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Forord

Enligt Boverkets instruktion 2 § 2 ska Boverket folja, beskriva och
analysera utvecklingen i fraga om planering, byggande och boende.
Boverket ska dessutom enligt regleringsbrevets aterrapporteringskrav ta
fram en rapport med fordjupad analys av situationen for sérskild grupp
eller utifran relevant fragestallning inom ramen for regeringens mal inom
omradet bostadspolitik. Inriktningen i denna fordjupade analys bestams
genom dialog mellan Boverket och Regeringskansliet.

Denna rapport diskuterar och analyserar ett av regeringens mal inom
omradet bostadspolitik, namligen skéliga boendekostnader. Vi resonerar
kring begreppet skéliga boendekostnader samt diskuterar skillnader
mellan boendekostnader och boendeutgifter. Vi redovisar dven aktuella
siffror 6ver hushallens boendeekonomi i Sverige samt gor en jamforande
studie med 6vriga Europa.

Rapporten &r sammanstélld av Roger Gustafsson, analysenheten, Jan
Henriksson, analysenheten och Anna Andersson, planenheten.

Karlskrona december 2009

Martin Storm
chef for husbyggnadsdivisionen
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Sammanfattning

Rapporten innehaller tva huvudsakliga delar. | den forsta delen (kapitel 2-
3) diskuterar vi begreppet skélig boendekostnad samt reder ut skillnader
mellan begreppen boendekostnad och boendeutgift. | den andra delen
(kapitel 4-5) redovisar vi hur boendeutgifterna ser ut i Sverige och gér en
jamfdrande studie med Europa.

Skéliga boendekostnader

Att hushallen ska ha skaliga boendekostnader ar ett av de bostadspolitiska
malen. Det finns dock ingen precisering av vad en skalig boendekostnad
ar. Det ar kanske inte sa markligt da ett begrepp som “skaligt” ar relativt.
Det ar sakerligen sa att olika hushall kan ha olika uppfattning om
skaligheten i en viss boendekostnad for en och samma l&genhet.
Skaligheten bor sttas i relation till vad man far for pengarna. En dyr
bostad kan mycket val ha skaliga kostnader om den &r stor, har hdg
standard, bra lage etc.

Den mest vedertagna tolkningen av skéliga boendekostnader ar dock
nog trots allt att relatera kostnaden till hushallets disponibla inkomster.
Till exempel hur stor andel av inkomsten som gar till boendet eller hur
mycket pengar hushallet har kvar att rora sig med da boendet &r betalt.

Boendekostnader och boendeutgifter

Det finns ytterligare en komplikation och det &r att det &r svart att mata
boendekostnad eller atminstone att det inte finns latt tillgangliga uppgifter
om boendekostnader. Det som i praktiken méts ar boendeutgifter eller
mojligen forsok till att mata vardet av bostadskonsumtionen.

| svensk statistik finns tre huvudsakliga datakéllor angaende
hushallens utgifter for boendet. Dessa ar Hushallens ekonomi (HEK) och
nationalrakenskaperna (NR) och Hushallens utgifter (HUT); samtliga fran
Statistiska centralbyran. I innevarande rapport anvander vi foretradesvis
de tva forstnamnda. Se definitionerna i slutet av rapporten for en
kortfattad beskrivning av dessa datakéllor.

Boendeutgifter i Sverige

Enligt nationalrakenskaperna (NR) lade svenska hushall ungefar 27
procent av sina totala konsumtionsutgifter pa boendet ar 2006. Det &r
med bred marginal den enskilt storsta delen av hushallens
konsumtionsutgifter.

Det finns stora skillnader mellan olika upplatelseformer vad galler
hushallens boendeutgifter. Enligt Hushallens ekonomi (HEK) lade det
genomsnittliga hyresrattshushallet knappt 60 000 kronor pa boendet ar
2007. Motsvarande siffror for bostadsrattshushall respektive
egnahemshushall var 62 000 respektive 75 000.

