31 01 26 29 23 27 23 22 15
" Ovriga” 7 33 33 02 33 29 26 27 31 20 17

Den beroende variabeln, Reformeffekt

For vart syfte berdknar vi ett matt pa skillnad i arlig procentuell hyresforédndring, fore
och efter reformen. Reformeffekten beréiknas med foljande ekvation;
Tefter X Ninnan X
y, = 2=l Nib 2t Xia g (1)

Nefter Ninnan

Reformeffekt Y; dr indelat efter fyra olika regioner, atta byggar, sex lagenhetstyper, alltsa
har den i=4*8%6=192 observationer, n;,n.n, ar antalet observationer fére reformen och
Nefrer 85 antalet observationer efter reformen. X;, och X, representerar den arliga pro-
centuella hyresforandringen aret a fore reformen och aret b efter reformen.

I ett antal omraden har den procentuella hyresféréindringen, som anvinds for att berdkna



den genomsnittliga procentuella hyresforandring fore och efter reformen, saknats for ett el-
ler flera ar. Nar detta var fallet har data for de ar som registrerats anvénts vid berdkningen
av medelviirde. Overlag var det lag grad av saknade observationer: 160 omraden hade
fullstdndiga data over alla ar, 22 saknade data fran en tidpunkt och 10 saknade data fran

tva ar.

3 Teori

3.1 Variansanalys

Den statistiska metod som har anvinds for dataanalys ar variansanalysmodellering. Den
ar att foredra ndr man undersoker samband mellan en beroende variabel och kvalitativa
faktorer [3].

En faktor anses vara systematisk i variansanalysen om dess nivaer ar systematiskt valda.
Pa samma sétt dr faktorn slumpméssig nér nivaerna dr slumpméssigt valda. Var analys
behandlar enbart systematiska faktorer. Vi analyserar enbart data som har systematiska

faktorer med variansanalys modelltyp I [3].

Ett datamaterial kan ha balanserad eller obalanserad design. Data anses ha balanserad
design om den har lika manga replikat pa varje niva. Obalanserad data uppstar néar det
finns olika replikat for olika grupper [3]. Responsvariabeln som vi berédknat i denna studie

har ett viarde for varje cell, vilket ger balanserad design.

3.1.1 Tresidig variansanalys

T uppsatsen undersoks tre systematiska faktorer, som analyseras med tresidig variansanalys

modelltyp 1, med samspel;

Yiimi = pt+ o + B + Ym + (@B) i + (a7)km + (B7)im + (@BY) kim + €ximi (2)

€ikim ~ N(0,07)

Déar p anger det totala genomsnittsvérdet, parametern oy betecknar effekten av region £,
parametern (3; betecknar effekten av ldgenhetstyp [, 7, betecknar effekten av byggar m,
parametrar (af)k, (Y)km, (87)mm anger samspelseffekter mellan faktorer och (a87)kim

anger sampspel mellan region, typ av lagenheten, och arsintervall nir ligenhet byggdes.



Modellen med parametrar som representerar olika effekter foljer bivilkoret: en summering

av alla parametern 6ver varje index i summeringen blir noll [3], se nedan.

2noe =2 p(aB)u =D (B = 3 (aB)u = .. = >, aBYkim = 0 (3)

Vi anvénder stegvis val av modell i analysen. Vi borjar med en modell med alla faktorer
i samspel och testar samspelseffekter forst [3]. Vi utesluter den minst signifikanta faktorn
och modellerar om utan den. Denna process upprepas tills vi far en modell med endast
huvudfaktorer och signifikanta samspel.

Variansanalystabellen innehaller testfunktioner som anvénds for att testa hypotesen. I
variansanalys delas den totala variationen péa olika variationskéllor, denna information
anvénds sedan i en variansanalystabell for att bestdmma huruvida faktorer dr signifikanta
eller ej.

Exempelvis sa testar vi nollhypotesen att samspelseffekt inte foreligger mellan faktorerna
region och ladgenhetstyp med testfunktionen F= %W Vi forkastar nollhypotesen
med ett F-virde som dr storre dn den kritiska gréinsen som bestdms med F-férdelning. En

tresidig indelning ANOVA-tabell med n observation per cell foljer nedan [3].

