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stadshus (IKU)
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I denna beskrivning redovisas forst allmanna uppgifter om undersékningen samt
dess syfte och historik. Darefter redovisas undersokningens innehall och
tillforlitlighet samt hur den genomférs och hur man kan ta del av resultaten.
Genom att klicka pa en rubrik i innehallsforteckningen kommer man direkt till
aktuellt avsnitt.
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A Allméanna uppagifter
A.l Amnesomrade

Amnesomrade: Boende, byggande och bebyggelse

A.2 Statistikomrade

Statistikomrade: Intdkter och kostnader i flerbostadshus

A.3 SOS-klassificering
Tillhor (SOS) Ja

G) Sweriges officiella statistik
For undersokningar som ingar i Sveriges officiella statistik galler sarskilda regler

nér det galler kvalitet och tillgdnglighet, se Forordningen om den officiella
statistiken (2001:100)

A4 Statistikansvarig

Myndighet/organisation: Statistiska centralbyran, SCB
Postadress: 104 51 Stockholm
BesOksadress: Karlavagen 100
Kontaktperson: Asa Torlén

Telefon: 08-506 941 47

Telefax: 08-506 949 05

E-post: fornamn.efternamn@scb.se
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A5 Statistikproducent

Myndighet/organisation: Statistiska centralbyran, SCB
Postadress: 104 51 Stockholm
BesOksadress: Karlavagen 100
Kontaktperson: Asa Térlén

Telefon: 08-506 941 47

Telefax 08-506 949 05

E-post: fornamn.efternamn@schb.se

A.6 Uppgiftsskyldighet

Uppgiftsskyldighet foreligger enligt lagen om den officiella statistiken (SFS
2001: 99) samt SCB:s foreskrifter (SCB-FS 2015:15 fran och med den 15
februari 2015 da SCB-FS 2009:16 upphorde att galla).

A.7 Sekretess och regler for behandling av personuppgifter

I myndigheternas sarskilda verksamhet for framstallning av statistik galler
sekretess enligt 24 kap. 8 8 offentlighets- och sekretesslagen (2009:400). Vid
automatiserad behandling av personuppgifter galler reglerna i personuppgift-
slagen (1998:204). Pa statistikomradet finns dessutom sarskilda regler for
personuppgiftsbehandling i lagen (2001:99) och férordningen (2001:100) om
den officiella statistiken.

A.8 Gallringsforeskrifter

| undersokningen ingar vissa personuppgifter. I ansékningarna for att fa halla
dem listar SCB for Datainspektionen, beslut 140 Ad 87/74.

Avidentifiering efter 10 ar anmald till RA (dnr 2000/284, 2007-10-30) enligt
SFS 2001:100 128.

Gallringsbeslut for fysiska papper ar inaktuellt och ett nytt beslut behovs.

A.9 EU-reglering

EU-reglering saknas.

A.10 Syfte och historik

Huvudsyftet med undersékningen ar att framstalla statistik om intékter och
kostnader for flerbostadshus.

Undersokningens rotter gar tillbaka till tiden for andra varldskriget och det
informationsbehov som uppstod da hyresreglering infordes. Man ville motverka
hyreshdjningar orsakade av den bostadsbrist som forvantades uppsta genom den
av kriget féranledda neddragningen av bostadsbyggandet. Hyresregleringen
fortsatte efter kriget, bland annat for att arbetskraftens rorlighet i den ekono-
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miska strukturomvandlingen inte skulle motverkas av stora hyreshojningar i
expansionsorterna. Efter en successiv avreglering upphorde hyresregleringen vid
utgangen av ar 1971. Den var da ersatt av bruksvérdesregeln som infordes i
hyreslagen 1968. | mitten av 1970-talet utokades undersokningen, fran att ha
omfattat endast privatagda fastigheter, till att ocksa omfatta allmannyttiga
bostadsféretag och bostadsrattsforeningar. Efter hyresregleringens upphérande
syftar undersékningen till att ge statistisk information om intékter och kostnader
for bade hyresratt och bostadsréatt och for olika agarformer.

A.11  Statistikanvandning

Statistiken anvéands inom olika departement, nationalrakenskaperna, Boverket,
byggforetag, fastighetsdgare och fastighetsforvaltande foretag, politiska partier,
bostadsrattsféreningar, intresseorganisationer sasom hyresgastféreningar,
fackforeningar, fastighetsagarforeningar och liknande. Statistiken anvéands i
analyser av bostadsmarknaden. Exempelvis fungerar den som underlag i analys
av regelverk och taxor samt vid bedémning av foretags ekonomiska villkor och
vid hyresforhandlingar. Uppgifterna om bostadsrattsforeningar anvands i
statistik om det civila samhdllet och vissa av undersékningens uppgifter anvénds
i berakningarna av BNP for helar.

Anvandarradet for statistik over mark och bebyggelse svarar for anvandarrepre-
sentationen. Foljande externa instanser har representanter i radet:
Boverket

Socialdepartementet

Sveriges Byggindustrier

SABO, Sveriges allmannyttiga bostadsforetag

Lantmateriet

Fastighetsdgarna Sverige

KTH, Bygg- och fastighetsekonomi

Naturvardsverket, Miljodvervakningsenheten
Hyresgastforeningen riksforbundet

Lansstyrelsen i Stockholms l&n

SLU Alnarp

Sveriges Kommuner och Landsting

A.12 Upplaggning och genomférande

Undersokningen gors aret efter det ar som ska undersokas. Data avseende
bostadsrattsforeningar och privatagda fastigheter samlas in genom webbenkat,
det gar dock att fa postenkat om sa dnskas. Uppgiftslamnare &r fastighetsagaren
eller bostadsrattsforening, i vissa fall lamnar extern forvaltare uppgifter. Fran
allmannyttiga bostadsforetag erhalls data pa tva satt: dels fran SABO centralt,
som sjalva samlar in och bearbetar data fran SABO-anslutna foretag, dels via
webbenkat till 6vriga allménnyttiga bostadsforetag.

