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Berakning av rantekostnadsindex i KPI

For diskussion

Forandringar i rantekostnadsindex har de senaste aren haft ett stort genomslag pa
Konsumentprisindex (KPI). Denna pm belyser nagra delar i undersokningen som
kan betraktas som bristfalliga, framforallt rorande rantesatsindex.

o Matperioden for rantesatser ar endast en dag i mananden, den 15:e
eller ndrmaste vardagen.

o Forandringar i den korta rantan (tremanadersrantan) paverkar
rantesatsindex fullt ut direkt till skillnad fran 6vriga bolanerantor dar
ett glidande medelvérde 6ver I6ptiden forst beraknas.

o Rantesatsindex berdknas fran listrantor, inte hushallens faktiskt
erhallna rantesatser.

o Uppdelningen som gors mellan bottenlan och topplan inom
rantesatsindex blir allt svarare att motivera.

o Ingen hantering av ranteavdraget gors i dagens undersokning.

Bakgrund

Kommentarer och papekanden om berakningen av rantekostnader i KPI, bade i
stort och smatt, har yttrats i KPI-namnden vid ett flertal tillfallen de senaste aren
under diskussionerna om boendeposten. Samtidigt har den stora variationen i
rantekostnadsindex de senaste aren haft en mycket stor effekt pa KPI, vilket

inneburit att fokus riktats mot berakningarna aven fran anvandarhall.

Det ar darfor motiverat att belysa méjliga brister och svagheter i undersékningen
och diskutera behovet av méjliga forbattringar. Hur berakningar gar till i

nuvarande undersfkning sammanfattas i en appendix till denna pm.

Effekten pa KPI fran andrade rantekostnader har varit stor dels for att
vagningstalet i KPI &r relativt stort (cirka 4-6 procent historiskt) och dels for att
variationen varit s pass kraftig. 12-manaderstalet var cirka 20 procent under
2007 och storre delen av 2008, detta foll sedan till cirka -45 procent i oktober
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2009 for att sedan stiga igen till nastan 50 procent i april 2011 (se diagram 1
nedan).

Diagram 1, 12-manaderstal rantekostnader
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Effekten pa inflationen var narmare -3,0 procentenheter i oktober 2009
och i genomsnitt -1,9 under 2009. Under 2011 var effekten nastan den
motsatta da rantekostnadsindex paverkade uppat med i genomsnitt 1,8
procentenheter (se diagram 2 nedan). Det underliggande inflationsmattet
KPIF, som SCB beraknar at Riksbanken, berdknas som ”KPI med fast
rénta” vilket innebér att rdntekostnadsindex exkluderas i berdkningen och
att hela vikten istallet overfors pa kapitalstocksindex. Inflationen enligt

KPIF visas ocksa i diagram 2 nedan.

Diagram 2, KPI, KPIF samt effekt fran rantekostnadsférandringar pa KPI-

inflationen
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Matperiod

Matperioden for rantesatser sker pa en specifik matdag, den 15:e eller
narmast foregaende vardag dvs. pa fredagen om den 15:e infaller pa en
I6rdag eller sondag. Forandringar i rdntesatserna efter matdagen

periodiseras darmed till nastkommande indexmanad.

Det finns ingen given matperiod for insamlingen i KPI langre, tidigare
géllde néstan uteslutande den vecka som den 15:e infoll dvs. en slags
mittvecka i manaden. Idag samlas dock merparten av priserna, tex.
intervjuinsamlad data, in under en treveckorsperiod dar dven veckan fore
och efter mittveckan utgdr matperiod. Andra undersdkningar nyttjar data
for hela eller storre delen av manaden sasom borspriset pa el och nagra av
de provbokade reseundersékningarna. Det ar ocksa fortfarande vanligt
med insamling under 15:e veckan. Nedan visas en tabell som jamfor
dagens insamling for rantekostnader per den 15:e med ett genomsnitt av

hela manadens rantesatser.

Tabell 1, réntesatser och foréndringstal - matdag den 15:e alternativt

manadsgenomsnitt.