Variationskalla Frihetsgrader Kvadratsummor Medelkvadratsummor F-kvot

byggar (a-1) SS M, MSM, MSMar/MSE
reg (b-1) SSMyeq MSM;eq MSM,eq/MSE
typ (c-1) SSMyyp MSMyyp MSMyp,/MSE
byggar*reg (a-1)(b-1) SSMarwreg MSMersreg MSMersreqg/MSE
byggar*typ (a-1)(c-1) SSMrstyp MSMrityp MSMrityp/MSE
reg*typ (b-1)(c-1) SSMregxtyp MSM:regutyp MSMregutyp/MSE
byggar*reg*typ (a-1)(b-1)(c-1) SSMersregstyp M S Mersregstyp M S Mersregstyp/ MSE
Residual abc(n-1) Dok D om 2 Wkimi — T )? MSE

Totalt aben-1 S S S (Ykimi —T0)?

3.2 Samspel

Nér tva faktorer inverkar oberoende av varandra har faktorerna adderande effekter. Det
innebér att samspel mellan faktorer inte foreligger. Samspel mellan tva faktorer innebér
att effekterna av en faktor dr beroende av nivan av den andra faktor. Vi illustrerar sam-
spel mellan tva faktorer med en samspelsplott. Figuren visar medelvirdena av responsen
for tvaviagskombinationer och illustrerar eventuella samspel mellan faktorerna. Nér linjer-

na i samspelsplotten &r parallella samspelar inte faktorerna. Nér linjerna déremot korsar



varandra eller gar isér finns samspel mellan faktorerna.

3.3 Kontroll av modellantaganden

Vid variansanalys gors ett antal antaganden som maste kontrolleras: att observationer &r

oberoende, att slumpfelen dr normalférdelade samt har konstant varians [3].

Vi kontrollerar att observationer dr oberoende med residualplott, och att slumpfelen ar
normalfordelade med hjélp av en normalférdelningsplott for residualer. En rak linje i nor-
malfordelningsplotten ger oss anledning att inte forkasta antagandet. Vi kontrollerar att
konstant varians foreligger med en figur som illustrerar standardiserade residualer mot

skattat virde; att de inte uppvisar systematiskt monster och &r slumpmaéssigt plottade.

Vi fortsétter analysen och anpassar modellen genom att kontrollera om det finns infly-
telserika virden som paverkar parameterskattningar. En metod for att identifiera inflytel-
serika observationer dr att undersoka dfbetas [(]. Dfbetas ger ett matt pa den effekt en
observation har pa en parameterskattning, genom att jimfora parameterskattningen da
observationen ingar, med samma skattning nir observationen utesluts. Dibetas uppskattas

for varje parameter i modellen.
Vi = Yi(—3)
se(Yi(—j))

dér 4; avser skattning av parametern ¢ nér observationsenhet j ingar i modellen och 4;_

DFBETAS; ; = (4)

dr skattningen nér den tas bort [7].

Ju storre virdet pa dfbeta desto storre inflytande har den pa parameterskattningen. En

tumregel for att identifiera inflytelserika observationer &r

2
DFBETA —
S > 7 (5)

dér n dr antalet observationsenheter i modellen [6].

Medan dfbetas ger ett matt pa inflytelse av enskilda parameterskattningar, ger Cooks
avstand en bild av hur inflytelserik en observation &r i alla skattningar [5]. Cooks avstand

beriknas med hjélp av foljande formel :



~

-1
P C .
Cooks — Dj = ——(¥ - F=n)' Y —F=p) (6)
dér 4 dr en vektor av parameterskattningen med hjélp av alla observationer, _ ;) motsva-

.. . .. . . —1 .. . .
rande berdkningar nir observation j utesluts och )~ dr kovariansmatrisen [5].

En tumregel for att identifiera inflytelserika observationer kan skrivas som

Cooks — D > 4 (7)
n

dir n &r antalet parametrar i modellen [5].

4 Analys

I detta kapitel presenteras resultat fran den statistiska analysen av reformeffekten. Vi
borjar med att med hjilp av en plott studera genomsnittliga reformeffekter for de olika
faktorerna. Reformeffekten dr som nimnts ovan skillnaden mellan de genomsnittliga arliga
procentuella hyresforandringar for perioden fore och efter reformen. I analysen underséker
vi sambanden mellan reformeffekt och faktorerna: region, byggar, ldgenhetstyper, samt
samspelet mellan dessa faktorer.

Vi analyserar inte trevéigssamspel, da det resulterar i en méttad modell med samma antal
parametrar som observationer. Vi antar att tre samspeleffekt inte finns. I analysen ingar

alla huvudfaktorer och tvavéigssamspel.

