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A. Allménna uppgifter

A.1 Amnesomrade

Boende, byggande och bebyggelse
A.2 Statistikomrade

Intékter, kostnader och outhyrt i flerbostadshus
A.3 Statistikprodukten ingar i Sveriges officiella statistik

Ja.
A.4 Ansvarig

Myndighet/organisation: Statistiska centralbyran, SCB
Adress: 701 89 Orebro

Kontaktperson: Robert Stahl

Telefon: 019 — 17 68 38

Telefax: 019 — 17 69 22

E-post: robert.stahl@sch.se

A.5 Producent

Myndighet/organisation: Statistiska centralbyran, SCB
Adress: 701 89 Orebro

Kontaktperson: Robert Stahl

Telefon: 019 — 17 68 38

Telefax: 019 — 17 69 22

E-post: robert.stahl@sch.se

A.6 Uppgiftsskyldighet

Uppgiftsskyldighet enligt lagen om den officiella statistiken, SFS 2001:99.
A.7 Sekretess och regler for behandling av personuppgifter

I myndigheternas sarskilda verksamhet for framstallning av statistik galler
sekretess enligt 9 kap. 4 § sekretesslagen (1980:100).

A.8 Gallringsforeskrifter
Mikrodata sparas minst 10 ar
A.9 EU-reglering
EU-reglering saknas

A.10 Syfte och historik

Huvudsyftet med undersokningen &r att framstalla statistik om intékter,
kostnader och driftnetton for flerbostadshus.



Undersokningens rotter gar tillbaka till tiden for andra varldskriget och det
informationsbehov som uppstod da hyresreglering infordes. Hyresregleringen
fortsatte efter kriget, bland annat for att arbetskraftens rorlighet i den
ekonomiska strukturomvandlingen inte skulle motverkas av stora hyreshéjningar
i expansionsorterna. Efter en successiv avreglering upphdrde hyresregleringen
vid utgangen av ar 1971. Den var da ersatt av bruksvardesregeln som infordes i
hyreslagen 1968.Vid denna tid utdkades undersékningen, fran att ha omfattat
endast privatagda fastigheter, till att ocksa omfatta kommunala bostadsforetag
och bostadsrattsforeningar. Dédrmed uttkades information om intékter och
kostnader till olika dgarformer och for bade hyresratt och bostadsritt.

A.11 Statistikanvandning

Statistiken anvands inom olika departement, Boverket, byggforetag,
fastighetsdgare och fastighetsforvaltande foretag, politiska partier,
intresseorganisationer sa som hyresgastforeningar, fackforeningar,
fastighetsagarforeningar och liknande. Programradet for boende, byggande och
bebyggelse svarar for anvéndarrepresentationen.

A.12 Upplaggning och genomfdrande

Undersokningen gors aret efter det ar som skall undersokas. Data avseende
bostadsrattsforeningar och fastigheter &gda av privata fastighetsagare samlas in
genom postenkat. Uppgiftslamnare &r fastighetsagare eller forvaltare. Fran
kommunala bostadsforetag erhalls data pa tva satt: dels fran SABO centralt som
samlar in och bearbetar data fran SABO-foretagen och dels genom postenkat till
ovriga kommunala bostadsforetag.

Kommunala bostadsforetag undersoks med totalundersékningsmetod medan
urvalsmetod anvands for agarkategorierna bostadsrattsforeningar och privata
fastighetsdgare. Urvalsmetoden dr stratifierat urval med obundet slumpméssigt
urval (OSU) inom strata. Stratifiering har skett efter agarkategori, vardear och
ytstorlek. Urvalet bestar av totalt 4 700 objekt varav 2 400 &r bostadsratts-
foreningar och 2 300 taxeringsenheter tillhérande privata fastighetségare.

Period for datainsamling: mars-september.

A.13 Planerade férandringar i kommande undersdkningar

B. Kvalitetsdeklaration

0 Inledning

Undersokningen belyser intakter och kostnader m.m. per kalenderar for
flerbostadshus. Kommunala bostadsforetag undersoks med totalundersékning,
bostadsrattsforeningar och den privata dgarkategorin med urvalsmetod.
Foreliggande kvalitetsdeklaration avser statistiken 2003.



