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Forord

Under hosten 2002 och en bit in pd 2003 har undersokningen Outhyrda
lagenheter i flerbostadshus varit foremal for en 6versyn. Huvudsyftet med
oversynen har varit att 6ka undersokningens tillforlitlighet. Detta gillde
sarskilt skattningarna av antal bostadsldgenheter med privat dgare samt didrav
antalet outhyrda och lediga ligenheter. I samband med 6versynen gjordes en
oversiktlig genomgang av undersokningen i sin helhet vad giller innehall,
redovisning och metod/teknik. Oversynen resulterade bl.a. i en ny
urvalsdesign och omarbetade blanketter.

En del fragetecken kvarstar och meningen med 6versynen var inte heller att
rita ut dem alla. Med tanke pa att vi sannolikt om ett antal ar har ett
lagenhetsregister med nya mojligheter sa ér det inte meningen att denna gang

genomfora alltfor stora foridndringar.

Projektgruppen har bestétt av Lis Berling-Agstdhl, Margareta Eriksson,
Kerstin Fredriksson, Lars Lindam-Olsson samt Cecilia Wass.

Projektarbetet har inte bara lett till de resultat som presenteras i denna
rapport. Det har ocksa gett oss i projektgruppen 6kade kunskaper om
FastighetsTaxeringsRegistret (FTR) och om ett antal statistiska begrepp.

Statistiska centralbyran i september 2003

Berndt Ohman

Margareta Eriksson
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1 Allmant om undersdkningen

Undersokningen Outhyrda bostadsldgenheter i flerbostadshus har som
huvudsyfte att belysa antalet outhyrda ldgenheter som ér lediga till
uthyrning. Syftet dr ocksa att skatta antalet 6vriga outhyrda ldgenheter och
anledningen till att de #@r outhyrda samt @ven ldgenhetsbestandets struktur.

Undersokningen har hittills genomforts tva ganger per ar, med mitdag den 1
mars och den 1 september. Den 1 mars undersoks ldgenheter i bade
privatdgda och kommunigda flerbostadshus. Septemberundersokningen
avser endast det kommunigda ldgenhetsbestandet. Fran och med ar 2003
kommer enbart marsundersokningen att genomforas.

Uppgifterna samlas in via postenkit till fastighetsigare och bostadsforetag.
De privatigda ldgenheterna undersoks genom ett urval. De kommunégda
bostadsforetagen har undersokts genom totalundersokning. Vid 2002 ars
undersokning ingick ca 3 800 fastigheter i urvalsdelen och bortfallet uppgick
till 11,5 procent.

Undersokningen har pagatt i SCB:s regi sedan mitten av 1970-talet.
Uppgiftslamnarplikt rader och fastighetsdgarna dr ddrmed enligt lagen om
den officiella statistiken skyldiga att 1imna de efterfragade uppgifterna.

Resultat fran undersokningen finns publicerade i Sveriges statistiska
databaser (SSD) samt i form av tabeller och diagram pa SCB:s webbplats
http://www.scb.se/statistik/bo0303/bo0303.asp. Dir finns ocksa mer
information om undersokningen. Resultat har hitintills redovisats i tvdA SM
(Statistiska meddelanden) per ar, dels avseende 1 mars och dels 1 september.
Publiceringen sker ca 3 Y2 manad efter referenstidpunkten.

I nedanstaende tabell har vi samlat antalet bostadsldgenheter i 1 mars-
undersokningen under aren 1996-2003.

Tabell. Antal ldgenheter den 1 mars 1996-2003, i 1000-tal

Ar | 96 97 98 99 00 01 02 03
Privatigda 650 698 690 681 675 664 652 714
Kommunigda 880 858 850 842 827 813 789 786
Samtliga 1530 1556 1540 1523 1502 1477 1441 1500
2 Bakgrund

Undersokningen om Outhyrda bostadsldgenheter har fram till och med
undersokningsaret 2000 ingatt som en del av statistikprodukten Intikts- och
kostnadsundersokningen (IKU). Infor 1997 ars undersokning drogs ett nytt
urval for bade IKU och Outhyrda fran FastighetsTaxeringsRegistret (FTR).
Direfter har tilliggsurval for nyproduktion gjorts tva ganger. Dels for
nyproduktion under 1996 och dels for nyproduktion 1997-1999. Det senaste
tillaggsurvalet, med nyproduktion under tre ar, gjordes infor
marsundersokningen 2001. Sedan dess har inga tilliggsurval gjorts.



Overtickningen i urvalet har successivt okat, bland annat beroende pa
ombildningar av hyresritter till bostadsritter. Samtidigt har undertdckningen
okat 1 och med att inga tilliggsurval gjorts varken for nyproduktion efter
1999 eller for overlatelser av flerbostadshus fran kommunédgda
bostadsforetag till privata dgare. Det foreligger déarfor behov av en dversyn
av undersokningen, framforallt urvalsdelen.

3 Uppdrag

Oversynens 6vergripande mél ir att ka undersokningens tillforlitlighet.
Séarskilt giller detta skattningar av antalet bostadsldgenheter med privata
dgare samt ddrav antalet outhyrda/lediga ligenheter.

I samband med detta ska undersokningen ses over dversiktligt i sin helhet
vad géller innehall, redovisning och metodik/teknik. Meningen 4r dock inte
att nagra stora forandringar ska genomforas inom de ndrmaste aren - detta
med tanke pa att vi (sannolikt) om nagra ar har tillgang till ett
lagenhetsregister och didrmed helt nya forutséttningar.

Foreslagna fordndringar bor genomforas fran och med marsundersokningen
2003. (Se bilaga 1 for projektbestillning)

4 Arbetsformer

Projektgruppen som har bestatt av:

Margareta Eriksson BV/BO (projektledare),
Lis Berling-Agstahl BV/BO,

Kerstin Fredriksson BV/BO,

Lars Lindam-Olsson BV/BO och

Cecilia Wass BV/LEDN.

Gruppen har tréffats vid ett antal tillfdllen under hosten och varen. Mellan
projektmétena har projektmedlemmarna arbetat med uppgifter som de blivit
tilldelade. Under vissa perioder har projektmedlemmarna haft tita kontakter
och arbetat intensivt tillsammans.

Claes Andersson BV/LEDN har vid flertalet tillfdallen konsulterats.



5 Inhamtande av synpunkter

Under hosten sammanstillde projektet en delrapport (se bilaga 2) som
diskuterades med projektets referensgrupper. Det skedde pa hostmotet 2002
for programradet for boende, byggande och bebyggelse samt pa E-gruppens
mote den 18 oktober 2002. Forhoppningen var att fa vigledning infor det
fortsatta projektarbetet och fa hjilp att besvara dessa tva fragor:

e Ar syftet for undersokningen fortfarande aktuellt eller bor det
fordndras?

e Ar tabellplanen fortfarande aktuell eller bor den forindras?

Vara tankar presenterades under motet med programradet, men tyvarr
medgav inte motestiden nagon ldangre diskussion av dessa fragor. Men det
kan bli aktuellt att ta upp fragorna igen. Nagon av programradets ledamoter
framforde dock under motet 6nskemal om att undersokningen kompletteras
med uppgifter om exempelvis viardedr. Ett annat 6nskemal rorde redovisning
pa regional niva och forslaget att samordna undersokningen med Bostads-
och hyresundersokningen (BHU) framfordes.

Fran SABO har fradgan om begreppet allménnyttan tagits upp, bland annat
med anledning av den lag om allménnyttiga bostadsforetag som borjade gilla
1 april 2002. Deras onskemal ir att begreppet tydliggors i den officiella
statistiken.

I sammanhanget kan nimnas att en idéskrift innehallande ledaméoternas
statistikbehov kommer att sammanstéllas. Tanken &r att utgangspunkten inte
ska vara de i dagslédget firdiga produkterna utan ledamdéterna har uppmanats
att tinka fritt. Denna idéskrift kan eventuellt anviindas i den framtida
utvecklingen av produkten.

En synpunkt pa E-gruppens moéte var att det dr viktigast att redovisa
lagenhetsbestandets struktur och som en del av detta ska andelen outhyrda
lagenheter redovisas. For att bittre kunna beskriva bestandets struktur bor
mojligheten att samutnyttja BHU, IKU, Outhyrda m.fl. undersokningar inom
omradet utredas.