4.1 Dataundersdkning

Vi borjar med att illustrera distributionen av reformeffekten for de olika faktorerna. Figu-

ren nedan visar vilka nivaer som har storst skillnader.
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Figur 1: Reformeffekt for olika regioner

I figur 1 framgar att storst skillnad (hogst medelvirde) i genomsnittlig arlig procentuell
hyresféréindring finns i region Stor-Goteborg. Minst skillnad i genomsnittliga procentu-
ella hyresfordndringar aterfinns i kommuner med fler &n 75000 invanare (exklusive Stor-

Stockhlm och Stor-Géteborg).
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Figur 2: Reformeffekt for olika byggar

I figur 2 kan man se att bostadsldgenheter byggda mellan 1971 och 1980 har haft storst
skillnad i arlig procentuell hyresférindring mellan tva perioder, och att reformeffekten &r
storst for det arsintervallet. Minst reformeffekt aterfinns i byggnader fiardigstélld mellan
1941 och 1950.
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Figur 3: Reformeffekt for olika ligenhetstyper

I figur 3 framgar enbart sma skillnader i reformeffekt mellan olika typer av ligenheter.

4.2 Tresidig variansanalys

For uppsatsens syfte anpassar vi en modell med alla faktorer och tva samspelseffekter.

Resultat fran den forsta modell redovisas i tabell 2.

Tabell 2: ANOVA med alla tva samspel

fg kvs Mkvs F p-vérde
Byggar 7 1586 0.22 5.305  <0.001
Region 3  6.110 2.0366 47.681 <0.001
Légenhetstyp 5 0.540 0.1080 2.528 0.03
Byggar X region 21 2112 0.1006  2.354 0.002
Region x lagenhetstyp 15 0.710 0.0473  1.108  0.35865
Byggar x ldgenhetstyp 35 1.310 0.0374 0.876  0.66460
Residual 78 4.485 0.0427

Variansanalysen pavisar att det dr statistisk sdkerstillt att det finns skillnader i refor-
meffekt mellan regioner, ldgenhetstyper och byggar, alla P-virden &r mindre &n 0.05.
Samspelseffekt mellan byggar och region har tydligast (signifikant) skillnad med ett P-
virde pa 0,002.

Vid fortsatt analys anviands en stegvis process, da samspelstermerna tas bort en i taget.
Den samspelseffekt med hogst p-virde tas bort forst, hiar byggar och lagenhetstyp.

Den forfinade variansanalysen pavisar att samspelet mellan byggar och region blev fortsatt

signifikant med ett P-virde pa 0,003. Samspelet mellan faktorerna byggar och ligenhetstyp

10



ar dock inte signifikant med ett P-virde pa 0,120. Vi utesluter dédrmed samspelstermerna

byggar och ldgenhetstyp fran modellen, vilket ger den slutliga modellen:

Yikim = p+ o + 81 + Ym + (aB)ki + €ikim (8)

Resultatet redovisas i tabell 3.

Tabell 3: Tresidig variansanalys med samspel mellan region och arsint.

fg Kvs Mkvs F p-vérde
Byggar 7 158 0226 54  <0.001
Region 3 6.11  2.0366 48.530 <0.001
Lagenhetstyp 5 0.54 0.1080 2.573 0.028
Byggar X region 21 2.11  0.1006  2.396 0.001
Residual 155 6.505 0.0420

I den slutliga modellen pavisar variansanalysen att det finns statistiskt sidkerstéllda skill-
nader i reformeffekt mellan regioner, typ av ldgenheter samt byggar och att det finns sam-
spelseffekter mellan region och byggar. I figur 1 ser vi att alla regioner har haft en kning
i arlig procentuell féréindring av hyror efter reformen. Stor-Géteborg har haft den storsta
6kning. Kommuner med mer &n 75 tusen invanare exklusiv de i Stor-Stockholm och Stor-
Goteborg har haft den minsta 6kning. Enligt figur 2 har bostadslidgenheter byggda mellan
1971 och 1980 haft den storsta 6kning i hyresforindring efter reformen. Okningen har varit
minst i bostadslagenheter byggda mellan 1941 och 1950. Skillnader mellan ldgenhetstyper
ar sma. Lagenhetstyper 1 rok och ”6vriga”har haft storst okning i hyresfordndring efter

reformen.