1 Innehall

1.1 Statistiska malstorheter

Undersokningen innehaller ett stort antal malstorheter som bestar av kvoten
mellan totala intakten/kostnaden och totala ytan, vilket redovisas som kr/m?.
Vidare nagra malstorheter/variabler i 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 &r att framstalla statistik om genomsnittliga
intakter och kostnader och for framtag av driftnetto for flerbostadshus (avsnitt
A.10). Emellertid finns det manga slag av flerbostadshus, dgare och
foretagsformer.

Undersokningen kan inte tdcka allt detta utan populationen, det som
undersokningen skall omfatta, maste begransas. Inte minst av budgetmassiga
och praktiska skal. Populationen avgransas darfor pa olika satt.

Det forsta steget i populationsbestamningen gérs genom avgransning mot
offentligt (kommunalt och statligt) direktagda flerbostadshus, vilka alltsa inte
omfattas av undersokningen. Daremot ingar offentligt 4gda fastigheter som ags
via kommunalt bostadsforetag eller statligt foretag (t.ex. det statligt &gda
aktiebolaget AP Fastigheter). Populationen kommer harmed att omfatta och vara
indelad i tre slags fastighetségare eller dgarkategorier, namligen kommunala
bostadsféretag, bostadsrattsféreningar respektive privata fastighetsagare,
alternativt anvands for denna &garkategori begreppet privatadgda fastigheter.
Alternativt kan man se undersokningen som bestaende av tre populationer
flerbostadshus, dar vardera population bestdms och benamns enligt ovan
namnda dgarslag.

I ndsta steg i avgransningen bestams begransningar for respektive &dgarkategori
for att i gorligaste man erhalla en malpopulation bestaende av flerbostadshus dar
bostadsldgenheterna huvudsakligen anvénds fér normalt (icke kategoriserat
boende) permanent boende. Aven hir gors nagra begransningar utifran praktiska
och budgetmassiga utgangspunkter.

Kommunala bostadsféretag: malobjekt ar det kommunala bostadsforetaget (ett
aktiebolag eller i nagra fall en stiftelse). | malpopulationen ingar inte vissa
foretag, namligen de

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

(if) som huvudsakligen hyr ut méblerade lagenheter

eller

(iii) vars lokalyta &r stérre an bostadsytan.

Bostadsrattsforeningar: malobjekt dr bostadsrattsforening med flerbostadshus.
I malpopulationen ingar inte vissa foreningar, namligen de

(i) dar taxeringsvérdet for flerbostadshus & mindre &n 80 procent av totala
taxeringsvardet



(if) som huvudsakligen avser fritidsboende

(iii) med nybyggnadsar eller vardear efter ar 2001.

Privata fastighetsédgare. Begreppet "privata fastighetsagare” ar oprecist, dess
innebdrd och omfattning kan variera beroende pa olika utgangspunkter. Med
“fastighetségare” avses i denna undersokning att &garen ar en foretagsform. Av
bl.a. praktiska och budgetmaéssiga skél kan inte i undersékningen medtagas alla
foretagsformer och fastigheter som kunna tankas inga, t.ex. ingar inte privata
stiftelser eller objekt vars bostadsyta &r mindre &n 500 m?.

I malpopulationen for dgarkategorin “privata fastighetsagare” ingar foljande
foretagsformer: Aktiebolag, Forsakringsaktiebolag, Omsesidiga
forsakringsbolag, Handelsbolag, Kommanditbolag samt Enskild
naringsidkare/firma (fysisk person).