Allmannyttiga bostadsforetag undersoks med totalundersékningsmetod medan
ett urval anvénds for dgarkategorierna bostadsrattsforeningar och privata
fastighetsagare. Urvalsmetoden &r stratifierat urval med obundet slumpmassigt
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urval (OSU) inom strata med stratifiering efter 4garkategori, vardear och
ytstorlek. Totalt omfattar undersékningen 277 allméannyttiga bostadsforetag
varav 259 SABO-foretag och 18 dvriga allmannyttiga foretag, samt 2 131
bostadsrattsforeningar och 2 560 privata taxeringsenheter.

Period for datainsamling: november 2014 till mars 2015.

A.13 Internationell rapportering

Ingen internationell rapportering.

A.14 Planerade forandringar i kommande undersokningar

Forandringar i kommande undersokning &r &nnu inte beslutade.

B Kvalitetsdeklaration
B.O Inledning

Undersokningen belyser intakter och kostnader per kalenderar for flerbostads-
hus. Allmannyttiga bostadsforetag undersoks med totalundersékning, bostads-
rattsforeningar och privatagda fastigheter med hjélp av ett urval. Foreliggande
kvalitetsdeklaration galler statistiken avseende ar 2013.

B.1 Innehall

1.1 Statistiska malstorheter

Undersokningen innehaller flera malstorheter som bestar av kvoten mellan totala
intédkten/kostnaden och totala ytan (bostadsyta+lokalyta) eller bostadsytan eller
lokalytan, vilket redovisas som kr/m® N&gra malstorheter/variabler bestar av
totalbelopp, miljoner kronor. Statistiken redovisas efter redovisningsgrupperna
agarkategori, region, alder, storlek respektive lokalinslag.

Dessutom ges information om antal och yta for malpopulationen (avseende
bostadslagenheter, lokaler och bilplatser (endast antal).

1.1.1  Objekt och population

Huvudsyftet med undersékningen ar att framstalla statistik om genomsnittliga
intakter och kostnader och for framstallande av driftnetto for flerbostadshus.
Emellertid finns det manga slag av flerbostadshus, dgare och foretagsformer.

Undersokningen kan inte tacka allt detta utan populationen, det som undersok-
ningen ska omfatta, maste begransas. Inte minst av budgetmassiga och praktiska
skal. Populationen avgransas darfor pa flera satt.

Det forsta steget i populationsbestdmningen gors genom avgransning mot
offentligt (kommunalt och statligt) direktagda flerbostadshus, vilka alltsa inte
omfattas av undersokningen. Daremot ingar offentligt dgda fastigheter som ags
via kommunalt bostadsforetag eller statligt foretag. Populationen omfattar och
delas in i tre &garkategorier, allmannyttiga bostadsforetag, bostadsrattsférening-
ar och privata fastighetsagare, alternativt anvénds for den sistndmnda dagarkate-
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gorin begreppen privata fastigheter, privatdgda fastigheter eller endast privata.

| nésta steg i avgransningen bestdms begrénsningar for respektive &garkategori
for att i forsta hand fa en malpopulation bestaende av flerbostadshus déar
bostadslagenheterna huvudsakligen anvands for permanent boende. Aven har
gors nagra begransningar utifran praktiska och budgetméssiga utgangspunkter

Allmannyttiga bostadsforetag: undersokningsobjektet ar hela bostadsforetaget.
Med allmannyttigt bostadsforetag avses hér aktiebolag (flertalet), ekonomisk
forening eller stiftelse som i sin verksamhet huvudsakligen forvaltar fastigheter
med bostadslagenheter upplatna med hyresratt och som tidigare godkénts som
allmannyttigt bostadsforetag. | malpopulationen ingar inte vissa foretag,
namligen de

(1) med huvudsakligen kategoribostader (t.ex. studentbostéder),

(2) som huvudsakligen hyr ut méblerade lagenheter

(3) som inte ar fristaende fran den kommunala forvaltningen

eller

(4) vars lokalyta ar stOrre an bostadsytan

Foretaget ar ofta stort och har manga lagenheter. Antal foretag i undersokningen
ar endast ca 280 men omfattar nastan 1/3 av den totala bostadsytan som
undersokningen omsluter, drygt 47 miljoner m2 av totalt 154 miljoner m2
bostadsyta. Sammanslagningar och uppdelningar av féretag medfor att antalet
foretag i populationen varierar nagot fran ett ar till ett annat. | andra fall for att
foretag pa grund av ekonomiska problem mer eller mindre inkorporerats i den
kommunala forvaltningen, eller atergatt till att vara sjalvgaende foretag. Andrat
lokalinslag kan ocksa medfora att foretaget lamnar eller tillkommer population-
en.

Bostadsrattsforeningar: malobjekt ar bostadsrattsforening med flerbostadshus.
I malpopulationen ingdr inte vissa foreningar, namligen de

(1) vars bostadsyta ar mindre &n 500 kvadratmeter (fr.o.m. 2006)

(2) dar taxeringsvérdet for flerbostadshus ar mindre &n 80 procent av det totala
taxeringsvardet (nér uppgiftslamnare meddelar att mer an 20 procent av
foreningens bestand ar smahus sa kodas de som Gvertackning)

(3) som huvudsakligen avser fritidsboende

(4) med nybyggnadsar eller vardear 2012 och senare.

Privata fastighetsdgare. Begreppet privata fastighetségare” ar oprecist, dess
innebdrd och omfattning kan variera beroende pa synsétt. Med “fastighetségare”
avses i denna undersokning att dgaren &r en foretagsform. Av praktiska och
budgetmassiga skal har inte alla foretagsformer och fastigheter tagits med i
undersokningen. Exempelvis ingar inte privata stiftelser eller objekt vars
bostadsyta &r mindre &n 500 kvadratmeter.