Sammanfattningsvis kan konstateras att undersokningens syfte fortfarande ar
aktuellt, men E-gruppen tycker mojligen att tyngdpunkten ska flyttas till att
belysa ldgenhetsbestidndets struktur. Tabellplanen didremot kan eventuellt
justeras. Det som efterfragas dr bland annat redovisning efter virdear och en
mer forfinad regional redovisning. De inhdmtade synpunkterna bidrog till
planeringen infor det fortsatta projektarbetet.



6 Resultat

Oversynsarbetet skulle leda fram till att undersokningens tillforlitlighet
okade. Projektgruppen valde att i huvudsak koncentrera sig pa fyra omraden
for att astadkomma forbéttrad tillforlitlighet. Var och en av dem presenteras
nedan:

6.1 Blankett och missiv

Tva olika blanketter anvinds i undersokningen, en till de privata dgarna och
en annan till de kommunégda bostadsforetagen. Bada blanketterna sags over
och utgangspunkten var att samma uppgifter som tidigare skulle samlas in.

Nagra i projektgruppen har sedan tidigare undersokningar erfarenhet om vad
som brukar vara svart for uppgiftslimnarna att férsta och lamna uppgifter
om. Denna erfarenhet och en genomgéang av ett antal felaktigt limnade
blanketter anvindes som utgangspunkt for skapandet av de nya blanketterna.

De typer av fel som den nya blanketten skulle forsoka atgiarda var bland
annat att fa uppgiftslimnarna att i storre utstrackning an tidigare ange antal
lagenheter av en viss typ i stéllet for att bara sitta ett kryss. Ett annat fel som
manga uppgiftslamnare tidigare gjorde var att ange samma antal lediga
lagenheter som antalet outhyrda pga annan orsak. Den nya blanketten skulle
ocksa forsoka minska omfattningen pa detta fel.

De nya blanketterna och missiven togs fram i nidra samarbete med
mittekniska laboratoriumet.

6.2 Tabellplan for SM

De uppgifter som undersokningen samlar in redovisas efter foljande
variabler: nybyggnadsar, ligenhetstyp, dgarkategori och region.
Redovisningen gors i Statistiska Meddelanden (SM). For kommunigda
bostadsforetag sker dessutom en ldans- och kommunvis redovisning.

Inga nya redovisningsvariabler har tillkommit utan justeringen av
tabellplanen har bara varit marginell. Det som justerats dr indelningen av
nybyggnadsar som fram till och med ar 2002 bestod av atta grupper:

- -1940

- 1941-1965
- 1966-1970
- 1971-1975
- 1976-1980
- 1981-1985
- 1986-1990
- 1991-



Men som fran och med ar 2003 redovisas i foljande grupper:

- -1940
- 1941-1965
- 1966-1975
- 1976-1985
- 1986-1995
- 1996-

Med den nya indelningen har vi forsokt att fa ett lampligt antal intervall med
hinsyn till nuvarande urvalsstorlek och allokering. Vi har d@ven forsokt att
gora den nya redovisningen sa relevant som majligt. Vi samlar tex.
merparten av de ligenheter som framstidlldes under miljonprogrammet
(1964-1975) i en grupp. Projektet har tittat pa hur 6vriga undersokningar
inom BO-programmet redovisar sina uppgifter, men ingen samordning kom
till stand.

Redovisningen av anledningen till att bostadsldgenheterna dr outhyrda har
tagits bort for de privatigda. Numera redovisas enbart totalt antal outhyrda
bostadsldgenheter och antal till uthyrning lediga bostadsldgenheter. Att
redovisningen tagits bort beror pa att osdkerheten i skattningarna &r for stor.
Redovisningen for de kommunégda bostadsldgenheterna dr dock kvar.

Projektets bada referensgrupper efterfragar en mer forfinad regional
redovisningsniva. Vi har i projektgruppen diskuterat detta, men inte kommit
fram till nagon 16sning infér 2003 ars undersokning.

Aven redovisning efter virdedr har efterfrigats av referensgrupperna.
Uppgift om virdear har darfor lagts till pa undersokningens register, men
redovisas inte i Statistiska Meddelanden.

Enligt den nya lagen om allménnyttiga bostadsforetag kan begreppet
allminnytta dven omfatta bostadsforetag utanfér den kommunégda sféren.
Nir 2003 ars undersokning gjordes fanns det dock inga allminnyttiga
bostadsforetag som inte var kommunégda. Vi dr medvetna om att ldget kan
fordndras framover och kommer att nér det blir aktuellt ta hiinsyn till detta 1
redovisningen.

Till och med ar 2002 har undersokningen redovisat 68 %-iga
konfidensintervall for vissa variabler. Anledningen till detta &r inte kéind for
projektgruppen. Det vanligaste i den officiella statistiken ir att redovisa
95%-iga konfidensintervall, d.v.s. konfidensintervall som 1 det ndrmaste &r
dubbelt sa stora. For att redovisningen ska folja praxis kommer 95%-iga
konfidensintervall att inféras. Dessutom kommer konfidensintervall att
redovisas for samtliga variabler som bygger pa urvalsundersokningen.



6.3 Urval och estimation

Inf6r 2003 ars undersokning skulle det gamla urvalet bytas ut mot ett nytt,
detta bestimdes tidigt under projektet. Hur detta gick till beskrivs kortfattat
nedan (for en mer utforlig beskrivning se bilaga 3):

6.3.1 Population och objekt

Ett av projektets forsta uppgifter var att tydligt avgriansa malpopulationen.
Avgrinsningen blev som foljer:

Malpopulationen for undersokningen utgors av bostadsldgenheter med
hyresriitt i flerbostadshus som upplats pa 6ppna marknaden.

Det var ocksa viktigt att beskriva vad som avses med flerbostadshus och
Oppna marknaden.

Med flerbostadshus avses hus med minst tre bostadsldgenheter. Med 6ppna
marknaden avses att det ska vara mojligt for gemene man att hyra
lagenheten. Det vill sdga, det ska inte finnas nagra restriktioner pa vilka som
far hyra ligenheten. Exempel pé bostédder som inte upplats pa 6ppna
marknaden &r specialbostider, s k kategoriboende sasom pensionirs-,
service-, personal- och studentbostdder. Moblerade och subventionerade
lagenheter tillhor inte heller populationen.

Projektet forde en diskussion om vad som skulle vara urvalsobjekt for de
privatdgda flerbostadshusen. Till slut bestimdes dock att taxeringsenhet dven
fortsdttningsvis ska anvindas som urvalsobjekt. Trots vissa svarigheter for
uppgiftslamnarna, dr projektets bedomning att andra typer av urvalsobjekt
skulle vara svarare for uppgiftslimnarna att identifiera. For kommunzgda
fastigheter anvédnds bostadsforetag som undersokningsobjekt.

Med detta som utgangspunkt skapades den nya urvalsramen.

6.3.2 Urval

Urvalsramen for privatidgda flerbostadshus konstruerades utifran SCB:s
fastighetstaxeringsregister (FTR) 2002 som innehaller nybyggnation tom
31/12 2001. Rampopulationen bestar av 50 967 taxeringsenheter for de
privatdgda flerbostadshusen.

Enbart taxeringsenheter med typkoderna ”Hyreshusenheter med
huvudsakligen bostdder” (kod 320) och "Hyreshusenheter med bostidder och
lokaler” (kod 321) ingér i ramen. Typ av dgarkategori och juridisk
dgandeform har ocksa avgrinsat ramen. De dgarkategorier som ingar &r
“fysisk person”, ’dodsbo”, “svenskt AB” och ”6vriga” vilket anses motsvara
privata fastighetsdgare. Av de totalt 16 former av juridiskt dgande for de
utvalda typkoderna och dgarkategorierna ingar 10 i ramen. Att 6vriga
uteslutits beror pa att de till storsta delen inte tillhr malpopulationen.
Rampopulationen innehaller uppskattningsvis upp till 98 procent av den
totala bostadsytan inom de aktuella dgarkategorierna.



Att just dessa typkoder, former av juridiskt 4gande och dgarkategorier skulle
ingd i ramen bestamdes efter att projektet forsokt tagit reda pa hur
urvalsramen konstruerats tidigare och hur andra undersokningar har gjort
(tex IKU). Projektet har ocksa bearbetat uppgifter fran FTR och tagit fram
frekvenstabeller for de olika typkoderna, former av juridiskt dgande och
dgarkategorierna for att pa sa sitt fa underlag for vad som skulle inga i
ramen.