I samband med de kraftigt 6kande disponibla inkomsterna de senaste
aren har andelen som laggs pa boendeutgifter minskat. Ett
genomsnittshushall lade, enligt HEK, ar 2007 drygt 22 procent av sina
disponibla inkomster pa boendeutgifter, motsvarande siffra 2004 var
ungefar 24,5 procent.
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Svenska boendeutgifter i ett europeiskt perspektiv
Svenska hushall lagger i ett europeiskt perspektiv en stor andel av sina
totala konsumtionsutgifter pa boendet. EU-genomsnittet ligger pa drygt
22 procent att jamfora med 27 procent i Sverige. | absoluta tal ligger
Sverige ocksa relativt hogt pa listan men exempelvis vara nordiska
grannar Danmark, Island och Norge lagger storre belopp pa boendet.
Sverige ligger inte i toppen pa listan da det galler hushallens
disponibla inkomster. Detta innebar att vi lagger en relativt stor andel av
inkomsterna pa boendet. En enkel analys tyder pa att vi lagger "mer &n
forvantat” pa boendet i forhallande till andra lander i Europa.

Ar boendeutgifterna héga i Sverige?

Utan att gora nagon djupare analys kan vi konstatera att vi formodligen
far ganska mycket for de pengar vi lagger pa boendet. | ett europeiskt
perspektiv kan vi konstatera att vi bor fa personer per hushall och att vi
har en stor boendeyta per person. Samtidigt &r, matt med nagra valdigt
enkla matt, standarden hog.

Det ar inte enkelt att definiera vad hdga boendeutgifter ar. Men det
finns ett antal parametrar som direkt paverkar boendeutgifterna
exempelvis, produktionskostnader, hyressattningssystemet, rantelaget,
prisnivan och lagenhetsstandarden.

Aven om vi har kunnat konstatera att de genomsnittliga
boendeutgifterna i ett europeiskt perspektiv inte ar uppseendevackande
hoga kan vi sakert, pa en mer disaggregerad niva, finna regioner,
upplatelseformer eller hushallstyper som har problem med héga
boendeutgifter. Det &r saledes viktigt att dven studera bostadsmarknaden
och dess olika bestandsdelar pa en mer disaggregerad niva for att kunna
identifiera potentiella problem.



1 Inledning

1.1 Bakgrund

Enligt budgetpropositionen for 2010 (Prop. 2009/10:1) delas
utgiftsomrade arton (Samhallsplanering, bostadsférsérjning och
byggande samt konsumentpolitik) upp i tre omraden — Bostadsmarknad,
Hallbart samhallsbyggande och Konsumentpolitik. Bostadsmarknad
omfattar tva delomraden: Bostadskonsumtion och Utbud av bostader.
Malet for Bostadsmarknad &r langsiktigt val fungerande
bostadsmarknader dar konsumenternas efterfragan moter ett utbud som
svarar mot behoven. Foljande delmal preciseras for delomradet
Bostadskonsumtion.

 Valfrihet pa bostadsmarknaderna

e Skaliga boendekostnader

o Goda forutsattningar for etablering pa bostadsmarkanden

o Mangfald i boendet som tillgodoser manniskors olika behov

e Integration i boendet

Foljande delmal preciseras for delomradet Utbud av bostader.

» Val fungerande bostadsmarknader med langsiktigt stabila regelverk
samt med forutsdgbara villkor for byggande, férvaltning och &gande
av bostader i alla upplatelseformer

o Bostadsmarknaderna bidrar till en fungerande arbetsmarknad i alla
delar av landet

» En val fungerande konkurrens inom byggsektorn och pa
bostadsmarknaderna

o Langsiktigt hallbara bostader med hdg kvalitet.

Enligt Boverkets regleringsbrev ska "Boverket ska tillhandahalla ett

kvalificerat kunskapsunderlag som fungerar som stdd for regeringen, dess

myndigheter och aktérerna inom omradet bostadsmarknad”. Ett av

Boverkets aterrapporteringskrav inom omradet Bostadsmarknad &r att "ta

fram en rapport med en férdjupad analys av situationen for en sérskild

grupp eller utifran en relevant fragestallning inom ramen for omradet

Bostadsmarknad.”
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1.2 Syfte

Ett av de bostadspolitiska delmalen &r att hushallen ska ha skaliga
boendekostnader. Skéliga boendekostnader tangerar sjalvfallet d&ven andra
delmal bade vad galler ”"Bostadskonsumtion” och ”Utbud av bostader”.
Ar boendekostnaderna skiliga borde det underlitta att uppna mélet;
"goda forutsattningar for etablering pa bostadsmarknaden”. Samtidigt &r
det sa att om vi har "En val fungerande konkurrens inom byggsektorn och
pa bostadsmarknaderna” och "langsiktigt stabila regelverk samt med
forutsagbara villkor for byggande, forvaltning och dgande av bostader i
alla upplatelseformer” leder detta antagligen till skaligare
boendekostnader."