Matperiod rantesatser i KPI
m/m-1,
genomsnitt, genomsnitt, m/m-1,
ar  man man 15:e man 15:e
2011 jan 3,25 3,25
feb 3,44 3,40 5,8 4,6
mars 3,72 3,75 8,1 10,3
april 3,83 3,80 3,0 1,3
maj 3,93 3,93 2,7 3,4
juni 3,98 3,98 1,2 1,3
juli 4,06 3,98 2,1 0,0
aug 4,16 4,15 2,5 4,3
sept 421 4,20 1,1 1,2
okt 4,30 4,30 2,1 2,4
nov 4,30 4,30 0,0 0,0
dec 4,53 4,60 5,4 7,0
2012 jan 4,44 4,50 -2,0 -2,2
feb 4,26 4,30 -4,1 -4,4
mars 4,12 4,10 -3,3 -4,7
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Berakning av kort réanta

Den kortaste rantan i KPI representeras sedan flera ar av borantor med en
I6ptid pa 3 manader. Det finns ingen aktor i urvalet som idag erbjuder helt
rorlig ranta till nyutlaning, den helt rérliga rantan har darfor fasats ur KPI
sedan lange.

For samtliga loptider i urvalet av bolanerantor berdknas en
medelvardesranta per 16ptid. Den aktuell rantesatsen for ett 1-ars lan
paverkar darmed medelvardesrantan for 1an med 1-ars I6ptid med en
tolftedel under en specifik manad (se formel 3.1 i appendix). For
tremanadersrantan anvands istéllet aktuell rantesats direkt i berdkningen,
formodligen dr detta en rest fran nar berakningen gjordes utifran helt

rorliga réntor.

Listrantor

Rantesatserna som rantesatsindex berdknas utifran ar sa kallade
listrantor”, dvs. de officiella rantesatser som bankerna/bostadsinstituten
publicerar pé sina hemsidor. Hushallens faktiska rantesats kan dock skilja
sig fran denna listranta da en forhandling mellan langivaren och
lantagaren normalt sker. Det antas implicit i undersokningen att
marginalen mellan listrantan och den faktiska réntan &r konstant Gver

tiden.

For den delen av lanestocken (ca 5% av vikten i 2012 ars rantesatsindex)
som avser rorlig bankranta (vilket betraktas som topplan) hamtas dock
rantan (en medelranta) fran finansmarknadsstatistiken. Den rantan avser

darmed ett genomsnitt av det lantagaren faktiskt betalat.

Efter den senaste tidens fokus pa dndrade marginaler mellan listrantor och
hushallens faktiskt erhallna bolanerantor finns det anledning att tro att
marginalen inte langre ar konstant Over tid. Prisenheten anser det darfor

motiverat for namnden att diskutera behovet av andrad métvariabel.
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Vilka mojligheter som finns att mata hushallens faktiska rantesatser maste

dock utredas vidare om namnden anser det motiverat.

Bottenlan och topplan

Ett grundldggande antagande i dagens rantekostnadsundersokning ar att
bottenlan placeras i langivarens bostadsinstitut och topplan i banken.
Denna traditionella rollférdelning har ansetts spegla verkligheten hyfsat
trots att undantag finns som har hanteras speciellt, exempelvis saknar
nagra banker eget fristdende bostadsinstitut och nagon bank styr Gver
topplanen till sitt bostadsinstitut.

Det ar samtidigt inte sjalvklart, och har méjligen aldrig varit sa, var
gransen gar mellan sa kallade botten- och topplan for de flesta langivarna
dd “priset” for hela l&net normalt ar forhandlingsbart. I och med
inforandet av det sa kallade bolanetaket dndrade ocksa nagra aktorer
definitionen av sina topplan, dér topplanen tidigare utgjordes av den delen
av lanebeloppet som Gversteg 85 % medan gransen nu andrades nedat.
Blancolan &r inte medtagna da dessa saknar sakerhet i bostaden, vilket &r

kriteriet for vilka 1an som ska inkluderas i ranteundersokningen.

Mot bakgrund av detta har det blivit alltmer problematiskt att dels fordela
lanestockarna i viktunderlagen till deras korrekta tillhdrighet, bottenlan

eller topplan, dels avseende vilka rantesatser som ska métas for topplan.

Ranteavdrag

| dagens rantesatsindex tas ingen hansyn till avdragsratten for ranteutgifter
i hushallens deklaration (direkt skatt). I dagens plénboksnéra”
kostnadskalkyl for hela egnahemsposten ingar dock saval den kommunala
fastighetsavgiften som skattereduktion for ROT-arbeten dar bada hanfors
till kategorin direkta skatter. Fram till 2001 fanns rantesubventioner for

statliga lan med i rantesatsindexet innan dessa avvecklades..
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Vid en internationell jamforelse kan ségas att KPI utredningen fran 1999,
sid 74, anger att “endast 1 Storbritannien paverkas berdkningen av
mojligheten att gora avdrag for utgiftsrintor.” A andra sidan ir det inte
sdrskilt ménga lander som tillimpar user cost” ansatsen. Vid sidan om
Sverige och Storbritannien &r det endast Canada och Finland enligt samma

utredning.