Taxeringsenheter med en total bostadsyta mindre 4n 100 kvm uteslots ur
ramen for de privatidgda flerbostadshusen. Beslutet bygger pa bearbetningar
av tidigare undersokningar som pavisar en genomsnittlig bostadsyta pa 65
kvm per ldgenhet, vilket skulle betyda att antalet ldgenheter bor vara férre dn
tre i dessa taxeringsenheter. Det kan dock vara sa att ett fatal flerbostadshus
felaktigt uteslutits ur ramen, men den risken bedoms som liten.

Urvalsmetoden dr dven fortsittningsvis stratifierat urval med obundet
slumpmassigt urval (OSU) inom strata. Stratifiering har diremot skett efter
tre nya variabler: nybyggnadsér, region och bostadsyta. Tidigare
stratifierades urvalet efter dgarkategori, totalyta samt vérdear for
taxeringsenheten. Det nya urvalet bestar av 4 399 taxeringsenheter.

6.3.3 Estimator

Projektgruppen har inte kunnat finna nagon formel for den tidigare
estimatorn. Men vi vet att man justerade StoraN, dvs antalet i
rampopulationen, genom att subtrahera den i undersokningen identifierade
overtdackningen. Denna justering leder till att ett for litet vdarde av StoraN
anvinds i variansestimationen, vilket far till f6ljd att variansen underskattats.
Justeringen av StoraN bygger pa antaganden om att alla objekt i
Overtdckningen svarar.

Den nya estimatorn for urvalsdelen for att berdkna punktskattningar och
variansskattningar for totaler ser ut pa foljande sitt:

f,= den skattade totalen for redovisningsgrupp d.
N, = antalet objekt 1 urvalsramen 1 stratum h

m;, = antalet svarande objekt inklusive svarande dvertickningsobjekt i
stratum h
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{ y, om objektet tillhér grupp d
Yae =
0 annars

46 ,) = den skattade variansen for totalen for redovisningsgrupp d.

Punktskattningar for andelar beridknas som kvoten mellan tva
totalskattningar:

R, =2
tdx
r + = den skattade totalen for variabel y i redovisningsgrupp d.

~

7, = den skattade totalen for variabel x i redovisningsgrupp d.

Lat
Lo = (ydk _I,édxdk )/fdx

Med ovanstiende transformation kan den skattade variansen for R , berédknas
som:

‘}(ied ): ‘}(ch)

dir \7(? ¢ ) berdknas med samma formel som V(f ,)ovan men med z 1 stéllet

for y.

Estimatorerna ovan bygger pa antagandet om att objekten i bortfallet antar
samma fordelning pa undersokningsvariablerna som de svarade inom
respektive stratum. Dessutom antas att Overtackningsobjekten har samma
svarssannolikhet som objekten som tillhor malpopulationen.

6.4 Forbattirad dokumentation

For att kunna utvirdera tidigare tillvigagangssitt i undersokningen forsokte
projektet inledningsvis att ta reda pa hur undersokningen genomforts
tidigare, vilken urvalsram som anvints och hur den avgrinsats, hur
estimatorerna sett ut, hur malpopulationen avgrinsats osv. Mycket av den
information som efterfragades hittades aldrig. Kanske finns den inte
nedskriven, och om den finns det, sé finns den i alla fall inte samlad.

For att undvika liknande situationer i framtiden blev en viktig uppgift for
projektgruppen att dokumentera arbetet. Detta har skett genom denna
rapport, men dven genom forbéattrad information 1 Beskrivning av statistiken.
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7 Har tillforlitligheten 6kat?

Har nu dessa atgérder okat tillforlitligheten i undersokningen? Av MIS
2001:1 (Kvalitets MIS:et) framgar att kvalitetskomponenten tillforlitlighet
bestar av

Tillforlitlighet totalt

Osikerhetskéllor
Urval
Ramtickning
Mitning
Svarsbortfall
Bearbetning
Modellantaganden

Redovisning av osidkerhetsmatt

Manga av dessa delkomponenter har berorts av projektet, men for nagra av
dem ir det svart att pavisa hur fordndringarna paverkat undersokningen.
Undersokningens urvalsdel har berorts av fordndringar i samtliga
delkomponenter, medan den totalundersokta delen av outhyrda enbart
paverkats av forandringar i delkomponenten métning.

Nagon kraftig minskning av de skattade varianserna gar inte att utldsa i 2003
ars undersokning, utan dessa befinner sig pa ungefir samma niva som
tidigare. Men eftersom variansskattningarna tidigare var underskattade kan
det danda rora sig om en forbittring.

Ramtédckningen har blivit béttre. En grov uppskattning dr att undertickningen
tidigare uppgick till minst 30 000 ldgenheter. I och med det nya urvalet
fangades dessa ligenheter in. Detta syns bland annat genom att
punktskattningen for antalet lagenheter ar 2003 ligger ungefzir 60 000
lagenheter Over skattningen for 2002.

Blanketten har omarbetats och genomgatt en métteknisk granskning. Hur
detta paverkat tillforlitligheten &r svart att sékert sdga. Forutom ny
blankettutformning &r ju ocksa urvalet nydraget. Darmed dr det manga
uppgiftslimnare som moter undersokningen for forsta gangen. Det dr darfor
svart att jamfora métfelens omfattning denna gang med tidigare
undersokningar dér uppgiftslamnarna béttre kénde till undersokningen och
vad som efterfragades. Var uppfattning dr att métningen atminstone inte har
blivit simre 4n tidigare.

Svarsbortfallet har okat, fran 11,5 procent till 13,6 for de privatigda
fastigheterna (ovigda bortfallsmatt). Det betyder en 6kning med drygt tva
procentenheter. Nagon analys av bortfallets 6kning har ej genomforts.

Nir det giller bearbetning, sa har mer kontroller genomforts nu jamfort med
tidigare. Bland annat sa har kontroller gjorts for att se om bostadsytan per
lagenhet och andelen outhyrda ldgenheter dr rimlig for respektive
urvalsobjekt.
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Projektgruppen har utformat nya modellantaganden. Var bedomning &r att
dessa staimmer mer dverens med verkligheten dn de tidigare antagandena.
Samtliga antaganden &r nedskrivna i Beskrivning av statistiken, vilket
underlittar for anvdndarna att bedoma statistikens rimlighet. Vilket maste ses
som positivt.

Numera redovisas 95%-iga konfidensintervall i stillet for 68%-iga. Genom
att redovisningen ddrmed foljer den praxis som géller officiell statistik bor
risken for misstolkning av intervallens konfidensgrad minska. Dessutom dr
den nya redovisningen mer fullstindig da konfidensintervall redovisas dven
for antal och andel outhyrda bostadsldgenheter.

Projektets arbete bor ha forbittrat statistikens totala tillforlitlighet trots att de
skattade varianserna dr ofordandrade och att bortfallsandelen okat.
Ramtickningen har blivit betydligt béttre. Produkten dr numera
kvalitetssdkrad pa ett annat sitt dn den var tidigare. Dokumentation for
viktiga produktionsmoment finns numera samlad, vilket underlittar for
anvindare att virdera produkten utifran deras behov.

8 Idéer infor framtiden

8.1 Lagenhetsbestandets struktur

Ett av syftena med undersokningen ir att belysa ldgenhetsbestandets struktur.
Med ldgenheter avses hir bostadsldgenheter i flerbostadshus. I dagsliget ges
dock inte nagon heltdckande statistik av lagenhetsbestandet och dess
nyttjande. Att i undersokningen inkludera andra typer av ldgenheter som i
dagsliget inte ingar, exempelvis kategoribostdder och bostadsrittslagenheter
skulle ge en mer heltickande bild av ldgenhetsbestdndets struktur. Bestandet
skulle ocksa kunna redovisas efter till exempel upplatelseform.

Denna utveckling av undersokningen skulle kunna diskuteras ytterligare med
anvéndare for att undersoka intresset for en sadan utvidgning.

8.2 Samordning med annan statistik inom BO-programmet

Under projektarbetet uppmirksammades att BO-programmets olika
undersokningar om ldgenheter bara dr svagt samordnade. Man skulle kunna
utreda om insamlingar, redovisningar, avgransning av malpopulation m.m.
kan samordnas ytterligare.