I malpopulationen for dgarkategorin “privata fastighetsagare” ingar foljande
foretagsformer: Aktiebolag, Forsakringsaktiebolag, Omsesidiga forsakringsbo-
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lag, Handelsbolag, Kommanditbolag samt Enskild naringsidkare/firma.
Malobjekt, och urvalsobjekt, ar taxeringsenhet. Malobjektet har avgransats med
hjélp av taxeringstypkod, storlek pa bostadsytan och vérdear. Data som inham-
tas ska saledes avse den dragna taxeringsenheten, vilket till 6vervagande del
ocksa ar fallet. Men da utvald enhet inte &r sarredovisad i foretagets bokforing
far data lamnas for den grupp av taxeringsenheter vari utvald enhets redovisning
ingar. | sa fall anpassas data vid den statistiska bearbetningen till narmevarden
for den utvalda taxeringsenheten. Tva slag av taxeringsenheter ingar; hyreshu-
senhet med taxeringstypkod 320 (huvudsakligen bostader) respektive taxerings-
typkod 321 (bostéder och lokaler d&r lokalytan & mindre &n 75 procent av den
sammanlagda bostads- och lokalytan). | undersokningen ingar taxeringsenheter
dar bostadsytan &r storre &n 500 kvadratmeter och de med vérdear fram t.o.m.
andra aret fore undersokningsaret (vardear 2011 for undersokningsaret 2013).

I malpopulationen ingdr inte vissa taxeringsenheter, namligen de:
(1) vars bostadsyta ar mindre an 500 kvadratmeter

(2) dar lokalytan ar stérre an 75 procent av den totala ytan

(3) som huvudsakligen bestar av kategoribostader eller fritidsboende
(4) med huvudsakligen méblerade lagenheter

(5) som har foretagsformerna Familjestiftelser (71), Ovriga stiftelser (72) (de
stiftelser som inte réknas till allmannyttiga bostadsféretag), Ekonomiska
foreningar (51), Ideella foreningar (61), Enkla bolag (21) och Erké&nda arbets-
I6shetskassor (95) och nagra andra foretagsformer som kan téankas ha enstaka
flerbostadshus.

(6) med nybyggnadsar eller vardear 2012 och senare.

1.1.2  Variabler

Intékter

- hyror fran bostader

- hyror fran lokaler

- hyror fran bilplatser

- bidrag fran stat, kommun, EU (endast allmannyttiga bostadsforetag)
- finansiella intakter (endast allménnyttiga bostadsforetag)

- Ovriga intékter

- intaktsreduktioner (hyresbortfall)

- intékter 6vrig verksamhet (endast allmannyttiga bostadsforetag)
Kostnader

- skotsel och administration (bostadsrattsforeningar och privata fastighetségare)
- skotsel (endast allmannyttiga bostadsforetag)

- administration (endast allmannyttiga bostadsforetag)

- uppvarmning

- taxebundna driftstorheter (fastighetsel, sophantering samt vatten och avlopp)
- forsékring (endast allmannyttiga bostadsforetag)

- Ovriga driftskostnader

- underhall och reparationer

- reparationer (endast allmannyttiga bostadsforetag)

- rantor (inte privata fr.o.m. 2007)

- markavgifter
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- avskrivningar (inte privata fr.o.m. 2007)

- Ovriga kapitalkostnader (inte privata fr.o.m. 2007)

- fastighetsskatt

- kostnader 6vrig verksamhet (endast allménnyttiga bostadsforetag)
Inkomstskatt (endast bostadsrattsféreningar)

Réantebidrag (endast fram till och med 2012)

Taxeringsvéarde (endast fram till och med 2012)

Skulder

Ombyggnadsutgifter (inte for allmannyttiga bostadsforetag fran 2007)
Nybyggnadsutgifter (endast allménnyttiga och endast fram till och med 2006)
Driftnetto (som beraknas fran 6vriga variabler)

Antal bostadslagenheter (endast fram till och med 2012)

Antal lokaler (endast fram till och med 2012)

Area bostadslédgenheter (endast fram till och med 2012)

Area lokaler (endast fram till och med 2012)

Vérdear (endast bostadsrattsforeningar och privata fastighetségare)
Nybyggnadsar (endast bostadsrattsforeningar och privata fastighetsagare)

Definitioner och forklaringar
Avskrivningar avser avskrivningar for byggnad, mark, inventarier och maskiner.

Driftskostnader. VVardet av obetalt arbete ingar inte i statistiken, sadana uppgifter
inhdmtas inte. Obetalt arbete &r vanligt forekommande inom bostadsrattsfor-
eningar, sarskilt i mindre foreningar. Aven inom de privata dgargrupperna
enskilda néringsidkare och mindre foretag forekommer en del obetalt arbete men
knappast inom storre foretag.

Tabellrad Taxeberoende kostnader ar en summering av enkatvariablerna
sophantering, fastighetsel samt vatten och avlopp.

For den privata &gargruppen blir kostnaderna for Skotsel och administration
underskattade. Detta eftersom foretaget inte alltid sarredovisar dessa kostnader
eller vid uppgiftslamnandet inte kunnat fordela relevanta kostnader till den
utvalda fastigheten (eller i forekommande fall till den redovisningsenhet dér
fastigheten ingar).

Kommunal fastighetsavgift. For denna undersokning, som avser ar 2013, utgor
fastighetsavgiften 1 210 kronor per bostadslagenhet, dock hégst 0,3 procent av
taxeringsvardet for bostadsdelarna med vardear t.o.m. 2002. For nybyggda
fastigheter ar fastighetsavgiften 605 kronor per bostadslagenhet, dock hogst 0,15
% av taxeringsvardet for bostadsdelen da vardearet ar 2003-2007. Ingen fastig-
hetsavgift tas ut da vardearet ar 2008 eller senare. Samma regler géller for
ombyggda fastigheter da ombyggnaden jamstélls med nybyggnad. Fastighetsav-
gift tas ut under byggnadstiden. Reducering av fastighetsavgiften kan erhallas for
om- eller tillbyggnad av bostadsdelen. For den del av taxeringsvéardet som avser
lokaler utgar fastighetsskatt med 1 % pa taxeringsvardet for lokaldelen, obero-
ende av vardear. Nar varde saknas pa denna variabel och objektet i dvrigt ar
godkant i granskning sa laggs vérde in med schablon enligt beskrivningen ovan.