4.3 Samspel mellan region och byggar

Ett samspel mellan tva faktorer innebér att nivaerna for den ena faktorn paverkas av den
andra faktorn. Vi undersoker samspelet mellan region och byggar med hjilp av samspels-
plott 4. Figuren visar att okningen i arlig procentuell féréndring av hyror mellan perio-
den efter reformen har varit stoérst i Stor-Goéteborg och minst i kommuner med mer &n
75000 invanare. I figuren ser vi &ven att linjer korsar varandra, vilket innebér att samspel
foreligger. I Stor-Stockholm har 6kningen i procentuell hyresféréindring efter reformen va-
rit nist storst for bostadsligenheter byggda fore 1940, 1971-1980 och efter 1991. Okningen
i samma region har varit minst i bostédder byggda mellan 1961 och 1970. Vi konstaterar i
figur 4 dven att skillnader i reformeffekt mellan byggar finns i region Stor-Stockholm och
kommuner med mer dn 75 tusen invanare. Efter reformen har 6kningen i hyresforéndring i
Stor-Goteborg och kommuner med mer dn 75 000 invanare varit storst i bostader byggda
mellan 1941-1950. I stor-Stockholm har ldgenheter byggda mellan samma arsintervall haft

minst 6kning.
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Figur 4: Samspelsplott mellan region och byggar

4.4 Modell kontroll

Det finns férutséittningar som maste uppfyllas for en korrekt utford variansanalys. Vi un-
dersoker bl a med diagnostiska plottar i figur 5. Som ndmnts férut a4r modellantagandet for
variansanalys att observationerna &r oberoende, samt att slumpfelen dr normalférdelade

och har konstant varians.

I den forsta residualplotten visas standardiserade residualer mot skattade virden. Om
modelantagandet dr uppfyllt forviantas att de ska férdelas jimnt runt noll dver alla skat-

tade virden. Figuren tyder pa att antaganden om oberoende observationer ar uppfylld.

I figur 5 finns en normalfordelningsplott som férvéntas visa residualer pa rak linje, om nor-
malfordelade. Aterigen, storre delen av residualerna tycks folja antagandet, det aterfinns

endast smérre avvikelser vid toppen av distributionen.
Till hoger aterfinns standardiserade residualer plottade mot skattade vérden. Figuren &r

anvéandbar for att bedoma om konstant varians foreligger. Vi kan konstatera att residua-

lerna inte foljer ett systematiskt monster, vilket tyder pa konstant varians.
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Figur 5: Anova diagnostik plottar

Vi fortsédtter med att bedoma vilka konsekvenser eventuella inflytelserika observationer
medfor. Vi plottar Cook’s avstand mot residualer. Observationer med stora residualer och
Cook’s avstand paverkar modellen. Dataprogrammet R markerar de storsta residualer, i

det hér fallet de tre storsta observationer &r markerade i figur 5.
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Dfbetas ger en sammanfattning av inflytandet som enskilda observationer har pa en para-
meterskattning. Resultatet presenteras i figurer 6 till 9. For varje parameter i modellerna
har vi identifierat ett antal observationer som &r mycket mer inflytelserika &n andra. Enligt
tumregeln for att identifiera inflytelserika observationer, som vi beskrev i avsnitt 3.3, sa
ska dfbeta vara storre &n \/%@ = (.144 for att en observation ska anses vara inflyktelserik.

I figurer ser vi inte inte sana observationer.

Inflytelserika observationer kan sldppas en i taget och den effekt varje sddan har pa para-
meterskattningarna kan dérefter bedomas. Eftersom det saknas sadana observationer for
manga parametrar, har vi modellerat om utan de tre mest inflytelserika observationerna,
identifierade i figur 5. Resultatet fran ANOVA utan dessa inflytelserika observationer sam-
manfattas i tabell 4.

Vi observerar da enbart en mindre skillnad jamfoért med det slutliga modellen som pre-
senterades ovan. Eftersom dessa observationerna inte ansags vara datainmatningsfel, utan
giltiga datapunkter, och deras delaktighet enbart har mindre inflytande av totalresultatet,

behalls de i den slutliga analysen.

Tabell 4: Resultat fran ANOVA utan inflyktelserika observationer
Fg Kvs Mkvs F p-vérde

Byggar 7 1.517 0.216 5.203 <0.001
Region 3 6.11 2.03 48.09  <0.001
Légenhetstyp 5 0.521 0.10 2.5 0.03
Byggar X region 21  2.140 0.1019 2.446 0.009
Residual 152 6.332 0.0417

5 Diskussion

Nér hyresreformen tilltrddde den 1 januari 2011 férsvann den hyresnormerande roll som
kommunégda bostadsbolag tidigare haft. Privata bostadsforetags forhoppningar med hy-
resformen var att hyror skulle bli mer marknadsappassade.