Den bostadspolitiska malsattningen att hushallen ska ha skaliga
boendekostnader ar dock inte narmare preciserad. Fragan infinner sig da:
vad dr skéliga boendekostnader? Ett annat problem &r att
boendekostnader inte ar helt enkla att méata, eller att det atminstone inte
finns enkelt tillgéngliga siffror dver boendekostnader. Detta medfor att
det som i praktiken ofta méts och redovisas ar boendeutgifter och inte
boendekostnader.

Det ena syftet med denna rapport &r darfor att diskutera begreppet
skéliga boendekostnader samt att reda ut skillnader mellan begreppen
boendekostnader och boendeutgifter.

Det andra syftet med rapporten &r att beskriva boendeutgifterna i
Sverige samt att dven sétta in de svenska boendeutgifterna i ett europeiskt
perspektiv. Vi studerar hur boendeutgifterna i Sverige utvecklats, i
absoluta tal men dven i relation till disponibla inkomster och till
hushallens totala konsumtionsutgifter. Vi fortsatter sedan att undersoka
de svenska boendeutgifterna ur ett internationellt perspektiv. Har vi,
relativt sett, hdga boendeutgifter i Sverige? Om sa ar fallet, vad kan det
finnas for orsaker till detta?

1.3 Avgransning

I en del av studien ger vi en dversiktlig bild av svenska boendeutgifter i
ett internationellt perspektiv. Som vanligt med internationella jamforelser
ar det viktigt att inte dra alltfor langtgaende slutsatser. Dels kan det finnas
olika definitioner av variabler i de olika landerna. Dels ar det viktigt att
ha i atanke att strukturen pa bostadsmarknaden ser olika ut i olika lander.
Exempelvis kan en hog boendeutgift delvis vara beroende pa att en stor
del av hushallen bor i egna villor (som ju generellt ar storre an lagenheter
i flerbostadshus).

| den del som behandlar de svenska forhallanden sarskiljer vi mellan
olika upplatelseformer men vi gar inte in pa exempelvis olika
hushallstyper eller regionala forhallanden. De internationella
jamforelserna sker pa "bostadsmarknadsniva”, dvs. vi tittar pa den hogsta
aggregeringsnivan.

! Detta behéver dock inte innebéra l4gre boendekostnader. Vilket vi utvecklar langre fram
i rapporten bor det inte finnas ndgon principiell motsattning mellan hoga och skliga
boendekostnader.



1 Inledning

1.4 Data

Datamaterialet i innevarande rapport kommer uteslutande fran Statistiska
Centralbyran (SCB), fran Statistical Office of the European Communities
(Eurostat) och fran rapporten Housing Statistics in the European Union
2005/2006. | de flesta fall anvander vi data fran nationalrakenskaperna da
dessa troligtvis &r de som dr mest jamférbara mellan l&nderna. | vissa fall
ar vi hanvisade till urvalsundersékningar. Vad galler kapitel 4 (svenska
boendeutgifter) anvander vi HEK-undersékningen. | ett enstaka fall
hé&nvisar vi till Euorostats "Household Budget Survey” (HBS). Det
svenska datamaterial som anvénds i denna undersékning &r HUT
(Hushallens utgifter).

1.5 Lasanvisning

Rapporten &r upplagd enligt féljande. | kapitel 2 inleder vi med att
diskutera begreppet skéliga boendekostnader for att i kapitel 3 dverga till
att reda ut begreppen boendekostnad och boendeutgift. | kapitel 4
studerar vi utvecklingen av de svenska boendeutgifterna under perioden
2004- 2007. | kapitel 5 gor vi en jdmforande studie av de svenska
boendeutgifterna med boendeutgifter i EU. Avslutningsvis forsoker vi
gora en beddmning av nivan pa de svenska boendeutgifterna — ar de hoga
i ett internationellt perspektiv?

11
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2 Skaliga boendekostnader

Ett av de bostadspolitiska malen &r att hushallen ska ha skaliga
boendekostnader. | detta avsnitt kommer vi efter en kort historisk
tillbakablick diskutera begreppet skéliga boendekostnader.