For narvarande ligger ranteavdraget pa 30 % for rantekostnader upp till
100 000 kr och dardver pa 21 %. | likhet med berékningen av den
kommunala fastighetsavgiften och sarskilt i samband med berékningen av
den inkomstrelaterade begransningsregeln, kan enheten for

mikrosimuleringar nyttjas for effektberékningar vid behov.
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Appendix

Undersokningen for rantekostnader i KPI avser att mata hushallens
réntekostnader for att bo i egnahem. Réntekostnadsindex (R) beréknas som en
produkt av tva delindex, réantesatsindex (RS) och kapitalstocksindex (KS).
Rantesatsindex syftar till att mata den genomsnittliga rantesatsutvecklingen for
lan kopplade till egnahem dvs. Ianestocken av villalan, kapitalstocksindex syftar
till att mata utvecklingen dver tid av dessa hus genomsnittliga anskaffningspris
eller annorlunda uttryckt foradndringen i det kapital som lagts ned i husen
varderat till inkopspris. Réntekostnadsindexet (R) berdknas genom att

rantesatsindexet multipliceras med kapitalstocksindexet enligt:

RS, xKS,
P RS, x KS,

Beskrivningen av rantesatsindex (RS) nedan foljer (Griinewald 2008) fran

namndens mote i december 2008 (nr. 237).

I den nuvarande metoden for berdkning av réntesatsindex anvands ett
geometriskt medelvarde av medelvardesrantor for 1an med olika bindningstider
fran banker och bolaneinstitut. Rantesatsindexet beraknas enligt nedanstaende

ekvation:

déar o star for boldneinstitut och g betecknar banker, W, &r vikter for lan fran
bolaneinstituten med bindningstid i och v ar vikten for banker och avser endast
rorlig ranta. i e €1,2,35,8 och betecknar bindningstid uttryckt i ar pa lanen
och t star for matperiod. Vikten fér 1&n med bindningstid i, w; , samt vikten for

bankerna, v, baseras pa hur stor andel som de respektive bindningstiderna svarar
for av det totala ranteintaktsvardet i relation till den totala stocken av lan for

egnahem. | berakningarna av dessa vikter raknas bade rorliga och bundna réantor
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m
och saledes galler att v + Zwi =1. B &r referensperioden for indexet och S, &r
i=1

mangden lan med bindningstid i som ingar i undersokningen.

', ar ett geometriskt medelvarde av rorliga rantor vid tidpunkt t fran bankerna

medan I, ; dar ett geometriskt medelvarde av glidande medelvérden for rantor

o

fran bolaneinstitut vid tidpunkt t och med bindningstid i. Den senare beréknas

enligt foljande:

ddr j star for bolaneinstitut och a; ; betecknar institut j:s vikt for réntor med

bindningstid i och I betecknar institut j:s glidande medelvarde av rantor med
bindningstid i vid tidpunkt t. Ovanstaende galler for i>0. For i=0, dvs. rorlig
ranta fran bolaneinstituten beraknas inget glidande medelvarde utan de aktuella

rantesatserna anvands. Det glidande medelvardet beréknas enligt foljande:

12i-1
ik

3 r—}:”:k:O ,

M 12i

dar r betecknar rantesatsen for bolaneinstitut j med bindningstid i vid tidpunkt t.
Som ett exempel pa hur ekvation 4 fungerar galler t ex for bolaneinstitut X:s

glidande medelvarde for 1an med bindningstid pa ett ar:

3.1 I7t,l,x =2 1

dvs. den aktuella rantesatsen vid tidpunkt t for 1an med bindningstid pa ett ar

paverkar bolaneinstitutet X:s medelvarde med en tolftedel.
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For bankerna beraknas bara de rorliga rantorna:

dér ¢, betecknar vikten for bank | och r, , &r den rérliga rantan for bank I vid

tidpunkt t.

Rantesatsindex tar sammanfattningsvis hansyn till aktuella rantesatser saval som

historiska rantesatser samt sammansattningen av lanestocken.



