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Beskrivning av statistiken

Intakts- och kostnadsundersékningen for
flerbostadshus (IKU)

1997
BO0301

0  Administrativa uppgifter om produkten

0.1 Benamning

Intékts- och kostnadsundersdkningen for flerbostadshus (IKU)

0.2 Statistikomrade

Bostader och byggande: Intékter och kostnader i bostadssektorn

0.3 Ansvarig myndighet, person etc.

Statistiska Centralbyran (SCB)

Avdelningen Befolknings- och Valfardsstatistik (BV)
Programmet for Boende (BO)

Programansvarig: lvan Landstrom, telefon 019 - 17 65 61
Produktansvarig: Robert Stahl, telefon 019 - 17 68 38

0.4 Kostnad

Den totala arliga budgeten uppgar till ca 2,7 milj kronor. Budgeten omfattar den
hér beskrivna Intdkts- och kostnadsundersékningen for flerbostadshus (1IKU)
samt undersokningen Outhyrda bostadslagenheter i flerbostadshus.

0.5 Syfte och historik

Huvudsyftet med undersékningen &r att belysa intékter och kostnader for
flerbostadshus. Dessutom belyses langfristiga laneskulder, taxeringsvarden och
utgifter for ombyggnad (&ven nybyggnad fér kommunégda bostadsforetag).

Undersokningen har sitt ursprung i efterkrigstidens behov av statistik som
underlag for den datida hyresregleringen. Denna hade inforts under andra
varldskriget i syfte att motverka hyreshojningar p.g.a. bostadsbrist. SCB 6vertog
i mitten av 1960-talet undersokningen fran Statens hyresrad. Fran borjan ingick
endast flerbostadsshus &gda av privata i undersokningen men fr.o.m. 1975
medtogs ocksa kommunala bostadsforetag (davarande allmannyttiga
bostadsforetag) och bostadsrattsféreningar.

Hyresregeleringen (som avvecklats successivt och avvecklades helt under slutet
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av 1970-talet) hade upphort att ligga till grund for statistikframstéllningen.
Istallet utgar denna fran ett mer allmant forekommande behov av statistik
avseende intakter och kostnader for flerbostadshus (se huvudsyftet ovan).

0.6 Anvandare och anvandningsomraden

Statistiken anvénds av foretag och branschorganisationer inom
fastighetsforvaltning och byggnadsindustri; intresseorganisationer for
fastighetsdgare, hyresgéster och bostadsrattsféreningar; departement, kommuner
och myndigheter. Bland anvéandarna finns ocksa universitet, hdgskolor och
massmedia. Statistiken ingar ocksa som underlag for nationalrakenskaperna.

0.7 Uppgiftsskyldighet
Uppgiftsskyldiget enligt lagen om den officiella statistiken, SFS 1992:889.

0.8 Sekretessregler och gallringsforeskrifter

Lamnade uppgifter erhaller sekretesskydd enligt sekretesslagen, SFS 1980:100,
9 kap 4 §. Mikrodata sparas i regel minst 10 ar.

0.9 EU-reglering

EU-reglering har ej inforts.

1 Innehdll

1.1 Statistiska storheter

Objekt och population

Populationen avser kommunégda bostadsforetag, flerbostadshus &gda av privata
och bostadsrattsforeningar.

De kommunagda bostadsforetagen undersoks genom totalundersékning, dvs
samtliga foretag som ingar i populationen ar med i undersokningen. Foretaget
utg6r undersdkningsobjekt.

Privata och bostadrattsféreningar undersoks med hjalp av slumpmassigt urval
med taxeringsenhet som urvalsobjekt. For privata utgors redovisningsenhet till
SCB av utvald fastighet/taxeringsenhet eller grupp av sadana da den utvalda
enheten ej kan sarredovisas. For grupp av enheter sker nedrékning av
variabelvardena till utvald enhet i samband med skattningar av
populationsvardena. For bostadsattsféreningar ar féreningen redovisningsenhet
till SCB. Da foreningen omfattar fler taxeringsenheter an den utvalda sker,
liksom for privata, en nedrékning till utvald enhet i samband med skattningar av
populationsvardena.



Variabler

Intékter for bostader
Intakter for lokaler

Intékter for garage och
bilplatser

Ovriga intakter

Totala intékter
Hyresbortfall
Kapitalkostnader

Réntebidrag
Rénteintakter
Kommunala bidrag
Statliga bidrag
Underhallsutgifter
Summa driftkostnader

Skotsel,forvaltning,
administration

Administration
Branslekostnader
Taxeberoende kostnader

Forsakringar

Ovriga driftkostnader
Fastighetsskatt

Totala kostnader
Ombyggnadsutgifter
Nybyggnadsutgifter
Taxeringsvarde
Langfristiga laneskulder
Antal bostadsldgenheter
Antal lokaler

Antal varmgarageplatser
Antal parkeringsplatser
Bostadsyta

Beskrivning

inkl ranteintakter (inkl ranteintakter géller
endast privata och bostadsréattsféreningar)

specificerade pa rantor, avskrivningar,
tomtréttsavgald och dvriga kapitalkostnader

endast kommunala bostadsforetag
endast kommunala bostadsforetag
endast kommunala bostadsforetag

endast kommunala bostadsforetag

sammanslagning av tre variabler: vatten och
avlopp, sophamtning och sotning respektive
fastighetsel

inkl standardforbattringar
endast kommunala bostadsforetag



Lokalyta
Varmgaregeyta
Totalyta

Statistiska matt

Medelvérde (for intakter, kostnader, langfristiga laneskulder)

Summa (langfristiga laneskulder, taxeringsvérde, rantor, rantebidrag,
ombyggnad)

Antal (bostader, lokaler, garage, 6vriga bilplatser)
Ytor (bostader, lokaler)

Procent.