2.1 Bostadspolitiskt problem och mal

Skaliga boendekostnader har under en Iang tid, till och fran, funnits med
som ett mél for den statliga bostadspolitiken.?

Den moderna bostadspolitiken kan i nagon mening sagas starta med
den bostadssociala utredningen (SOU 1945:63). Detta atminstone i sa
matto att den statliga bostadspolitiken nu blev en del av den generella
langsiktiga valfardspolitiken. I den bostadssociala utredningen var
boendekostnaderna och dess andel av inkomsterna en viktig del.
Bakgrunden till detta var att man ansag att bostadsbristen och
trangboddheten skulle avvecklas samt att bostadsstandarden skulle hojas.
Oron fanns da att hyrorna skulle hojas kraftigt. Man ansag att hyresnivan
borde vara sadan att en normal industriarbetarlén skulle racka for att hyra
en "modern familjebostad om 2 rum och kok™ och att hyran da inte skulle
behdva utgbra mer &n 20 procent av inkomsten. Detta visade sig dock inte
bli nagot stort problem da inkomsterna kom att tka snabbt pa 1950- och
1960-talen.

I samband med ”miljonprogrammet” dék dock formuleringar
angaende boendekostnader aterigen upp i politiska dokument. Den
overgripande malsattningen for bostadspolitiken formulerades: "Hela
befolkningen skall beredas sunda, rymliga, vélplanerade och
andamalsenligt utrustade bostader av god kvalitet till skaliga kostnader”.
(prop. 1967:100)

Efter skatteomlaggningen i borjan av 1990-talet aktualiserades fragan
pa nytt. Bostadskostnaden beraknas ha ckat med 19 procent mellan 1990
och 1991.

2 For en historik dver svensk bostadspolitik se exempelvis Bengtsson (2006) eller
Boverket (2007a).

13
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Sedan dess har skéliga boendekostnader i ndgon form alltid funnits med
som bostadspolitiska mal. Exempelvis formulerades i den
bostadspolitiska propositionen 1997/98:119 det dvergripande
bostadspolitiska malet som: "Bostaden &r en social rattighet och
bostadspolitiken skall skapa férutsattningar for alla att leva i goda
bostader till rimliga kostnader...”.

2.2 Vad ar skaliga boendekostnader?

Efter denna inledande diskussion, vad kan vi da saga om skaliga
boendekostnader; vad &r det? Det finns givetvis inget sjalvklart svar pa
den fragan. Enbart for att ett hushall har en mycket hdg boendekostnad
behéver den inte vara oskalig. En mycket stor bostad, med hog standard,
beldgen pa en attraktiv plats ar givetvis dyr, sa att bara notera att
boendekostnaden &r hdg &r inget betyg for dess “oskélighet”.

Var ska vi da borja? Lat oss titta pa nagra méjliga utgangspunkter da
vi diskuterar skéliga boendekostnader.

2.2.1 Hogsta godtagbara bostadskostnad

En utgangspunkt for en skélig boendekostnad kan exempelvis vara

forsakringskassans foreskrifter om genomsnittlig och hdgsta godtagbara

boendekostnad. Dessa ligger bland annat till grund for beslut om

bostadsbidrag. Andra paragrafen i Forsakringskassans foreskrifter (FKFS

2008:16) om genomsnittlig och hogsta godtagbara bostadskostnad for ar

2009 lyder:

— 2 § Bostadskostnaden enligt 3 och 4 8§ Riksforsakringsverkets
foreskrifter (RFFS 1995:10) om familjebidrag anses som skélig om
den inte overstiger féljande belopp.

Tabell 2.1 Storstockholm
Hogsta godtagbara kostnad kronor per manad

1-2 vuxna 7 325
1-2 vuxna och 1 barn 9075
1-2 vuxna och 2 barn 11 400
1-2 vuxna och 3 barn 14 575
1-2 vuxna och fler &n 3 barn 14 575 + 2 325 per barn utéver 3

Kalla: Férsakringskassan (2008)

Ovanstaende tabell visar den hogsta godtagbara kostnaden per manad for
Storstockholm. Likadana beloppstabeller finns fér Storgéteborg,
kommuner med fler &n 75 000 invanare samt for kommuner med farre an
75 000 invanare med den skillnaden att beloppen &r nagot lagre.