Finansiella intékter. | statistiken redovisas de finansiella intédkterna endast for
allménnyttiga bostadsforetag. For bostadsrattsforeningar 14ggs enkatvariabeln
”Rante- och andra finansiella intdkter” ihop med ”6vriga intékter” i redovisning-
en. For privata bostadsforetag finns inte nagon variabel for finansiella intakter.
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Detta pa grund av svarigheter att inhamta data for privatagda fastigheter da
finansiella intakter oftast inte dr sarredovisade pa fastighet.

Lokalyta. Lokaler, lokalyta och lokalintékter avser lokaler enligt definition LOA-
h i SiS 21054:2009 exklusive garage. Det innebér lokaler som &r avsedda att
hyras ut. Biutrymmen och 6vriga utrymmen som till exempel gemensamhets-
/foreningslokal, forrad till lagenheter, gemensamt forrad, gemensam bastu,
gemensamt gym, cykelforrad och tvéttstuga ska inte inga i lokaler/lokalyta.
Definitionen av lokaler, lokalyta och lokalintakter fortydligades infor insamling-
en av uppgifter for ar 2013 och blev mer klar bade for uppgiftslamnare och for
granskare. Tidigare har man delvis godtagit biarea och 6vrig area som genererat
nagon form av intakt som lokal. | 2013 ars undersokning avses intakt fran sadant
utrymme ligga under 6vriga intakter och ytan for sadana utrymmen avses inte
ingar i lokalytan. Det har troligtvis paverkat resultatet for lokalintakt per kvm
lokalyta for bostadsrattsforeningar ar 2013.

Totalyta = bostadsyta + lokalyta.

Underhalls- och reparationskostnader. For bostadsrattsforeningar redovisas
endast foreningens kostnader. For underhallet av lagenheterna svarar normalt
lagenhetsinnehavarna sjalva. | statistiken 6ver allmannyttiga bostadsforetag
sarredovisas reparationer, for 6vriga agargrupper redovisas underhall och
reparationer sammantaget.

Vardear. Det artal som vid fastighetstaxering ar representativt for en byggnads
alder med beaktande av storre om- och tillbyggnader. For nybyggda hus ar
vardearet detsamma som fardigstallandearet/nybyggnadsaret.

Ovriga intakter avser intdkter utéver hyresintakter for bostader, lokaler samt
garage- och bilplatser. Vid insamling ingar inte finansiella intakter i Ovriga
intakter. | statistikredovisningen avseende bostadsrattsforeningar ingar har
finansiella intdkter eftersom Ovriga intakter och Rénte- och andra finansiella
intakter i resultatet slas samman for denna dgarkategori.

1.1.3  Statistiska matt
Medelvarden (kr/m?), totaler (kronor, antal, ytor) samt procent

1.1.4  Redovisningsgrupper

Redovisning gors uppdelat pa respektive dgarkategori. Privata fastigheter
redovisas efter taxeringsenhetens vardear, Bostadsrattsforeningar redovisas efter
vardear och storlek, Allmannyttiga bostadsforetag redovisas efter storlek. Alla
agarkategorier redovisas efter region.

| Statistiska databaserna kan uttag goras aven efter nybyggnadsar.

Tidigare har dgarkategorin privata fastighetsagare indelas i tva undergrupper:
e Aktiebolag o dyl., som bestod av aktiebolag, forsakringsaktiebolag, 6m-
sesidiga forsakringsbolag samt handels- och kommanditbolag
e Enskilda naringsidkare/Fysiska personer

Dessa har i sin tur varit indelade i tva undergrupper:
e Fastigheter utan lokaler
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e Fastigheter med lokalintéakt >= 20 % av tot hyresintakt

I ar har undergrupperna tagits bort och all statistik som tidigare har presente-
rats under dessa undergrupper har tagit bort for aren 2003-2012. Anledning-
en till &ndringen ér att flertal objekt har kodats med fel &garkategori for
gruppen Aktiebolag och dylikt och gruppen Fysiska personer under manga
ar. Den presenterade statistiken for dessa agarkategoirer har inte varit rattvi-
sande. Gruppen for samtliga privata inkluderar alla aktiebolag och alla fy-
siska personer, sa den paverkas inte

Aldersintervall, vardedr och nybyggnadsar
— 1959

1960 — 1979

1980 — 1989

1990 - 1999

2000 - 2009

2010 -

| ar har aldersintervall 2010 - tillkommit. Undersokningsar 2012 redovisades
vardear/nybyggnadsar 2010 endast under kategorin ”Samtliga” da antalet
observationer med detta vardear/nybyggnadsar var for fa for att redovisas i en
egen kategori.

Storleksintervall, i antal bostadsldgenheter

For allménnyttiga bostadsforetag:

—-499
500 - 999
1000 - 4999
5000 - 9999
10000 -

FOr bostadsrattsforeningar:
-24
25-74
75149
150 — 299
300 -

Regional indelning

Den regionala indelningen dndrades senast undersékningsaret 2004 da Stor-
Malmo tillkom. Darmed ar undersékningen indelad i fem regioner. Stor-
Stockholm utokades till att omfatta hela Stockholms 1&n. Med dessa forandring-
ar utgar Malmo, Lund och Sodertalje fran region Kommuner med > 75 000
invanare (exKkl. storstadsomraden) och tretton kommuner utgar fran region
Kommuner med < 75 000 invanare (exkl. storstadsomraden) varav tre till Stor-
Stockholm och tio till Stor-Malmo. Dessutom flyttades Alingsas och Lilla Edet
till region Stor-Géteborg (fran region Kommuner med < 75 000 invanare (exkKl.
storstadsomraden). De regionala forandringarna antas paverka den regionala
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statistiken nagot.