Malobjekt, och urvalsobjekt, ar taxeringsenhet. Malobjektet har avgransats med
hjélp av taxeringskod, storlek pa bostadsytan och vardear. Data inhamtas saledes
avseende de hus som omfattas av den dragna taxeringsenheten. Tva slag av
taxeringsenheter ingar; hyreshusenhet med taxeringskod 320 (huvudsakligen
bostader) respektive taxeringskod 321 (bostéder och lokaler dar lokalytan ar
mindre &n 75 % av den sammanlagda bostads- och lokalytan). I undersékningen
har medtagits taxeringsenheter dar bostadsytan &r stérre an 500 m? och de med
vardear fram t.0.m. andra aret fore undersokningsaret, d.v.s. i detta fall t.o.m. ar
2001,

I malpopulationen ingdr inte vissa taxeringsenheter, namligen de:
(i) vars bostadsyta ar mindre &n 500 m?

(ii) dé&r lokalytan &r storre an 75 % av totala ytan

(i) som huvudsakligen bestar av kategoribostader

(iv) med huvudsakligen moblerade lagenheter

(v) som har foretagsformerna Familjestiftelser (71), Ovriga stiftelser(72) (de
stiftelser som inte réknas till kommunala bostadsforetag), Ekonomiska
foreningar (51), Ideella féreningar (61), Enkla bolag (21) och Erkénda
arbetsloshetskassor (95) och nagra andra foretagsformer som kan tankas ha
enstaka flerbostadshus.

(vi) med nybyggnadsar eller vardear efter ar 2001.

1.1.2 Variabler

Intakter

- hyror fran bostader

- hyror fran lokaler

- hyror fran bilplatser

- bidrag fran stat, kommun, EU (endast kommunala bostadsforetag)

- finansiella (endast kommunala bostadsforetag)

- Ovriga

- intdktsreduktioner (hyresbortfall)

Kostnader

- skotsel och administration (bostadsrattsféreningar och privata fastighetségare)
- skotsel (endast kommunala bostadsféretag)

- administration (endast kommunala bostadsforetag)

- uppvarmning

- taxebundna driftstorheter (fastighetsel, sophantering, vatten och avlopp)



- forsékring (endast kommunala bostadsféretag)

- Ovriga driftkostnader

- underhall och reparationer

- reparationer (endast kommunala bostadsféretag)

- rantor

- markavgifter

- avskrivningar

- Ovriga kapitalkostnader (kommunala bostadsféretag o. bostadsrattsféreningar)
- fastighetsskatt

Inkomstskatt (endast bostadsrattsféreningar)

Rantebidrag

Taxeringsvarde

Ombyggnadsutgifter

Nybyggnadsutgifter (relevant endast for kommunala bostadsforetag)
Driftnetto (som beraknas fran 6vriga variabler)

Medlemskap i riksorganisation (bostadsrattsféreningar)

Antal bostadslagenheter

Antal lokaler

Area bostadslagenheter

Area lokaler

Vardear (endast bostadsrattsforeningar och privata fastighetségare)
Nybyggnadsar (endast bostadsrattsforeningar och privata fastighetséagare)

1.1.3 Statistiska matt

Statistiska matt &r medelvarden, summor och antal. Statistikens urvalsosakerhet
berdknas med hjalp av skattade medelfel och presenteras som 95 procentiga
konfidensintervall (fram t.0.m. ar 2000 som 68 procentiga konfidensintervall).

1.1.4 Redovisningsgrupper

Redovisning gors for respektive dgarkategori, for privata fastighetsagare aven
undergrupper av dgare samt efter lokalinslag: for enheter utan lokaler samt
fr.o.m. 2001 for enheter med visst lokalinslag (da lokalhyresintakten &r mer an
20 procent av totala hyresintakten). FOr privata fastighetsdgare gors redovisning
efter alder, for bostadsrattsforeningar efter alder och storlek och for kommunala
bostadsforetag efter storlek.

I denna publikation sker redovisning efter alder med vérdear som grund. |
Statistiska databaserna kan uttag goras aven efter nybyggnadsar.