2.2.2 Skaliga levnadskostnader

En annan angreppsvinkel kunde vara att utga fran begreppet skaliga
levnadskostnader.® Om detta &r utgdngspunkten blir skaligheten i
boendekostnaden beroende av inkomstnivan. Lat oss bérja med ett par
rakneexempel. Vi tar utgangspunkt i den disponibla inkomsten for en viss
hushallstyp och subtraherar den skaliga levnadskostnaden (exklusive

3 Skaliga levnadskostnader beraknas varje ar av Konsumentverket.



2 Skaliga boendekostnader

boendet) enligt konsumentverkets berdkningar. Resterande summa “kan”
hushallet da anvanda for att betala for sitt boende.

Tabell 2.2 Skéaliga levnadskostnader och kvar till boendet fér olika
hushallstyper
Ensam man 18-30 ar

Disponibel inkomst* 12 240
Skalig levnadskostnad 4940
"Kvar till boendekostnad” 7 300

Ensam kvinna (18-30 ar) + 1 barn (6-9 ar)

Disponibel inkomst® 19 680
Skalig levnadskostnad 6 570
"Kvar till boendekostnad” 13110

Sammanboende (31-60 ar) + 2 barn (6-9 ar)

Disponibel inkomst® 35830
Skalig levnadskostnad 13 370
"Kvar till boendekostnad” 22 640

Kallor: SCB (2009), Konsumentverket (2009) samt egna berékningar

Med denna infallsvinkel lagger vi i ndgon man bedémningen av skaliga
boendekostnader hos det enskilda hushallet. Med utgangspunkt i
hushallets inkomster och utgifter for 6vriga levnadskostnader far
hushallet en viss méangd pengar éver till boendet. Med andra ord maste
hushallet i detta fall “ratta munnen efter matsacken” vad géller
boendekostnaderna.

2.2.3 Andel av disponibla inkomster

Det ar aven mojligt att, vilket exempelvis diskuterades omfattande i
bostadssociala utredningen, det kan vara nskvart att ett hushall endast
behdver lagga en viss del av sin disponibla inkomst pa boendekostnader.
Hur stor denna del bor vara ar dock svarare att precisera. De siffror som
vid olika tidpunkter férekommit i debatten ligger oftast mellan 20 och 25
procent av den disponibla inkomsten.’

2.2.4 Konklusion

Lat oss sammanfatta ovanstaende diskussion genom att i tabellform
presentera hur héga de skaliga boendekostnaderna ar for olika
hushallstyper med utgangspunkt i de olika varianterna presenterade i
avsnitt 2.2.1 — 2.2.3. Vi tar inte stallning till om nagon av ovanstaende
metoder ar “'rétt” eller ett "battre satt” att berdkna vad som &r en skalig

Medianvarde disponibel inkomst for ensamboende mén 18-29 &r utan barn.
Medianvarde disponibel inkomst fér ensamstaende kvinnor 18- &r med barn 0-19 ar.
Medianvarde disponibel inkomst fér sammanboende med 1 barn 0-19 &r.

Exempelvis anvander Swedbank i sitt boindex en siffra pa 15 procent av
forvarvsinkomsten fore skatt. Detta motsvarar cirka 25 procent av den disponibla
inkomsten. Detta ar dock enbart fraga om bolanekostnader, vilket ju &r 1ang ifran samtliga
kostnader for en huségare. Aven hyresgéstforening har i olika sammanhang framfort
siffran 25 procent av disponibel inkomst.

4
5
6
7

15
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boendekostnad, utan konstaterar bara att vi landar i mycket olika utfall
beroende pa vilken variant vi anvander.

Tabell 2.3 Skéliga boendekostnader enligt olika berdkningssatt
221 222 223°

Ensam man 18-30 ar 7325 7 300 3 060
Ensam kvinna (18-30 &r) + 1 barn (6-9 ar) 9 075 13110 4920
Sammanboende (31-60 ar) + 2 barn (6-9 ar) 11400 22640 8960

2.3 Problem med begreppet

Som synes fran ovanstaende enkla rakneexempel kan man med olika
utgangspunkter landa i mycket olika nivaer for vad en skélig
boendekostnad &r for en given hushallstyp.