Stor-Stockholm

Stor-Goteborg

Stor-Malmd

Kommuner med > 75 000 invanare (exkl. storstadsomraden)
Kommuner med < 75 000 invanare (exKkl. storstadsomraden)

Ar 2013 har Luled kommun gétt frén regionklass Kommuner med < 75 000
invanare till Kommuner med >75 000 invanare.

Region Stor-Stockholm = Stockholms lan
Regionen utbkas fr.o.m. 2004 till hela Stockholms l&n. D&rmed innefattar
regionen ocksa kommunerna Sodertalje, Norrtalje, Nynashamn samt Nykvarn.

Region Stor-Goteborg: Goteborg, Alingsas (fr.o.m. 2004), Ale, Harryda,
Kungsbacka, Kungélv, Lerum, Lilla Edet (fr.o.m. 2004), Mdlndal, Partille,
Stenungsund, Tjorn och Ockerd.

Region Stor-Malmé: Malmé, Burlév, Eslév, Ho6r, Kévlinge, Lomma, Lund,
Skurup, Staffanstorp, Svedala, Trelleborg och Vellinge.

Kommuner med >75 000 invanare (exkl. storstadsomraden): Boras, Eskilstuna,
Gavle, Halmstad, Helsingborg, Jonkoping, Karlstad, Kristianstad (fr.0.m. 2004),
Link6ping, Norrképing, Sundsvall, Umea, Uppsala, Vasteras, Vaxjo (fr.o.m.
2003), Orebro och Luled (fr.o.m. 2013).

Kommuner med < 75 000 invanare (exkl. storstadsomraden): (222 kommuner)

1.1.5 Referenstider
Undersokningen avser ar 2013.

1.2. Fullstandighet

Undersokningen omfattar flerbostadshus. Smahus med bostadsrétt eller hyresrétt,
specialbostader och bostadslagenheter med &dganderatt ingar inte i statistiken. Flera
avgransningar férekommer, se vidare under Objekt och population.

B.2 Tillforlitlighet

2.1 Tillforlitlighet totalt

Tillforlitligheten totalt sett beddms vara god. Undersokningens tillforlitlighet
paverkas dock av ett antal olika felkéllor. Nedan beskrivs hur nagra av dessa
kallor paverkar eller kan tankas paverka undersékningen.

BO0301_BS_2013_ 150609.docx
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2.2 Oséakerhetskallor

221 Urval

Urval anvénds for undersokning av bostadsrattsforeningar och privata fastighet-
er. Urvalet for undersokningsaret 2013 bestar av totalt 4691 objekt fordelat pa

2 127 bostadsrattsforeningar och 2 564 privata taxeringsenheter. 24 procent av
urvalsobjekten ar nya sedan 2012 ars undersokning. Urvalet inkluderar taxe-
ringsenheter med vardear t.0.m. 2011, inklusive den ombyggnation som tilldelats
vardear 2011 (ombyggnation likstélls da med nybyggnation).

Urvalsram konstrueras utifran SCB:s fastighetstaxeringsregister (som uppréttas
utifran priméarmaterial 6versant fran Skatteverket). Urvalen &r stratifierade efter
agare, vardear och ytstorlek. Urvalet dras med obundet slumpmaéssigt urval
(OSU) inom strata.

Statistikens urvalsosékerhet berdknas med hjélp av skattade medelfel. Det
osakerhetsmatt som redovisas ar intervallet skattningen + 2 ganger standardav-
vikelsen. Detta ger ett konfidensintervall med 95 procents sakerhet vilket &r det
vanligast forekommande inom officiell statistik och standard inom SCB. (Fére
2003 redovisades inom undersokningen osakerhetsmattet skattningen + standar-
davvikelsen.) I samband med publicering 2013 korrigeras osakerhetsmattet for
aren 2003 — 2012 for de tabeller som fortfarande uppdateras da det gamla
osakerhetsmattet felaktigt legat kvar i dessa tabeller.

For privata och bostadsrattsforeningar sker upprakning till populationsniva med
vikter omvant proportionella mot de utvalda objektens urvalssannolikheter.
Vikterna korrigeras for bortfallet (rak upprékning). Berdkningarna av standard-
avvikelser sker enligt formeln for stratifierat urval med OSU inom strata.

Allmannyttiga bostadsforetag undersoks med totalundersokningsmetod. Alla
foretag i malpopulationen utgor undersokningsobjekt men ett visst bortfall av
foretag forekommer varje ar. For allmannyttiga bostadsféretag gors ingen
korrigering for bortfallet.

2.2.2  Ramtéackning

Ramtackningen bedéms som god. Overtackning identifieras under undersok-
ningens gang, t.ex. objekt som huvudsakligen bestar av kategoribostader eller
bostadsrattsforeningar vars bestand bestar av mer &n 20 % smahus. Undertack-
ningen antas ringa detta ar.

2.2.3  Matning

Data avseende bostadsrattsforeningar och privatadgda fastigheter samlas in genom
webbenkat, det gar dock att fa postenkat om sa onskas. Fran allmannyttiga
bostadsforetag erhalls data pa tva satt: dels fran SABO centralt, som sjélva
samlar in och bearbetar data fran SABO-anslutna foretag, dels via webbenkat till
ovriga allmannyttiga bostadsféretag. Hur matinstrumentet har anvénts beskrivs i
dokumentationen av statistikens framtagning (SCBDOK). Dér finns ocksa



STATISTISKA CENTRALBYRAN BESKRIVNING AV STATISTIKEN BO0301

RM/BF
Asa Torlén

BO0301_BS_2013_ 150609.docx

2015-06-09 13(18)

matinstrumentet atergivet i sin helhet i form av introduktionsbrev, frageformulér,
instruktioner och paminnelsebrev.