Ett sadant arbete dr nu planerat och finns beskrivet i BV-avdelningens
utvecklingsplan (projekt 8.2.15).

8.3 Regionalredovisning

Under projektets gang har tankar pa att redovisa statistiken pa en mer
forfinad regional niva vickts. Hur detta ska ga till bor utredas vidare. En idé
skulle kunna vara att genom den totalundersokta delen se vilka kommuner
som har stor andel outhyrda och koncentrera urvalsdelen pa dessa
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kommuner. Da skulle en redovisning pa kommunniva kunna redovisas bade
for privatigda och kommunalédgda flerbostadshus for ndgra kommuner. Om
denna statistik dr av storre intresse for anvindarna maste klarliggas.

I dagsldget maste det till enorma skillnader i andelen outhyrda ldgenheter for
att undersokningen ska kunna uppmaéta dem. Det beror dels pa att det &r en
ovanlig egenskap som undersokningen forsoker mita och dels pa det
begrinsade urvalet. Kanske skulle dagens undersokning kunna genomféras
vartannat ar och i en mer kommuninriktad variant och vartannat ar pd samma
sdtt som 1 dag.

Diskussionen med anviandarna om vad som &r intressant att redovisa bor
fortsitta.
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Qelrapport:

Oversyn av outhyrda lagenheter
Ett projektarbete vid BV/BO

Sammanfattning

Tva ganger per ar undersoks antalet bostadslidgenheter och dirav antalet
outhyrda lagenheter. De privatdgda flerbostadshusen undersoks genom en
urvalsundersokning och de kommunégda bostadsforetagen genom
totalundersokning. Ett nytt urval for privatigda flerbostadshus drogs senast
infor 1997 ars undersokning. Att samma urval anvénds fortfarande har lett
till att bade dvertdckningen och undertdckningen i undersokningen har
ackumulerats. For att forbéttra undersokningens tillforlitlighet genomfors nu
en oversyn.

Inom Oversynen har ett antal fragor vickts som vi i projektgruppen behover
hjdlp med att besvara. Dessa ir:

e Ar syftet for undersokningen fortfarande aktuellt eller bor det
forandras?
e Ar tabellplanen fortfarande aktuell eller bor den forindras?
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Inledning

Statistikprodukten Outhyrda ligenheter (Outhyrda) har till syfte att ge
statistisk information om rikets hyresligenheter och da sérskilt om de
outhyrda ldgenheterna. Undersokningen genomfors tva ganger per ar, dels
undersoks laget per den 1 mars for bade privatidgda flerbostadshus (privata)
och kommuniégda bostadsforetag (allmédnnyttan) och dels den 1 september
for enbart kommunégda bostadsforetag. De kommuniigda bostadsforetagen
totalundersoks medan de privata undersoks genom urvalsundersokning.
Resultaten fran undersokningarna redovisas i statistiska meddelanden (SM)
serie BO 34 och BO 35.

Outhyrda har fram till och med 2000 ingétt som en del av statistikprodukten
Intdkts- och kostnadsundersokningen (IKU). Infor 1997 ars undersokning
drogs ett nytt urval for bade IKU och Outhyrda. Da IKU:s métningar avser
ett ar bakat i tiden och Outhyrda innevarande ar gjordes ett tillaggsurval for
Outhyrda for att fa med de senast byggda hyreshusenheterna. Tilldggsurvalet
utgjordes av nyproduktion under 1996. Ytterligare ett tilliggsurval har gjorts
for Outhyrda till marsundersokningen 2001. Det omfattade nyproduktion
1997-1999. Sedan dess har inga tilldggsurval gjorts.

Overt'eickningen i urvalet har successivt 6kat, bland annat beroende pa
ombildningar av hyresritter till bostadsritter. Samtidigt har undertickningen
okat 1 och med att inga tilldggsurval gjorts varken for nyproduktion efter
1999 eller for dverlatelser av flerbostadshus fran kommunzgda
bostadsforetag till privata dgare. Det foreligger diarfor behov av en dversyn
av undersokningen, framforallt urvalsdelen. Oversynens 6vergripande mél 4r
att 0ka undersokningens tillforlitlighet.

Nuvarande undersodkning

I nuvarande undersokning definieras populationen som bostadsldgenheter i
kommunala bostadsforetag och i flerbostadshus dgda av privata (foretag eller
personer).

Urvalsramen for privata har skapats utifran SCB:s fastighetstaxeringsregister
(FTR). FTR bestar av taxeringsenheter som i denna undersokning ocksa ar
urvalsobjekt. Enbart taxeringsenheter med hyreshusenheter ingar i ramen,
hyreshusenheterna begrinsas ocksa av att det ska vara hyreshusenheter med
beteckningen “huvudsakligen bostdder” (320) eller "hyreshusenheter med
bostidder och lokaler” (321).

Nar nytt urval drogs infor 1997 ars undersokning fanns cirka 51 000
taxeringsenheter 1 urvalsramen.

Urvalet dr draget som stratifierat obundet slumpmaéssigt urval (STOSU).
Stratifieringen &r gjord efter dgarkategori, totalyta samt vérdear for
taxeringsenheten. Agarkategorierna édr bostadsrittsforeningar respektive
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privata. For Outhyrda ingar dock inga bostadsrittsforeningar, utan denna
stratifiering dr anpassad till IKU. For att i fram totalyta for taxeringsenheten
har totalytan, dvs lokal- och bostadsytan, for samtliga byggnader pa
taxeringsenheten summerats. Virdear for taxeringsenheten har imputerats
med virdear for den till ytan storsta byggnaden pa taxeringsenheten. Totalt
innefattar urvalet 50 strata, inklusive tilliggsurvalen som bildar egna strata.

Redovisningen sker efter fardigstillandear, dgarkategori (annan indelning dn

den vid stratifieringen), region och ldgenhetstyp. For allmédnnyttan redovisas
uppgifter dven per kommun.

Fragestéllningar

Undersdékningens syfte

Statistikprodukten Outhyrda ldgenheters huvudsyfte ir att belysa antalet
outhyrda lagenheter som ir lediga till uthyrning. Statistiken ska ocksa belysa
antalet ovriga outhyrda ligenheter (och anledning till att de dr outhyrda) samt
belysa lagenhetsbestandets struktur.

Huvudsyftet for produkten dr, som framgar ovan, att belysa antalet outhyrda
lagenheter som ir lediga till uthyrning. Detta syfte stéller relativt hoga krav
pa undersokningen. Syftet dr ocksa att belysa ligenhetsbestandets struktur,
vilket med denna skrivning later som om det dr mindre viktigt. Vi i
projektgruppen tycker att ldgenhetsbestandets struktur borde ges storre vikt i
undersokningen.

I dag redovisas antalet outhyrda ldgenheter, men nér vi i projektet tagit fram
variansskattningar for dessa redovisningar har det visat sig att siffrorna inte
héller for delar av den aktuella redovisningen. Slutsatsen fran projektets sida
ar att med nuvarande urvalsmetod kan inte dessa siffror fortsitta att
publiceras utan maste redovisas pa annat sitt.

Liagenhetsbestandets struktur belyses i dag genom att bestandet redovisas
efter olika fardigstillandear, olika ldgenhetstyper och for olika regioner. Att
detta dr att redovisa strukturen dr nog alla 6verens om, men redovisningen
har en viktig begrinsning, ndmligen att den bara visar strukturen for
hyresligenheter. I dagsldget ges ingen heltickande bild av
lagenhetsbestandet. Att dven inkludera andra typer av ligenheter i
undersokningen, t ex bostadsritter och kategoribostider, skulle ge en mer
heltickande bild av ldgenhetsbestandet. Bestandet skulle ocksa kunna
redovisas efter till exempel upplatelseform. Man skulle ocksa kunna redovisa
fordandringar 6vertiden i t ex fordelningar mellan olika upplatelseformer.

I dag saknas officiell statistik om ldgenhetsbestandets struktur. Vi i
projektgruppen undrar om inte syftet att belysa lagenhetsbestandets struktur
borde bli Outhyrdas huvudsyfte, tillsammans med redovisning av antalet
outhyrda lagenheter. Detta skulle 6ka undersokningens anvédndbarhet.
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Fragan dr saledes om syftet med undersokningen fortfarande ar relevant eller
om det bor ske nagon fordandring av syftet.