Agarkategorin privata fastighetsagare indelas i tva undergrupper:
e Aktiebolag o dyl., som bestar av aktiebolag, forsakringsbolag samt
handels- och kommanditbolag
e Enskilda naringsidkare/Fysiska personer

Aldersintervall, vardedr och nybyggnadsar
— 1959

1960 — 1979

1980 — 1989

1990 - 1999

2000 - 2001




Storleksintervall, i antal bostadsldgenheter

For kommunala bostadsforetag:

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

For bostadsrattsforeningar:
-24
25-74
75-149
150 - 299
300 -

Region indelning

Stor-Stockholm

Stor-Goteborg

Ovriga kommuner med > 75 000 invanare
Ovriga kommuner med < 75 000 invanare

Region Stor-Stockholm: Stockholm, Botkyrka, Danderyd, Ekerd, Haninge,
Huddinge, Jarfélla, Lidingd, Nacka, Salem, Sigtuna, Sollentuna, Solna,
Sundbyberg, Tyresd, Taby, Upplands-Bro, Upplands Vasby, Vallentuna,
Vaxholm, Varmdo och Osteraker.

Region Stor-Goéteborg: Goteborg, Ale, Harryda, Kungsbacka, Kungélv, Lerum,
Mdlndal, Partille, Stenungsund, Tjorn och Ockero.

Ovriga kommuner med >75 000 invanare: Bords, Eskilstuna, Gavle, Halmstad,
Helsingborg, Jonkoping, Karlstad, Linkoping, Lund, Malmd, Norrkdping,
Sundsvall, Sodertélje, Umed, Uppsala, Vasteras, Vaxjo (fr.o.m. 2003) och
Orebro .

Ovriga kommuner med < 75 000 invanare: flertalet kommuner, anges inte.

1.1.5 Referenstider
Undersokningen avser ar 2003.
1.2 Fullstandighet

Undersokningen &r en separat undersokning, den ar inte en del av ett
statistiksystem.

2 Tillforlitlighet

2.1 Tillforlitlighet totalt

Undersokningens tillforlitlighet paverkas av ett antal olika felkéllor. Nedan
beskrivs hur nagra av dessa kallor paverkat undersékningen.

2.2 Osakerhetskallor

2.2.1 Urval



Urval anvands for undersdkning av dgarkategorierna bostadsréttsforeningar och
privata fastighetsagare. Urvalet bestar av totalt 4 700 objekt. Urvalsramen har
konstruerats utifran SCB:s fastighetstaxeringsregister (FTR). Malpopulation och
malobjekt beskrivs narmare ovan i avsnittet 1.1.1 Objekt och population. Ett
urval genererar urvalsosakerhet, vars storlek anges av konfidensintervallet (se
avsnitt 2.3).

2.2.2 Ramtackning

God ramtackning. Nagra fall av dvertackning identifieras under
undersokningens gang, t.ex. objekt som huvudsakligen bestar av
kategoribostéader vilket inte kan observeras for ramobjektet. Undertackningen
antas ringa detta ar.

2.2.3 Méatning

Matning sker genom frageformular dar uppgift for variablerna lamnas. Inom den
privata agarkategorin uppstar matproblem som har sin grund i att matobjektet &r
taxeringsenhet (de fastigheter som taxeringsenheten omfattar), d.v.s. endast en
del av foretaget. Ett sadant problemomrade &r att variabler i vissa fall helt eller
delvis inte &r sarredovisade pa objektsnivan. Detta galler framst variablerna
rantor, lan samt variabeln skétsel och administration. Om inget gors blir det ett
partiellt bortfall eller for 1agt varde pa lamnad uppgift och det blir
underskattningar i statistiken. | syfte att i gorligaste man komma till ratta med
detta ges i frageformularet information om att rantor och lan som inte &r
sarredovisade men hanforliga till redovisningsenheten pa lampligt satt kan
fordelas dit (efter yta eller efter taxeringsvarde eller pa annat sétt). Liknande
arrangemang har gjorts avseende variabeln skotsel och administration. Vid
berdkning av driftnetto fér den privata dgarkategorin i undersokningens
publikation gors ett modifierande tilldgg for att kompensera for underskattning
av variabeln skétsel och administration. Modifieringen, som uppgar till halften
av skillnaden for motsvarande variabelvarde fér kommunégda bostadsforetag,
gor ocksa lasaren uppmarksam pa problematiken.