I denna uppsats har vi studerat om det finns skillnader i reformeffekt mellan regioner,
byggar och ldgenhetstyper. Vi konstaterar i analysen att reformeffekten skiljer sig at be-
roende pa region, byggar och ldgenhetstyp. Stor-Goteborg har den storsta 6kningen i arlig
procentuell hyresforédndring efter reformen och kommuner med mer &n 75000 invanare har
den minsta Okningen. Att Stor-Stockholm, som har storre efterfragan pa ldgenheter &n
de andra regionerna, haft ungefir lika stor ckning som kommuner med mindre &n 75000
invanare dr forvanande. Det ger intryck av att hyresreformen inte lett till marknadsan-
passning av hyrorna. D& analysen fann samspel mellan region och byggar, har vi undersokt

detta, och 6kningen i procentuell hyresforéindring efter reformen i Stor-Stockholm varierar
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stort beroende pa byggarsperiod.

Analysen visar att det finns signifikanta skillnader i byggar. Bostadsligenheter byggda
1971-1980 har haft storre arlig hyresférandring efter reformen. Som vi ndmnt finns det
samspel mellan region och byggar, vilket leder till att skillnader i reformeffekt mellan
byggar beror pa regionala skillnader. Samspelsplotten visar att skillnader i reformeffekt
mellan byggar syns i Stor-Stockholm och i kommuner med mer &n 75000 invanare.
Endast sma skillnader mellan olika ldgenhetstyper har upptéickts. Vi noterar att 1 rok haft
storst okning i arlig hyresforandring efter reformen.

Det &r viktigt att skilja pa faktorer som anvénds i studien och faktorer som bestdmmer
en ligenhets bruksviirde. Aldern for bostaden #r inte ekvivalent med dess modernitet, ef-
tersom en del lagenheter sker renoveringen oftare &n hos andra.

En analys av hyresreformen i Stor-Stockholm med bruksvirdesfaktorer skulle vara intres-
sant. Andra ténkbara faktorer som skulle inga &r kommuner och genomsnittlig hyra per
kvadratmeter. Vi har bara tillgang till procentuella hyresfériandringar efter reformen mel-
lan 2011 till 2014, darfor borde effekten av hyresreform undersokas igen efter en lingre

period.

6 Appendix
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Tabell 5: Medelviarden av genomsnittlig arlig hyresférandring innan resp. efter reformen

och reformeffekt

Innan reform Efter reform Reformeffekt
Liagenhetstyp medelvirden(sd) medelvirden(sd) medelvirden(sd
1 rok 2.01(0.31) 2.31(0.18) 0.29(0.28)
2 rok 2(0.26) 2.26(0.21) 0.257(0.23)
3 rok 1.97(0.27) 2.24(0.3) 0.255(0.29)
4 rok 1.98(0.26) 2.23(0.24) 0.24(0.28)
5 rok eller flera 1.96(0.31) 2.20(0.19) 0.20(0.25)
Ovriga 2.04(0.38) 2.43(0.23) 0.33(0.37)
Byggar
-1941 2.09(0.29) 2.33(0.33) 0.19(0.35)
1941-1950 2.082(0.38) 2.36(0.18) 0.16(0.38)
1951-1960 2.14(0.29) 2.27(0.16) 0.13(0.27)
1961-1970 2.070(0.25) 2.31(0.15) 0.23(0.23)
1971-1980 2.063(0.19) 2.51(0.15) 0.44(0.24)
1981-1985 1.91(0.24) 2.29(0.18) 0.34(0.25)
1986-1990 1.89(0.23) 2.15(0.18) 0.27(0.21)
1995- 1.7(0.21) 2.02(0.16) 0.34 (0.23)
Region
Stor-Stockholm 2.01(0.26) 2.25(0.24) 0.23(0.26)
Stor-Goteborg 1.70(0.18) 2.27(0.25) 0.55(0.22)
Kommuner med > 75 tusen invanare exkl. Sthlm och Gtg 2.30(0.23) 2.40(0.17) 0.085(0.21)
Kommuner med < 75 tusen invanare exkl. Sthlm och Gtg 1.95(0.15) 2.18(0.21)7 0.2(0.19)
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