Tabellplan

Den redovisning som finns i dag foljer stratifieringen daligt. Bland annat sa
redovisas firdigstdllandear, medan stratifieringen sker efter viardear. Nagon
annan koppling mellan stratifieringsvariablerna och redovisningsvariablerna
finns inte. En stratifiering som foljer redovisningen daligt leder ofta till en
sdmre precision 1 just de skattningarna, @n en stratifiering som foljer viktiga
redovisningsvariabler vil.

Nir det giller redovisningsvariabeln region, sa bestar den i dag av fyra olika
indelningar:

Stor Stockholm,

Stor Goteborg,

Kommuner med mer dn 75000 invanare och
Ovriga kommuner.

Vi i projektgruppen undrar om inte uppgifter om t ex outhyrda ldgenheter
skulle bli mer intressanta pa en lokal niva, eller om de i alla fall skulle kunna
redovisas pa en mer sammanhallen geografisk niva. I dag redovisas
kommuner over hela landet 1 samma grupp.

Det dr dock viktigt att tinka pa att undersokningen kan klara av den
foreslagna redovisningsnivan. Redan i dag vet vi att vissa
undersokningsvariabler inte haller for den aktuella redovisningen. For att
kunna redovisa lokala uppgifter med god precision, och med bibehallen
budget, skulle man eventuellt kunna vilja att under olika undersokningsar,
studera olika delar av landet.

Projektgruppen undrar om det i dag saknas nagra redovisningsgrupper som
skulle kunna vara av intresse. Likasa undrar vi om det finns nagra
undersokningsvariabler som saknas.

Det fortsatta arbetet

Hittills har mycket av tiden i projektet gatt at till att dokumentera hur
undersokningen genomfors. Nu har vi dock kommit till ett 14ge dér vi star
infor ett vigval. Innan vi jobbar vidare behover vi fa rad fran projektets
referensgrupper, diribland programradet for Boende, byggande och
bebyggelse, pa ett par punkter. Fragan dr om syftet och tabellplanen for
undersokningen behover omprovas. Vi ger i och med detta programradet
mojlighet att limna sina synpunkter till oss.

Projektgruppens fortsatta arbete efter att forutsittningarna klartgjorts bestar i
att gbra en ny urvalsplan, se over blanketten och tabellerna. Vi riknar med
att kunna genomftra sadana fordndringar som inte paverkar kostnaderna for
undersokningen till 2003 ars undersokning.
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Mer information om undersokningen finns pa SCB:s webbplats
http://www.scb.se/statistik/bo0303/bo0303.asp.
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Urvalsbeskrivning:

Dokumentation av urval till Outhyrda
lagenheter 2003

(Omfattar enbart privatigda bostadsldgenheter)

Inledning

Statistikprodukten Outhyrda ldgenheter (Outhyrda) har till syfte att ge
statistisk information om rikets hyresligenheter och da sarskilt om de
outhyrda lagenheterna. Undersokningen genomfors tva ganger per ar, dels
undersoks laget per den 1 mars for bade privatidgda flerbostadshus (privata)
och kommunégda bostadsforetag (allménnyttan) och dels den 1 september
for enbart kommunégda bostadsforetag. De kommuniigda bostadsforetagen
totalundersoks medan de privata undersoks genom urvalsundersokning.
Resultaten fran undersokningarna redovisas i statistiska meddelanden (SM)
serie BO 34 och BO 35. Fran och med 2003 kommer undersokningen enbart
att genomforas en gang per ar, pa varen.

Outhyrda har fram till och med 2000 ingatt som en del av statistikprodukten
Intékts- och kostnadsundersokningen (IKU). Infor 1997 ars undersokning
drogs ett nytt urval for bade IKU och Outhyrda. Dérefter har tillaggsurval for
nyproduktion gjorts tva ganger, dels for nyproduktion under 1996. Och dels
for nyproduktion 1997-1999. Det senaste tillaggsurvalet, med nyproduktion
under tre ar, gjordes infor marsundersokningen 2001. Sedan dess har inga
tilliggsurval gjorts.

Overtiickningen i urvalet har successivt dkat, bland annat beroende pa
ombildningar av hyresritter till bostadsritter. Samtidigt har undertickningen
okat 1 och med att inga tillaggsurval gjorts varken for nyproduktion efter
1999 eller for overlatelser av flerbostadshus fran kommunzgda
bostadsforetag till privata dgare. Det foreligger darfor behov av en dversyn
av undersokningen, framforallt urvalsdelen. Oversynens évergripande mal ir
att 0ka undersokningens tillforlitlighet. En del i 6versynen &r att dra ett nytt
urval, i denna rapport beskrivs hur detta gtt till.

Mer information om undersokningen finns pa SCB:s webbplats
http://www.scb.se/statistik/bo0303/bo0303.asp.
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Statistikens innehall

Syfte med undersokningen

Outhyrdas huvudsyfte dr att belysa antalet outhyrda ligenheter som &r lediga
till uthyrning. Statistiken ska ocksa belysa antalet 6vriga outhyrda ldgenheter
(och anledning till att de 4r outhyrda) samt dven ligenhetsbestandets
struktur.

Objekt och population

Malpopulationen utgors av bostadslagenheter med hyresritt i flerbostadshus
som upplats pa dppna marknaden. Med flerbostadshus avses hus med minst
tre bostadsldgenheter. Med 6ppna marknaden avses att det ska vara mojligt
for gemene man att hyra ldgenheten. Det vill sdga, det ska inte finnas nagra
restriktioner pa vilka som far hyra ldgenheten. Exempel pa bostdder som inte
upplats pa oppna marknaden dr specialbostider, s k kategoriboende sasom
pensiondrs-, service-, personal-, och studentbostider. Moblerade och
subventionerade ldgenheter tillhor inte heller populationen.

Undersokningsobjekt dr taxeringsenhet {or privatigda fastigheter.

I urvalsramen for privatdgda fastigheter ingar nybyggnation t.o.m. 31
december 2001.

Variabler
Nedan listas aktuella undersokningsvariabler.

- Antalet bostadsldgenheter.
- Antalet outhyrda bostadsldgenheter

- Orsak till att bostadsldgenheten dr outhyrd

- lediga till uthyrning

- under reparation eller ombyggnad
- utrymda p.g.a. forestaende rivning
- annan orsak

- Antalet bostadsldgenheter lediga till uthyrning

Bostadsligenhet dr en bostad som ér avsedd for ett enskilt hushall och som
ur byggnadsteknisk synpunkt &r avskild fran andra bostédder. S k
lokalldgenheter, dvs ldgenheter som inte dr avsedda for bostadsdndamal,
omfattas inte av undersokningen.

Statistiska matt

Statistiska matt dr antal och andel. Statistikens urvalsosikerhet beriknas med
hjilp av skattade medelfel och presenteras som 95 procentiga
konfidensintervall.
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Redovisningsgrupper
Redovisningen sker efter nybyggnadsar (fardigstillandear) med foljande
indelning till och med 2002

- -1940

- 1941-1965
- 1966-1970
- 1971-1975
- 1976-1980
- 1981-1985
- 1986-1990
- 1991-

och med foljande indelning fran 2003

- -1940
- 1941-1965
- 1966-1975
- 1976-1985
- 1986-1995
- 1996-

Dessutom sker redovisningen efter region med foljande indelning

- Region A (Stor-Stockholm)

- Region B (Stor-Goéteborg)

- Region C (Kommuner, som ej ingar i nagon av ovanstaende
grupper, med mer dn 75 000 invanare)

- Region D (Ovriga kommuner, som ej ingér i nigon av
ovanstaende grupper)

Referenstid
Undersokningen av privatdgda fastigheter avser forhédllandet den 1 mars
respektive ar.
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Det nya urvalet

Rampopulation

For att kunna genomfora undersokningen behdvs en rampopulation som
mojliggdr avgransning, identifiering och koppling till objekten i
malpopulationen. I dagslidget saknar SCB ett sadant register over
bostadsldgenheter med hyresritt i flerbostadshus som upplats pa 6ppna
marknaden.