Métfel &r skillnaden mellan [amnad uppgift och det sanna vardet for métvaria-
beln. For den privata undersékningsdelen som har taxeringsenhet som
urvalsobjekt finns framfor allt tva matproblem.

Det forsta problemet uppstar da utvald taxeringsenhet inte ar sarredovisad i
foretagets bokféring utan ingar i redovisningen for en grupp med flera taxe-
ringsenheter. Data far da lamnas for hela denna grupp av taxeringsenheter dar
utvald enhet ingar. Data for gruppen réknas sedan ner till utvalt objekt i bearbet-
ningen. Utvald enhet erhaller pa sa sétt ett narmevarde berdknat fran flera
enheter.

Den andra typen av matproblem uppstar da vissa efterfragade uppgifter saknas
eller endast ar delvis redovisade pa utvald taxeringsenhet. Det leder da till
variabelbortfall eller ger en underskattning i statistiken. Detta galler sérskilt
variabeln skotsel och administration. FOr att komma till ratta med detta finns
fr.o.m. 1997 majlighet for uppgiftslamnare att géra en schablonméssig fordel-
ning av skotsel- och administrationskostnader som inte sarredovisats i redovis-
ningen men anda bor belasta enheten.

Samma problem fanns ocksa for variablerna rantor, skulder och avskrivningar.
Detta ledde till att dessa variabler togs bort fran den privata undersokningsdelen
ar 2007.

Lokaler, lokalyta och lokalintékter avser lokaler enligt definition LOA-h i SiS
21054:2009 exklusive garage. Det innebéar lokaler som ar avsedda att hyras ut.
Biutrymmen och 6vriga utrymmen ska inte inga i lokaler/lokalyta. Inte heller
garage. Definitionen av lokalyta skiljer sig fran den definition som finns i
Fastighetstaxeringsregistret dar fler utrymmen raknas som lokalyta, bland annat
garageyta. Vid utskick av blanketterna finns fortryckta varden for boyta och
lokalyta som galler som svar ifall uppgiftslamnaren inte anger ett nytt varde. Om
det finns svar fran uppgiftslamnare fran tidigare ar anvands dessa som fortryckt
varde. | de fall det inte finns svar fran tidigare ar anvands uppgifter fran Fastig-
hetstaxeringsregistret som fortryckt varde for boyta och lokalyta. Vid hantering
av storre redovisningsenheter anvands, om inte nya varden har lamnats, de
fortryckta vardena av ytor (boyta+lokalyta) for att rakna ner varden fran den
storre redovisningsenheten till den utvalda taxeringsenheten.

Framfor allt for bostadsréttsféreningar, men &ven for privatdgda fastigheter,
maérks ett méatfel som verkar bli allt vanligare for variabeln fastighetsel. Detta &r
att kostnader for hushallsel i 6kande utstrackning ingar i uppgifter om kostnader
for fastighetsel vilket beror pa en 6kning av de speciella avtal som goérs med
eldistributorer. Dessa kostnader for hushallsel far genomslag ocksa pa intaktssi-
dan. Da detta upptéacks i granskningen har schablonmassiga korrigeringar utforts
med hjélp av insamlad uppgift om kostnaden respektive intakten for hushallsel.
Ar 2012 drogs intéakt fér hushallsel schablonméssigt fran bostadsintakter nar
uppgiftslamnaren angett att intakt for hushallsel ingick i intdkterna. For en del
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objekt ligger dock intakten for hushallsel pa 6vriga intékter i inlamnade uppgif-
ter. Fran och med 2013 samlar vi inte in uppgift om kostnad respektive intakt for
hushallsel utan fragar endast om det ingar i bointékter respektive kostnader for
fastighetsel. Om uppgiftslamnaren svarar att det ingar i bointakter dras ett belopp
enligt schablon for aret fran bointakter och laggs pa 6vriga intakter. Om upp-
giftslamnaren svarar att det ingar i kostnader for fastighetsel dras ett belopp
enligt schablon for aret fran fastighetsel och laggs pa 6vriga kostnader.

Hyresintakterna som avses i redovisning ar inklusive varme, exklusive hushall-
sel. I de fall insamlad data enligt uppgift &r kallhyra fordelas for bostadsrattsfor-
eningar inlamnad uppgift om bransleavgift ut pa bostadsintakt respektive
lokalintakt utifran ytférdelning mellan bostader och lokaler. For privatagda
fastigheter gors motsvarande fordelning men med ett framraknat schablonbelopp
enligt for aret uppdaterad schabloninstruktion.

Vid gransking framkommer att variablerna Skotsel och administration och
Ovriga kostnader kan vara svara att skilja helt at for uppgiftslamnarna vilket gor
att kostnader som ska ligga under Skotsel och administration ibland hamnar
under Ovriga kostnader och vice versa.

Varje privat taxeringsenhet och bostadsréattsforening far tva artal; nybyggnadsar
respektive vardear. Kéllan till artalen ar SCB:s fastighetstaxeringsregister,
varifrén urvalsramen konstrueras. Artalen faststélls pa olika sétt beroende pé vad
objektet omfattar och vad som &r registrerat. Den privata taxeringsenheten med
endast en varderingsenhet far det artal som angetts i fastighetstaxeringsregistret.
Om fler varderingsenheter ingar i taxeringsenheten ges artalet efter den varde-
ringsenheten som har storst bostadsyta. FOr bostadsrattsforening med endast en
taxeringsenhet satts artal pa samma satt som for den privata taxeringsenheten. Da
bostadsrattsforeningen omfattar flera taxeringsenheter ges som narmevérden de
artal som den till bostadsytan storsta varderingsenheten har i den till bostadsytan
storsta taxeringsenheten. Om nybyggnadsar saknas i fastighetstaxeringsregistret
satts normalt vardearet som narmevarde till nybyggnadsaret. Vardearet finns
normalt i registret da skattesatsen for fastighetsskatt bestams efter detta.