Varje objekt, bostadrattsforening, asatts tva artal; nybyggnadsar och vérdear.
Artalen &sétts pa olika satt beroende pa vad som ingér i féreningen enligt
foljande: 1) da bostadsrattsforeningen omfattar endast en taxeringsenhet med en
eller flera véarderingsenheter asatts foreningen de artal som den till bostadsytan
storsta varderingsenheten har. 2) da bostadsrattsféreningen omfattar fler
taxeringsenheter asatts foreningen de artal som den till bostadsytan storsta
varderingsenheten har i den till bostadsytan storsta taxeringsenheten. Kéllan till
artalen ar SCB:s fastighetstaxeringsregister, varifran urvalsramen konstrueras.

Aven for privata fastighetsagare far vi ett matfel beroende pa att nybyggnadsar
och vardear inte finns for varje taxeringsenhet. Darfor far vi i manga fall sétta in
ett narmevarde. Om fler hus ingar i taxeringsenheten asatts artal efter
varderingsenheten med storst bostadsyta. Kéllan till artalen ar SCB:s
fastighetstaxeringsregister, varifran urvalsramen konstrueras.

2.2.4 Svarsbortfall

Kommunala bostadsforetag undersoks med totalundersokning.
Statistikunderlaget ar 2003 omfattar 96 procent av den totala
bostadsldgenhetsytan eller 267 foretag av ca 300 foretag som konstituerar



populationen detta ar. Sammanslagningar, uppdelningar och nybildande av
foretag medfor att antalet foretag i populationen varierar fran ett ar till ett annat.
Ingen korrigering gors for bortfallet, men dess paverkan pa genomsnittliga
varden ar sannolikt ringa. Daremot blir statistikens siffror avseende antal, ytor
och totalbelopp avseende ekonomiska variabler nagot lagre an om alla foretag
skulle ha besvarat enkaten.

For &garkategorierna bostadsrattsforeningar och privata fastighetsédgare anvands
urvalsmetod. Bortfallet minskade nagot ar 2003. Det totala objektsbortfallet i
urvalet uppgick ar 2003 (féregaende ar inom parantes) till 22 (23) procent, for
delen bostadsrattsforeningar blev bortfallet 12 (14) procent och fér delen privata
fastighetsagare 31 (33) procent. Samtliga uppgifter avser ovagd andel. Studier av
bortfallets effekter har inte genomforts. De statistiska berdkningarna gors under
antagandet att bortfallets struktur ar ungefar densamma som de svarandes. Men
inom populationsdelen privata fastighetsagare medfér dock bortfallets storlek, i
kombination med populationsdelens heterogena struktur, att skevhet i statistiken
ar trolig. Hur den eventuella skevheten ser ur ar okant.

2.2.5 Bearbetning

De till SCB inkomna frageformularen genomgar manuell granskning, manuell
dataregistrering och maskinell granskning. Missténkta fel analyseras och
atgardas, vid storre sadana felaktigheter kontaktas uppgiftslamnare. Endast
godkanda blanketter ingar i statistikunderlaget. Blanketter som inte uppvisar
misstankt fel vid den maskinella granskningen godkanns automatisk.

For den del av undersokningen som ror SABO:s medlemsforetag sker
bearbetningen inom SABO. En efterféljande dversiktlig och punktvis
granskning av datafilen gors sedan inom SCB.

2.2.6 Modellantaganden

Ett antal modellantaganden gdérs vid bildandet av narmevérden for t.ex. vardear
och administrativa kostnader. Vi redovisar de avvikelserna fran de riktiga
vardena som matfel.

2.3 Redovisning av osakerhetsmatt

Intill skattningarna anges 95procentiga konfidensintervall . Detta intervall
innesluter populationsstorheten med 95 procents sannolikhet.

(1 undersokningarna avseende ar 2000 och tidigare redovisades ett
konfidensintervall med 68 procents sdkerhet .)

3 Aktualitet

3.1 Frekvens

Undersokningen gérs en gang per ar (aret efter aktuellt undersokningsar).
3.2 Framstallningstid

Undersokningen har en framstéllningstid pa 8-9 manader.