Som rampopulation har i stillet fastighetstaxeringsregistret (FTR) anvénts.
De centrala objekten i FTR &r taxeringsenhet och virderingsenhet. I
Outhyrda utgor taxeringsenhet urvalsobjekt. Nedan beskrivs i detalj hur
rampopulationen till Outhyrda 2003 skapats:

Ramen har skapats utifran FTR02. FTR02 innehaller taxeringsuppgifter fran
den 31/12 2001.

Vid skapandet av ramen har alla viarderingsenheter fran SQL-tabellen
ByggHyres (q059, fastpak02) med foljande egenskaper tagits ut:

TYPKOD in ('320''321")
JURFORMGRP in (4 5 6 9)
JURFORM in (031 41 4249 51 61 91 92 93).

Totalt blev det 56719 virderingsenheter med den ovan angivna
avgransningen. Fran dessa virderingsenheter har total bostadsyta pa
taxeringsenheten skapats utifran variabeln YTABOSTH, dessutom har total
lokalyta skapats utifran variabeln YTALOKALH. Taxeringsenheterna
avgriansas med variablerna SKMR och IDTAXENHET (Alternativt LAN,
KOMMUN, FORSAMLING, IDTAXENHET).

Utifran detta har en post per taxeringsenhet tagits fram. Totalt blev det 52910
taxeringsenheter. Av dessa har 52395 taxeringsenheter en bostadsyta som &r
storre 4n 0 kvm, och 50967 taxeringsenheter har en bostadsyta storre dn 100
kvm. Det dr dessa 50967 taxeringsenheter som utgdr rampopulationen.
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Ramtiickning

Taxeringsenheter med en annan typkod @n 320 och 321 har uteslutits ur
ramen. Nedan redovisas bostadsyta per typkod, for de ovan angivna juridiska
dgarformerna och dgarkategorierna:

Tabell 1
Typkod Antal Total Andel bostadsyta  Uppskattat
virderings- bostadsyta av total bostadsyta antal
enheter (kvm)" for redovisade ligenheter”
virderingsenheter
300 1 192 0,0 3
310 5 0 0,0 0
311 22 11626 0,0 179
313 5 280 0,0 4
320 37985 37086006 69,5 570554
321 18734 15197021 28,5 233800
322 3622 70500 0,1 1085
323 1828 0 0,0 0
324 470 0 0,0 0
325 23353 976771 1,8 15027
326 2451 411 0,0 6
Totalt 88476 53342807 100,0 820659

1) Hir ingér dven taxeringsenheter med en bostadsyta mindre @n 100 kvm
2) Uppskattat antal ldgenheter har beridknats som total bostadsyta/65 kvm.
(Skuggade rader ingar i rampopulationen)

Av tabell 1 framgar att den typkod med storst bostadsyta som inte ingar i
ramen &r 325, "Hyreshus, huvudsakligen lokaler”. Att de uteslutits beror pa
att manga troligtvis innehaller firre dn tre 1dgenheter och dérfor skulle bli
klassade som Overtidckning.
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For de utvalda typkoderna (320, 321) och dgarkategorierna ( 4, 5, 6 och 9)
redovisas fordelningen pa dgarform i tabell 2 nedan:

Tabell 2
Juridiskform Antal Total Andel bostadsyta Uppskattat
virderings- bostadsyta av total antal
enheter (kvm)" bostadsyta for  ligenheter”
redovisade
viarderingsenheter

0 27134 15224713 28,2 234226

2 188 128740 0,2 1981
31 4726 6391077 11,8 98324
41 24 9717 0,0 149
42 201 694443 1,3 10684
49 20523 26636869 49,3 409798
51 681 1254409 2,3 19299
61 400 403780 0,7 6212
62 3 465 0,0 7
71 14 23499 0,0 362
72 531 1340494 2,5 20623
91 957 903521 1,7 13900
92 272 749584 1.4 11532
93 54 14914 0,0 229
94 105 232000 0.4 3569
96 19 29075 0,1 447
Totalt 54037300 100,0 831343

1) Hér ingar dven taxeringsenheter med en bostadsyta mindre 4dn 100 kvm
2) Uppskattat antal ldgenheter har beridknats som total bostadsyta/65 kvm.
(Skuggade rader ingar i rampopulationen)

Storst bostadsyta av de dgarformer som inte ingar i rampopulationen har
dgarform 72, ”Ovriga stiftelser och fonder, inkl pensionsstiftelser och
personalstiftelser”. Anledningen till att de uteslutits &r att dessa fastigheter
till storsta delen omfattar kategoribostdder och tillhor darmed inte
malpopulationen.

Referenstiden for undersokningen &r den 1 mars respektive ar medan
rampopulationen speglar forhallanden den 1/1 ett ar tidigare. Det betyder att
rampopulationen inte innehaller taxeringsenheter som tillkommit det senaste
aret.

Eftersom malpopulationen bestér av flerbostadshus, som definieras som hus
med minst 3 bostadsldgenheter, har taxeringsenheter med en total bostadsyta
som dr mindre dn 100 kvm (i genomsnitt dr bostadsytan per lagenhet 65 kvm,
estimat utifran tidigare undersokningar av Outhyrda) uteslutits. Det kan dock
vara sa att ett fatal flerbostadshus felaktigt uteslutits ur ramen, men den
risken bedoms som liten.

I ramen fanns 106 taxeringsenheter med aktuell typkod, jurform och
jurformgrp som saknade bade lokal och bostadsyta. Dessa har troligen
felaktiga uppgifter i FTR. Dessa uteslots ur ramen.
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Definitionsproblem

Da olika virderingsenheter pa en och samma taxeringsenhet kan ha olika
nybyggnadsar (ARBYGG) har nybyggnadsaret for den virderingsenhet med
den storsta ytan valts. Om fler virderingsenheter har lika stor yta har det
dldsta nybyggnadsaret valts att representera taxeringsenheten.

Definitionen av flerbostadshus &r att det minst ska finnas tre
bostadsldgenheter i huset. Eftersom Outhyrda méter antal bostadsldgenheter
per taxeringsenhet kan det forekomma bostadsldgenheter som finns i hus
med férre dn tre bostadsldgenheter. Taxeringsenheter med férre dn tre
bostadsldgenheter ridknas som dvertickning.

Alternativa definitioner av flerbostadshus
Pa SCB:s hemsida finns foljande definitioner av flerbostadshus:

”Flerbostadshus édr den sammanfattande benimningen pa bostadshus med
tre eller flera bostadslidgenheter, samt lokalhus med minst en

bostadsldgenhet.”
Fran BO 21 SM 0101 Ombyggnad och rivning av flerbostadshus 2000

”Undersokningen bygger pa ett urval. Urvalsramen utgors av
taxeringsenheter i fastighetstaxeringsregistret med typkoder 320, 321
(hyreshus med bostédder). Dessa enheter kallar vi med en gemensam

beteckning for flerbostadshus.”
Fran EN 16 SM 0102 Energistatistik for flerbostadshus 2000

Stratifiering

Da det ér av intresse att jaimfora undersokningsresultaten uppdelat pa
nybyggnadsar och region skapades separata strata av rampopulationen for
var och en av dessa kombinationer. Pa sa sitt 4r man garanterad att i urvalet
fa tillrackligt manga taxeringsenheter med den aktuella egenskapen.

Foljande strata, med angivna stratumnummer, har skapats:

Stratum Position Virde Variabel

111-643 1 1-6 Nybyggnadsar
1 = 1940 eller tidigare (inkl de som
saknar nybyggnadsar")

2 =1941-1965

3=1966-1975

4 =1976-1985

5 =1986-1995

6 = 1996 eller senare
2 1-4 Region

1 = Stor-Stockholm

2 = Stor-Géteborg

3 = Kommuner (som ej ingar i ndgon
av ovanstdende grupper) med mer dn
75 000 invanare
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4 = Ovriga kommuner (som ej ingér i
nagon av ovanstaende grupper)

3 1-4 Storleksklass®
1 =Sma
2 = Mellan
3 = Stora
4 = Total (bostadsyta pa minst 13000
kmv)

1) Om nybyggnadsar saknas for taxeringsenheten ingar de i den storsta gruppen, dvs
nybyggda tom 1940 (totalt saknade 2521 taxeringsenheter uppgift om nybyggnadsér).