Redovisningsgrupper

Tre agarkategorier: kommunégda bostadsforetag, privata samt bostadsratts-
foreningar. Regional indelning i 4 regioner (alla dgarkategorier). FOr privata och
bostadsrattsforeningar sker redovisning efter alder (nybyggnadsar, vérdear)
respektive storlek (antal bostadslagenheter). Kommunégda bostadsféretag
redovisas enbart efter region och storlek men ej efter alder.

1.2 Jamfoérbarhet med annan statistik

Jamforbar statistik pa SCB finns ej.

2 Tid

2.1 Referenstid

Kalenderér.

2.2 Framstallningstid

11 ménader

2.3 Punktlighet

Forseningar pa nagon manad de senaste aren.

2.4 Frekvens

Arligen.



2.5 Jamforbarhet over tiden

Undersokningen har pagatt sedan 1975. | stort torde det vara hygglig
jamforbarhet 1970 - 1980 -talen. Men jamforbarheten minskar 6ver tiden pa
grund av t.ex. dndrade skatteregler, bidragsregler och redovisningsprinciper och
branschstrukturférandringar. Den snabba och omfattande strukturférandringen
inom fastighetsbranschen under forsta halften av 1990-talet forsamrade t.ex.
jamforbarheten for kapitalkostnader inom dgargruppen privata. Detta orsakades
bl.a. av ett 6kande antal konkurser och uppkomsten av bankdgda bostadsforetag
vilka overtog krisforetags fastigheter. Strukturella férandringar pa
kreditmarknaden och foretagens satt att hantera lan forstarker tendensen mot
minskad jamforbarhet for kapitalkostnaderna. Nagon analys och kvantifiering av
minskad jamférbarhet har ej gjorts.

3 Upplaggning och tillforlitlighet

3.1 Tillforlitlighet totalt

De snabba forandringarna inom fastighetsbranschen under stor del av 1990-talet
har medfért en 6kad osakerhet i statistiken. Det ar framst inom omradena
driftkostnader och kapitalkostnader for dgargruppen privata som osékerheten
Okat. Bland annat har denna sin grund i att foretagsgemensamma kostnader inte
fordelas fullt ut eller inte alls pa redovisningsenheten i foretagens bokforing
och/eller/ i SCB:s frageformular. Det blir underskattningar.

Fastighetskrisen under 1990-talet forsta halft medférde konkurser. Ett stort antal
privatagda fastigheter, jamfort med enstaka fall under 1980-talet, lyftes ur
undersokningen pa grund av konkurs. Det 6kade antalet konkurser fick troligen
till foljd en tendens mot underskattning av rantor och laneskulder da dessa
genomsnittligt kan antas vara hogre for fastigheter i konkursforetag.
Fastigheternas skuldsattning och rantekostnad forandrades ocksa for fastigheter i
konkursforetag som dvertogs av de bankagda fastighetsbolagen eller andra
kopare (sanering och normalisering).

For kommunégda bostadsforetag och bostadsréattsforeningar inhdmtas uppgifter
avseende foretaget respektive foreningen. Detta medfor att det ar enklare att
fanga upp relevanta data for dem &n for den privata agarkgruppen, dar data avser
enstaka fastighet/taxeringsenhet eller grupp av sadana.

3.2 Osékerhetskallor

Tackning

For urvalen avseende privata fastigheter och bostadsréattsféreningar konstrueras
urvalsramen fran SCB:s fastighetstaxeringsregister. Rampopulationen tacker val
malpopulationen.

For privata och bostadsrattsforeningar ingar taxeringsenheter med fastigheter
byggda t.0.m. aret fore undersokningsaret.
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De kommunagda bostadsforetagen undersoks genom totalundersékning, dvs alla
foretag i populationen skall inga i undersékningen. Téackningen &r god.

Urval

Urval anvénds vid undersokning av privata och bostadsréttsféreningar.
Urvalsramen konstrueras utifran SCB:s fastighetstaxeringsregister.
Urvalsmetod: stratifierat urval med OSU inom strata. Statifiering har skett efter
tre variabler: dgarkategori, storlek samt aldersklass (véardear). Nytt urval dras ca
vart femte ar med tillaggsurval for nybyggnation daremellan.