3.3 Punktlighet

Publicering gjordes enligt plan i Sveriges Statistiska Databaser.

4 Jamforbarhet och samanvandbarhet

4.1 Jamforbarhet dver tiden



Nagon analys av jamforbarheten 6ver tiden har inte gjorts men vi bedémer den
som hygglig.

4.2 Jamforbarhet mellan grupper

Vid jamforelser mellan dgarkategorierna bor man ha i atanke att data som
insamlas avser olika typ av objekt. Fér kommunala bostadsforetag och
bostadsrattsforeningar sker matningen pa foretagsniva, objektet ar hela foretaget
respektive féreningen. 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
en tendens mot underskattning av vissa variabler (som réantor, lan samt variabeln
skotsel, forvaltning och administration). Se ocksa avsnitt 2.2.3 Métning, dar
nagra matproblem for den privata dgarkategorin diskuteras.

Obetalt arbete, som kan sagas utgora en osynlig kostnad, fangas inte upp av
undersokningen. | kommunala bostadsféretag férekommer nog inte alls obetalt
arbete. Nar det géller bostadsrattsforeningar ar obetalt arbete vanligt. Inom den
privata dgarkategorin varierar obetalt arbete efter foretagets storlek och
foretagsform. Obetalt arbete ar vanligt i mindre foretag och inom foretagsformen
enskilda néringsidkare, men torde knappast forekomma i stora foretag.

Bland annat i syfte att forbéattra jamforelser har upplagget for den privata
agarkategorin andrats och statistiken redovisas fr.o.m. ar 2001 i olika
redovisningsgrupper med indelning efter féretagsform. En viss forsiktighet vid
jamforelser mellan dgarkategorierna och grupper bor dock iakttas.

4.3 Samanvandbarhet med annan statistik

Den har beskrivna undersokning belyser intékter och kostnader for
flerbostadshus. Mer information om flerbostadshus finns bl.a. i Bostads- och
byggnadsstatistisk arsbok som ger en samlad redovisning av statistik om boende,
bostadsbestandet och dess forandringar, uppvarmning och energi, byggande,
bostadsfinansiering, fastighetsintékter och -kostnader, fastighetspriser m.m. |
arsboken ges upplysningar om de undersokningar varifran statistiken &r hamtad.
Arsboken och undersokningarna finns pA SCB:s webbplats www.sch.se. Dessa
kan ocksa kopas.

5 Tillganglighet och forstaelighet

5.1 Spridningsformer

Statistiken publiceras i Sveriges Statistiska Databaser normalt senast i
december, nagon tid darefter i Statistiska meddelanden, serie Bo 32 som ocksa
ar tillganglig pa SCB:s webbplats, www.sch.se. Dar finns pa sarskild plats ocksa
en sammanfattande statistiktabell samt diagram.

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

For varje undersékningsomgang brukar en sammanfattning av resultaten
publiceras i Byggindex (en manadstidning som ges ut gemensamt av Statistiska
centralbyran och Byggentreprenorerna).

5.2 Presentation


http://www.scb.se/�
http://www.scb.se/�

5.3 Dokumentation

Dokumentation som ar omedelbart tillganglig ar detta dokument och
informationen i Statistiska meddelanden vari resultatet presenteras vilka finns
pa SCB:s webbplats, www.scb.se. Ovrig dokumentation finns tillganglig vid
enheten dar statistiken framstalls (SCB:s enhet Boende, avdelningen
Befolknings- och valférdsstatistik).

5.4 Tillgang till primarmaterial

Mikrodata finns lagrade i client/servermiljo. Mikrodata kan utlamnas for
forsknings- eller statistikandamal efter séarskild provning. Enskilda
uppgiftslamnare kan inte identifieras i lagrade eller utlamnade mikrodata.
Specialbearbetningar utfors pa uppdragsbasis.

5.5 Upplysningstjanster

Kontaktperson: Robert Stahl, tfn 019 — 17 68 38, robert.stahl@scb.se eller
telefax 019 — 17 69 22.
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