2) For att fa en optimal stratifiering har storleksklass anvints for att dela in var och en av
kombinationerna nybyggnadsar och region i tre till fyra storleksklasser. For mer information
se optimering av urvalet.

Optimering av urvalet

Den metod som anvints for att pa ett sa effektivt sitt som mojligt fordela
urvalsstorleken pa olika strata dr CUMNVF-metoden. Nedan gors ett forsok till
att beskriva tillimpningen av metoden i denna undersokning:

Nir ramen var klar bestdimdes utifrdn kontroll av diverse frekvenstabeller att
griansen for totalundersokning skulle ga vid en total bostadsyta pa minst
13000 kvm. Dessa taxeringsenheter, totalt 231 stycken, togs tillsvidare bort
fran ramen. De andra 50736 taxeringsenheterna sorterades pa bostadsyta
inom var och en av ovan givna kombinationer av nybyggnadsar och region
(totalt 24 kombinationer). For att bestimma grins for storleksklass (1-3)
skapades variabeln CUMYTA som motsvarar den ackumulerade summan av
variabeln \/bostadsyta (roten ur bostadsyta) inom var och en av de 24
kombinationerna. Den ackumulerade summan av \/bostadsyta inom var och
en av kombinationerna skapar variabeln TOTCUM. De taxeringsenheter som
har en mindre eller lika stor CUMYTA som TOTCUM/3 hamnar 1
storleksklass 1, de taxeringsenheter med CUMYTA storre &n TOTCUM/3
men mindre dn eller lika med (TOTCUM/3)*2 hamnar i storleksklass 2,
ovriga taxeringsenheter hamnar i storleksklass 3. Detta medfor att det kan
vara olika gréanser for storleksklass 1-3 inom var och en av de 24
kombinationerna. Exemplet i tabell 3 forsoker visa hur berdkningen gatt till:

Bilaga 3
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Tabell 3

Nybyggnadsir Region Total bostadsyta Totalbostadsyta”> Cumyta Storleksklass
1 2 155 12,45 12,45
1 2 458 21,40 33,85
1 2 1235 35,14 68,99
1 2 1545 39,31 108,30
1 2 2154 46,41 154,71
1 2 2156 46,43 201,14
1 2 6442 80,26 281,41
1 2 15654 125,12 406,52
1 2 51561 227,07 633,59
1 2 87454 295,73 929,32

Cumtot = 929,32

Grinser for

Storleksklass 1

Storleksklass 2 309,8 (929,32/3=309,8)
Storleksklass 3 619,6 (309,8%2=619,6)

For att veta hur manga observationer som ska dras i respektive kombination
av nybyggnadsar och region har populationsvariansen for bostadsyta

beriknats. Allokeringen har sedan gjorts under forutsittning att alla

kombinationer ska fa samma relativa medelfel pa variabeln bostadsyta.
(Antalet ligenheter kan ses som en funktion av bostadsyta.) Att urvalet dr
allokerat pa detta sitt betyder inte att relativa medelfelet verkligen blir lika
stort 1 respektive kombination, men det finns en god grund {or det. Uttryckt i

formler ser det ut som foljer:

Variansuttryck for en total i stratum A:

.. N? N?
Vi =1 sy Mo
n, N, n,

Relativa medelfelet ska vara lika med C 1 alla kombinationer av
nybyggnadsar och region:

WD) _

th
N2
Jhﬁ—mﬁ
n, _c
7
N;
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202

n. = NhSh
" CP+N,S;
h h~h

Znh = no

5 NiSy  _

222 2 4
C’t, +N,S,
Sitt C sa att detta uppnas.

Det antal i respektive kombination som framkom ur ovanstaende berdkning,
delades lika i de tre storleksklasserna. Viss justering av antal observationer
som ska undersokas i respektive stratum (kombination av nybyggnadsr,
region och storleksklass) har gjorts. Detta om ett stratum néstan
totalundersoktes. I sadana fall har totalundersokning valts.

Eftersom det i vissa kombinationer av nybyggnadsér och region saknas
taxeringsenheter med en bostadsyta pa minst 13000 kvm, &r det inte alla
kombinationer som har stratum med storleksklass 4.
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Det beskrivna forfarandet ledde fram till en urvalsstorlek pa 4399 objekt i 89

olika stratum fordelade pa foljande sitt:

Stratum  Antal (N) Urval (n)

111 1696 71
112 1026 72
113 733 72
114 6 6
211 870 63
212 539 63
213 349 64
214 14 14
311 135 21
312 81 22
313 62 22
314 41 41
411 44 16
412 23 16
413 17 17
414 9 9
511 105 23
512 54 23
513 34 24
514 13 13
611 33 12
612 16 12
613 11 11
121 891 66
122 541 66
123 387 66
221 442 55
222 271 55
223 160 55
224 19 19
321 80 19
322 49 19
323 39 19
324 23 23
421 37 12
422 16 16
423 11 11
424 2 2
521 119 31
522 66 31
523 37 31
524 1 1
621 26 9
622 14 10

623

11

11
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Stratum  Antal (N)  Urval (n)

131 3488 126
132 2194 127
133 1366 127
134 4 4
231 2251 112
232 1275 112
233 711 113
234 19 19
331 340 30
332 152 30
333 101 31
334 51 51
431 132 25
432 74 26
433 46 26
434 3 3
531 376 55
532 198 55
533 115 55
534 4 4
631 87 23
632 48 24
633 33 24
141 6414 205
142 4787 205
143 3049 206
144 5 5
241 4550 173
242 2980 173
243 1663 173
244 3 3
341 654 64
342 340 64
343 197 65
344 14 14
441 314 55
442 174 55
443 108 55
541 1657 91
542 1046 92
543 610 92
641 95 24
642 54 24
643 32 25
Totalt 50967 4399
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Estimator
For urvalsdelen anvinds foljande estimator for att beridkna punktskattningar
och variansskattningar for totaler:

mj
N,

Zydk

’
m, =i

H
fr =2
h=1

7, = den skattade totalen for redovisningsgrupp d.
N, = antalet objekt 1 urvalsramen 1 stratum h

m, = antalet svarande objekt inklusive svarande dvertickningsobjekt i
stratum h

v, om objektet tillhor grupp d
Ya =
0 annars

Punktskattningar for andelar beriknas som kvoten mellan tva
totalskattningar:

R, =1
tdx
{ + = den skattade totalen for variabel y i redovisningsgrupp d.

~

f .= den skattade totalen for variabel x i redovisningsgrupp d.

Lat
Lo = (de - I%dxdk )/ i\dx

Med ovanstaende transformation kan den skattade variansen for R, beriknas
som:

‘}(]’éd ): ‘}(fdz)
dir \7(? 2. ) berdknas med samma formel som V(f ,)ovan men med z 1 stéllet
for y.

Kommande urval

Infor ndsta ars undersokning ska en del av urvalet bytas ut. Hur stor del det
kommer att bli dr i dagsldget inte bestdmt. Det beror ocksa pa om
undersokningen kommer att genomfors pa samma sétt som tidigare eller ej.
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Tidigare undersokningar (fére 2003)

Rampopulation

Urvalsramen har skapats utifran SCB:s fastighetstaxeringsregister, narmare
bestimt FTR96 som avser ldaget den 1/1 1996. Taxeringsenheter ar
urvalsobjekt. Enbart taxeringsenheter med hyreshusenheter ingar i ramen,
hyreshusenheterna begrinsas ocksa av att det ska vara hyreshusenheter med
beteckningen “huvudsakligen bostidder” (320) eller “hyreshusenheter med
bostdder och lokaler” (321). Ramen for outhyrda bestar sédledes av
hyreshusenheter med typkoderna 320 och 321. Nagon mer avgransning av
urvalsramen finns inte dokumenterad, men man vet att allmdnnyttiga
bostadsforetag, stat, kommun, landsting, svenska kyrkan, bostadsritts-
foreningar samt ekonomiska foreningar utom BFR inte ingar i ramen for
privata. Dodsbon och utldndska adresser tas ocksd bort ur ramen. Enligt
marsundersokningen 2002, fanns det 43198 taxeringsenheter i urvalsramen.