Uppgiftsinsamling/Méatning

FOr privata och bostadsrattsforeningar sker datainsamlingen till SCB via
frageformular. For kommunala bostadsféretag anslutna till SABO ombesorjer
SABO datainsamlingen (frageformular). Efter granskning och komplettering
Overfors data till SCB. For foretag som ej & medlem i SABO genomfors
datainsamlingen av SCB, darvid anvands frageformular.

SCB:s frageformular och anvisningar kan erhallas fran SCB, V/BO, 701 89
Orebro.

Matsvarigheter har omnamnts under punkt 3.1.

Bortfall

Bortfallet av objekt de senaste aren har legat pa omkring 25 procent for privata
och 10 procent for bostadsrattsforeningar, beraknat pa antalet objekt i urvalet.
Bortfallet motsvarar omkring 18-20 procent av totalytan for privata och 6-8
procent for bostadsrattsféreningar. Fér kommunégda bostadsforetag
(totalunderstkning) som ej besvarat enkéten motsvarade bortfallet ca 4 procent
av totala antalet bostéder.

For privata, dar bortfallet ligger pa 25 procent, ar risken for skevheter storst.
Nagra studier och kvantifieringar av bortfallets effekter har ej genomforts, men
en viss skevhet ar trolig. Man kan t.ex. anta att bendgenheten att svara ar lagre
om det ekonomiska utfallet av fastighetsinnehavet ar samre. | sa fall fas en
tendens av underskattning av kostnadsbilden for privata. Dessutom har ett stort
antal privatégda fastigheter under forsta hélften av 1990-talet, jamfort med
enstaka fall under 1980-talet, lyfts ur undersokningen pa grund av konkurs (se
ocksa avsnitt 3.1)

For att minska bortfallet sands 2-3 paminnelser (privata och
bostadsrattsforeningar). Frageformularet ses 6ver infor varje undersokning.
Sarskilt brev till agare/forvaltare med flera (manga) bortfallsobjekt.

En justering for bortfallet for privata och bostadsréttsforeningar sker genom att
medelvardet for respektive stratum approximeras med medelvardet for de
svarande (s.k. rak upprakning).

Bearbetning

De vanligaste problemen vid databeredningen &r partiellt bortfall och
hopslagning av variabler vid uppgiftslamnandet. Detta atgardas genom
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komplettering fran uppgiftslamnaren eller i vissa enklare fall genom imputering.

Modellantaganden

Undersokningen ar en deskriptiv undersdkning dér fr.a. medelvarden skattas for
olika intakts- och kostnadsvariabler. Ett grundldggande antagande &r att
foretagens intakter och kostnader kan redovisas under lamplig enkatvariabel.

3.3 Redovisning av osakerhetsmatt

For undersokningens urvalsdel (privata och bostadsrattsforeningar) redovisas ett
osakerhetsmatt 6ver slumpfelen, dvs den osakerhet som uppstar i och med att
urvalet dras slumpmassigt. Slumpfelen redovisas i tabellerna med hjalp av
berdknade standardavvikelser, darvid anges “’skattning + standardavvikelsen”.

4  Tillganglighet

4.1 Statistik: publicering och spridning (inkl. elektroniska medier och
databaser)

Statistiken publiceras i Statistiska meddelanden, serie Bo 32, som normalt
utkommer i december manad aret efter undersokningsaret.

Sammanfattande statistiktabell och diagram pa SCB:s webbplats.

Statistik omfattande en serie pa ett 10-tal ar publiceras i Bostads- och
byggnadsstatistisk arsbok som ges ut av SCB.

En Gversikt av resultatet publiceras ocksa i publikationen Byggindex
(manadstidning som gemensamt ges ut av Statistiska centralbyran och
Byggentreprendrerna).

Pa SCB:s hemsida publiceras utdrag ur undersokningen.

4.2 Primarmaterial/Mikrodata: lagring och atkomstmoijligheter

Data avseende respektive ars undersokning finns lagrade pa stordatorfiler/-band.
Atkomst for utomstaende f.n. mojlig endast genom kop av diskett/band som
framstalls i varje enskilt fall (viss bearbeting nddvandig). Det gar ej att
identifiera enskilda uppgiftslamnare pa forsalda datafiler. Forutséttning for
utldmnande &r att sekretessprovning gjorts.

4.3 Presentation

Statistiken publiceras i form av statistiktabeller (huvudsakligen), diagram och
text. Publikationen Statistiska meddelanden &r pa ca 80 sidor. | Bostads- och
byggnadsstatistisk arsbok statstiktabeller (huvudsakligen) och kortfattad
beskrivning av undersdkningen. En sammanfattande text, tabell och diagram
upptar en sida i publikationen Byggindex. P4 SCB:s webbplats finns en
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sammanfattande text, tabell och diagram.

4.4 Dokumentation

Dokumentation som ar omedelbart tillganglig aterfinns i Statistiska
meddelanden vari resultatet presenteras. Avsnittsrubriker:
Undersokningspopulation, Metod, Kvalitet samt Variabler. Ovrig
dokumentation finns i parmar hos programmet dar statistiken framstalls.

4.5 Ovriga upplysningar
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