2.2.4  Svarsbortfall

Allmannyttiga bostadsforetag undersoks medels totalundersékning. Statistikun-
derlaget ar 2013 omfattar 248 foretag av de totalt 277 foretag som konstituerar
populationen detta ar. Ingen korrigering gors for bortfallet, men dess paverkan pa
de berédknade genomsnittliga vardena bedéms ringa i de flesta fall. Daremot blir
statistiken om antal, ytor och Gvriga beraknade totalbelopp nagot lagre &n om
alla foretag hade besvarat enkaten.

Resultatet i vissa redovisningsgrupper, framfor allt totalbeloppen men i nagot fall
aven de berdknade genomsnittliga vardena, kan paverkas av att objekt som var
med i redovisningen foregaende ar har kodats bort som 6vertackning (pa grund
av storre lokalyta &n boyta, ej allmannyttigt bostadsforetag, 6vervagande
kategoribostader i bestandet eller foretag som ligger direkt under kommunal
forvaltning) och att vissa foretag har bytt storleksgrupp. Aven bortfallet kan ha
inverkan har eftersom det ar olika foretag som ar bortfall fran ar till ar.
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For &garkategorierna bostadsrattsforeningar och privata fastighetségare anvands
urvalsmetod. Det totala objektshortfallet ar 2013 (2012) uppgick till 25,5 (23)
procent av urvalet. For delen bostadsrattsforeningar blev bortfallet 15 (12)
procent och for privata fastigheter 34 (32) procent. Det hogre bortfallet for den
privata delen beddms huvudsakligen hanforligt till andra strukturella faktorer &n
till lagre svarsbenagenhet (som t.ex. hdgre omsattning pa fastighetsmarknaden).

Samtliga uppgifter avser ovagd andel. Studier av bortfallens effekter har inte
genomforts. De statistiska berakningarna gors under antagandet att bortfallets
struktur ar ungefar densamma som de svarandes. Men inom populationsdelen
privata fastigheter medfor dock bortfallets storlek, i kombination med populat-
ionsdelens heterogena struktur, att skevhet i statistiken ar trolig. Hur den
eventuella skevheten ser ut &r okant.

2.2.5  Bearbetning

Inkommen data granskas med hjélp av maskinella kontroller. Misstankta fel
analyseras och atgardas. Vid storre sadana felaktigheter kontaktas uppgiftslam-
nare. Endast godkanda blanketter ingar i statistikunderlaget. Blanketter som inte
uppvisar misstankt fel vid den maskinella granskningen godkénns automatiskt.

For den del av undersdkningen som ror SABO:s medlemsforetag sker bearbet-
ningen inom SABO. En efterfdljande dversiktlig granskning av datafilen gors
sedan inom SCB.

2.2.6  Modellantaganden

Ett antal modellantaganden gors vid bildandet av narmevarden for t.ex. vardear
och administrativa kostnader. Vi klassar sadana avvikelser fran de riktiga
vardena som matfel.

2.3 Redovisning av osakerhetsmatt

Intill skattningarna anges 95-procentiga konfidensintervall. Intervallet innesluter
populationsstorheten med 95 procents sannolikhet. Detta osakerhetsmatt ar det
vanligast forekommande inom officiell statistik och standard inom SCB.
Osakerhetsmattet ar intervallet skattningen + 2 ganger standardavvikelsen.

Fore 2003 redovisades inom undersokningen osakerhetsmattet skattningen +
standardavvikelsen. | samband med publicering 2013 korrigeras osakerhetsmatt-
et for aren 2003 — 2012 for de tabeller som fortfarande uppdateras da det gamla
osakerhetsmattet felaktigt legat kvar i dessa tabeller.

B.3 Aktualitet

3.1 Frekvens
Undersokningen gors en gang per ar (aret efter aktuellt undersokningsar).
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3.2 Framstallningstid

Framstéllningen av statistiken har pagatt fran november 2014 da insamling
startade till juni 2015 da publicering sker. Statistiken avser ar 2013. Framstall-
ningstiden denna omgang &r ett ar och ett halvt ar.

3.3 Punktlighet

Publicering i statistikdatabasen av denna argang blev framflyttad. Ursprunglig
publicering var planerad att ske den 12 maj 2015. Publicering gjordes enligt
andrad plan den 9 juni 2015.

B.4 Jamforbarhet och samanvandbarhet

4.1 Jamforbarhet dver tiden

Nagon analys av jamforbarheten Gver tiden har inte gjorts men vi bedémer den
som godkand. Nagra variabler har under senare ar utgatt for en eller flera
agarkategorier, se avsnitt 1.1.2. "Variabler”.

| &r, 2013, har tva tabeller i Statistikdatabasen lagts under rubriken ”Aldre
tabeller som inte uppdateras”. Det galler tabellerna Ytor och antal for bostadsl&-
genheter och lokaler i flerbostadshus efter region och fastighetsagarkategori. Ar
2003 - 2012 och Ytor och antal for bostadslagenheter i flerbostadshus efter
region, nybyggéar/vardedr, arsintervall och fastighetségarkategori. Ar 2003 —
2012. Beslutet att inte langre uppdatera dessa tva tabeller grundar sig att
undersdkningens syfte &r att presentera statistik om intékter och kostnader for
flerbostadshus. Det finns annan mer omfattande statistik som avser presentera
statistik om antal och ytor, sasom Bostadsbestandet och Fastighetstaxeringsre-
gistret.

Definitionen av lokaler, lokalyta och lokalintakter fortydligades infor in-
samlingen av uppgifter for ar 2013 och blev mer tydlig bade for uppgiftslamnare
och for granskare. Undersokningen avser samla in uppgifter om lokaler som ar
avsedda att hyras ut. Biutrymmen och 6vriga utrymmen ska inte inga i loka-
ler/lokalyta. Tidigare har man godtagit viss biarea och 6vrig area som genererat
nagon form av intakt som lokal. | 2013 ars undersokning avses intakt fran sadant
utrymme ligga under 6vriga intékter och ytan for sadana utrymmen ska inte vara
medtagen i lokalytan. Det har troligtvis paverkat resultatet for lokalintakt per
kvm lokalyta for bostadsrattsforeningar ar 2013. Manga bostadsrattsforeningar
har gemensamhetslokal som hyrs ut vid enstaka tillfallen och delvis har den ytan
tidigare legat som lokalyta och intakten som lokalintéakt.