Nar nytt urval drogs infor 1997 &rs undersokning fanns cirka 51 000
taxeringsenheter i urvalsramen. Att antal taxeringsenheter fordandrats beror pa
att StoraN inte ses som en konstant utan berdknas infor varje undersokning:

N,, = 51000

n,, = 4378

Invury, = —"2
Ny

N,q, = (n,,, * Invurv,)
n,, = svarande, +bortfall(inkl.anstand), =

n,,, —identifierad évertickning (OT),

N, = (nh(ﬂ - 0T, " N o7 ] +05

1 N7

Om overtdckningen dr noll sa blir NO2 lika med N7 plus 0,5. Antagande
gors om att alla overtdckningsobjekt svarar och att undertickningen dr
forsumbar.

Stratifiering

Urvalet dr draget som stratifierat obundet slumpmaéssigt urval (STOSU).
Stratifieringen dr gjord efter dgarkategori, totalyta samt viardear for
taxeringsenheten. Agarkategorierna ir bostadsrittsforeningar respektive
privata. For Outhyrda ingar dock inga bostadsrittsforeningar, utan denna
stratifiering dr anpassad till IKU. For att fa fram totalyta for taxeringsenheten
har totalytan, dvs lokal- och bostadsytan, for samtliga byggnader pa
taxeringsenheten summerats. Virdear for taxeringsenheten har imputerats
med virdear for den till ytan storsta byggnaden pa taxeringsenheten. Totalt
innefattar urvalet 50 strata, inklusive tilldggsurvalen som bildar egna strata.

Bilaga 3



Bilaga 3

37
Stratum Forklaring
001 Stora taxeringsenheter med en totalyta >20000 kvm
111-264
Position ~ Virde  Variabel
1 1-2 Agarkategori
1 = Brf
2 = Privata
2 1-6 Storleksklass totalytor kvm
1 =0-499 4 =3000-5999
2 =500-999 5 = 6000-8999
3 =1000-2999 6 =9000-19999
3 1-4 Aldersklass, virdear
1=-40 3=061-75
2=41-60 4 ="6-
301 Tillaggsurval for nybyggnation under 1996
401 Tilldggsurval for nybyggnation 1997-1999

Mellan marsundersokningen 2001 och 2002 har Storan och Lillan foérdndrats
for 21 stratum.

En del taxeringsenheter i stratum som borjar med 1 ska vara med 1 urvalet
trots att 1 star for bostadsrittsforeningar. Exempelvis ska bostadsforeningar
vara med. Denna justering av stratum som borjar med 1 har skett manuellt.

Justeringsvikter

Korr B anviinds for att justera for samordning bakét i tiden. Agare, fysiska
personer, med mindre én 10000 kv yta i sitt totala bestdnd och som fanns
med i tidigare undersokningar har tagits bort fran ramen.

Korr C anvinds for att korrigera for sammanslagningar. Om en
taxeringsenhet slagits samman med en annan har Korr C satts till 0.5, om den
slagits samman med tva andra har Korr C satts till 0.33 osv. Korr C har
atminstone inte anvints sedan plattformsbytet ar 2000.

Berikningar
Ingen hédnsyn har tagits till 6vertickningen 1 berdkningen av
punktskattningar.

Varianser har beriknats felaktigt eftersom StoraN har justerats, vilket leder
till en underskattning av variansen.
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Fastighetstaxeringsregistret (FTR)

FTR dr ett basregister for statistikproduktion och skall som sadant
mojliggora en beskrivning av landets fastighetsbestand.

Enligt foreskrifter i fastighetstaxeringsforordningen skall
skattemyndigheterna senast den 31 oktober under taxeringsaret sinda de
uppgifter till SCB som behovs for att sammanstidllning av utfallet av allmén
och sirskild fastighetstaxering samt omrikningstorfarandet. Uppgifter om
juridisk form och dgarkategori himtas fran Foretagsdatabasen vid SCB.

De centrala objekten i fastighetstaxeringsregistret dr taxeringsenhet och

virderingsenhet. En virderingsenhet tillhor en och endast en taxeringsenhet.

En taxeringsenhet i sin tur kan innehalla noll till flera virderingsenheter. I
FTR finns forutom uppgifter om typkod och dgare ocksa uppgifter om
nybyggnadsar och bostadsyta for virderingsenheterna. Vérderingsenheter
som tillhor samma taxeringsenhet ska alltid ha samma typkod och &dgare.

Framstillningstiden for registret dr ca ett ar. SCB skall fa registret 10
méanader efter referenstidpunkten som &r den 1/1 respektive ar. Statistiken
avser taxeringsar. Framstillningstiden pa SCB ir ca tre veckor.

Fastighetstaxeringsregistret 2002 (FTR02) avser séledes laget den 1/1 2002
(31/12 2001). Nedan visas FRT:s aktualitet i forhallande till Outhyrda:

1/1 2002 (31/122001) | Ca 1/10 2002 1/3 2003

Mitdatum for FTR FTR fardigstills Miitdatum Outhyrda

Nedan visas en objektsgraf for FTR:

taxeringsenhet |, |, _ jvirderingsenhet

taxdel | ., |fastighet

dgarandel ., ,|person
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Huvudindelningen i FTR ir kategorisering av taxeringsenhet:

Namn Beskrivning

Typkod198 Kategorisering av taxeringsenheterna
(forsta siffran 1 typkod) enligt 1998. 1 - 9.

Kod Bendmning

1 Lantbruksenhet

2 Smahusenhet

3 Hyreshusenhet

4 Industrienhet

6 Taktenhet

7 Elproduktionenhet

8 Specialenhet

9 Ovriga enheter

FRT innehaller underindelning pé sé kallade typkoder. Typkoder for

hyreshusenheter ir:

Namn Beskrivning

TypkodHyr98 Taxeringsenhetstypindelning for
hyreshusenheter enligt 1998. 300 - 399.

Kod Bendmning

300 Ej faststilld typ av hyreshusenhet

301 Okénd hyreshusenhet

310 Hyreshusenhet, tomtmark

311 Hyreshusenhet med saneringsbyggnad

320 Hyreshusenhet, huvudsakligen bostédder

321 Hyreshusenhet, bostédder och lokaler

322 Hyreshusenhet, hotell eller restaurangbyggnad

323 Hyreshusenhet, kiosk

324 Hyreshusenhet, parkeringshus/garage

325 Hyreshusenhet, huvudsakligen lokaler

326 Hyreshusenhet, kontor e dyl belidget inom industrimark

350 Hyreshusenhet, exploateringsmark

380 Hyreshusenhet i nationalpark

381 Hyreshusenhet, undantagen fran skatteplikt (3 kap 4 § F

399 Hyreshusenhet med virde < 1000 kr

De dgarkategorier som finns 1 FTR ér foljande:

Namn Beskrivning
JurFormGrp98 Indelning 1 juridisk dgarkategori enligt 1998. 0 - 9.
Kod Bendmning

0 Okénd dgare

1 Staten

2 Borgerlig kommun
3 Kyrkan

4 Fysisk person

5 Dédsbo

6 Svenskt AB

7 BRF

8 Allm. nytt. bostftg.
9 Ovriga




Agarkategorierna ir i sin tur uppdelade pé juridisk dgareform. De juridiska
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dgarformer som finns i FTR &r foljande:

Namn Beskrivning

Jurform98 Indelning i juridisk dgarform enligt 1998. 0 - 99.
Kod Bendmning

0 Fysisk person

2 Okénd organisation eller dgare utan svenskt personnr
21 Enkla bolag

22 Partrederier

23 Viirdepappersfonder

31 Handelsbolag, kommanditbolag

32 Gruvbolag

41 Bankaktiebolag

42 Forsidkringsaktiebolag

49 Ovriga aktiebolag

51 Ekonomiska foreningar utom bostadsrittsforeningar
52 Vet ej

53 Bostadsrittsforeningar

61 Ideella foreningar

62 Samfillighetsforeningar, vigforeningar, vigsamfilligheter
71 Familjestiftelser

72 Ovriga stiftelser och fonder, inkl pensionsstiftelser och pe
81 Statliga enheter

82 Kommuner

83 Kommunalforbund

84 Landsting

85 Allménna forsidkringskassor

86 Enheter inom svenska kyrkan

87 Offentliga korporationer och anstalter

89 Regionala statliga myndigheter

91 Dédsbon

92 Omsesidiga forsikringsbolag

93 Sparbanker

94 Understodsforeningar

95 Arbetsloshetskassor

96 Utldndska juridiska personer

99 Juridisk form ej utredd
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