4.2 Jamfdérbarhet mellan grupper

Vid jamforelser mellan dgarkategorierna bor man ha i atanke att data som
insamlas avser olika typ av objekt. For allménnyttiga bostadsforetag och
bostadsrattsforeningar sker matningen pa foretagsniva, objektet ar hela foretaget
respektive foreningen. For den privata dgarkategorin sker matningen daremot pa
fastighetsniva (taxeringsenhet), d.v.s. endast en del av foretaget. Det blir
svarigheter att fanga in alla till fastighetsnivan relevanta kostnader vilket medfor
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en tendens mot underskattning av vissa variabler (som rantor och Ian vilka fran
2007 borttagits fran undersokningen samt den variabel som omfattar skotsel,
forvaltning och administration). Se ocksa avsnitt 2.2.3 Métning, dar nagra
maétproblem for privata fastigheter diskuteras.

Obetalt arbete som utgor en ej redovisad kostnad fangas inte upp av undersok-
ningen. | allmannyttiga bostadsforetag forekommer knappast obetalt arbete eller
i mycket liten utstradckning. Nér det galler bostadsrattsforeningar ar obetalt
arbete vanligt. Inom den privata &garkategorin varierar obetalt arbete efter
foretagets storlek och foretagsform. Obetalt arbete ar vanligt i mindre foretag
och inom foretagsformen enskilda néringsidkare, men betydligt mer ovanligt i
storre foretag.

Bland annat i syfte att forbattra jamforelser d&ndrades upplégget for den privata
agarkategorin ar 2001 och statistiken borjade redovisas i olika redovisnings-
grupper med indelning efter foretagsform. Under arbetet med 2013 ars produkt-
ionsomgang upptacktes att for flertal objekt har agarkategori kodats felaktigt
inom redovisningsgrupperna med indelning efter féretagsform, gruppen
Aktiebolag och dylikt och gruppen Fysiska personer. Under manga ar har
mellan 20-30 procent av objekten kodats med fel dgarkategori. Den presenterade
statistiken for dessa dgarkategoirer har inte varit rattvisande. Pa grund av att
statistiken inte haller tillrackligt god kvalitet har alla statistik som publicerats for
dessa agarkategorier och dess undergrupper tagits bort for aren 2003-2012. Vi
har valt att inte heller presentera nagon ny statistik for berérda dgarkategorier
fran och med ar 2013. Gruppen for samtliga privata inkluderar alla aktiebolag
och alla fysiska personer, sa den paverkas inte och &r fortfarande jamforbar
bakat i tiden.

| statistikunderlaget for gruppen privatagda fastigheter ingar endast fastigheter
som &r i drift. | statistiken 6ver allmannyttiga bostadsforetag ingar hela bestan-
det varfor det dven ingar kostnader, men inga hyresintakter, for fastigheter som
inte ar i drift, t.ex. kostnader for uppvarmning av tomma eller delvis tomma hus.

Det allménnyttiga bostadsforetaget verkar i normalfallet inom den egna
kommunen. Det privata foretaget har ofta fastigheter pa olika hall; inom
kommunen, i flera kommuner, i olika landsandar. Bostadsrattsféreningen
omfattar normalt en eller flera néraliggande fastigheter.

I statistiken redovisas de finansiella intdkterna endast for allménnyttiga bostads-
foretag. FOr bostadsrattsforeningar 1aggs enkétvariabeln rénte- och andra
finansiella intékter ihop med 6vriga intékter i redovisningen. FOr privata
bostadsforetag finns inte nagon variabel for finansiella intakter. Detta pa grund
av svarigheter att inhdmta data for privatagda fastigheter da finansiella intakter
oftast inte ar sarredovisade pa fastighet.

Vissa variabler redovisas endast for en eller tva dgarkategorier, se avsnitt 1.1.2.
”Variabler”.
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4.3 Samanvandbarhet med annan statistik
Annan statistik inom narliggande omraden ar:

e Hyror i bostadslagenheter

e Statistik 6ver outhyrda lagenheter i flerbostadshus

e Energistatistik for flerbostadshus, smahus och lokaler
e Avgifter och hyror i nybyggda lagenheter

e Fastighetstaxeringsstatistik

B.5 Tillganglighet och forstaelighet

51 Spridningsformer

Statistiken publiceras i Statistikdatabasen pa SCB:s webbplats. Fran och med ar
2013 publiceras undersdkningen inte langre i statistiska meddelanden, serie Bo
32.

For varje undersékningsomgang brukar en artikel publiceras i Byggindex (en
manadstidning som ges ut gemensamt av Statistiska centralbyran och Sveriges
Byggindustrier).

5.2 Presentation
Statistiken redovisas i form av text, tabeller och diagram

53 Dokumentation

Dokumentation finns tillganglig via www.scb.se/BO0301 under fliken "Doku-
mentation”. Dels i form av denna text men aven en mer omfattande dokumentation
av statistiken som beskriver hur insamling och framstallning av statistiken gar till
samt viss information om undersokningens variabler. Slutligen finns &ven doku-
mentation av mikrodata.

5.4 Tillgang till primarmaterial

SCB utfor pa bestallning specialbearbetningar av primarmaterial. Avidentifierade
slutregister lagras och mikrodata kan utlamnas for forsknings- eller statistikandamal
efter sérskild provning.

55 Upplysningstjanster

Vid fragor om statistiken kontakta Asa Torlén, pa telefon 08-506 941 47 eller
via e-post pa adress fornamn.efternamn@sch.se.


http://www.scb.se/BO0301
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