Gemensamt for samtliga ovanstaende definitioner ar dock att de inte
tar hansyn till vardet pa varan boende. Som synes tar samtliga hansyn till
sjalva kostnaden och i basta fall &ven till de disponibla inkomsterna men
vad man “far for pengarna” fangar ingen av definitionerna.

Det kanske vanligaste sattet att tolka malet om skaliga
boendekostnader &r nog trots allt att relatera boendekostnaderna till
hushallens ekonomiska utrymme. Malet kan da vara att en "normal”
inkomst ska récka till ett fullgott boende.’

Boendekostnaden i procent av disponibel inkomst (som i avsnitt 2.2.3)
anvands ofta som en indikator pa maluppfyllelsen. Men det ar ett
problematiskt matt. Om inkomsten &r hog kan man ha rad att lagga en
ganska stor del av den pa boendet. Men for ett laginkomsthushall kan
redan en mattlig boendekostnadsprocent innebara en svar ekonomisk
situation. Darfor dr det ofta mer intressant att se vad boendekostnaderna
innebar for hushallens konsumtionsstandard, dvs. hur mycket som blir
Over sedan boendet ar betalt (se vidare avsnitt 4.2).

Aven om tolkningen att en normal inkomst ska réacka till ett fullgott
boende kan ses som en fullt rimlig definition av malet och att det basta
sattet att mata detta ar att studera hushallens konsumtionsstandard efter
att boende &r betalt, sa finns det anda problem. Vad innebr ett fullgott
boende? Handlar det om normalstandard eller att uppna nagon sorts
minimistandard? Hur mycket behover ett hushall ha kvar efter att boendet
ar betalt? Vi avser inte utveckla denna diskussion i innevarande rapport
utan konstaterar bara att malet inte &r exakt definierat och sdledes inte
enkelt att folja upp.

| nasta kapitel vergar vi till ett ytterligare en komplikation: vad ar
boendekostnader och hur méter vi dessa? Aven om begreppet
boendekostnad anvands méter vi i sjélva verket oftast boendeutgiften.

8| detta rékneexempel raknar vi med att 25 procent av de disponibla inkomsterna &r en
skalig boendekostnad.

% Det &r aven den tolkning som kommer ndrmast hur boendesociala utredningen anvéande
begreppet.



3 Boendekostnader eller
boendeutgifter?

Med stod fran Nordiska Ministerradet genomforde Boverket hosten 2001
en konferens i Sverige, "Boendekostnaderna i Norden”. Infor
konferensen gav Boverket i uppdrag till Institutet for bostads- och
urbanforskning (IBF) att ta fram en rapport som bland annat skulle ta
fram forslag pa definitioner av boendeutgifter respektive
boendekostnader. Redovisningen i avsnitt 3.1 bygger huvudsakligen pa
resultatet fran denna rapport (Wigren och Flting (2002)).

Vi avslutar kapitlet med att diskutera hur boendeutgifter hanteras och
definieras i vara huvudsakliga datakallor, nationalrakenskaperna (NR)
och hushallens ekonomi (HEK).

3.1 Skillnaden mellan boendekostnader och

boendeutgifter

Boendekostnad &r ett begrepp som ofta oegentligt anvands for saval
boendeutgift som for boendekostnad. Boendeutgift och boendekostnad
har, som ekonomiska begrepp, dock mycket olika betydelse. Ar vi
intresserade av att beskriva hushallets formaga att med sina disponibla
inkomster betala for sitt boende &r boendeutgifterna det matt som bor
anvandas, eftersom boendeutgiften visar hur hushallens likviditet
paverkas av boendet. Boendekostnader daremot visar forandringen i
hushallens formogenhet som konsekvens av sjélva boendet.
Boendekostnaderna kan beraknas pa olika sétt. | nedanstaende
beskrivning anvands begreppet brukarkostnad (user cost), ett matt som
redovisar nyttjandekostnaden av sjélva boendet.

Boendeutgiften beréknas helt enkelt som I6pande betalningar for
boendet. Utgangspunkten for brukarkostnaden &r att boende innebar
konsumtion av tjanster fran ett investerat kapital. Det leder till att &gande
av bostad likstélls med andra kapitalplaceringar. Man kan se det som att
hushallet vid varje beslutstillfalle gor ett val mellan till exempel likviditet
och avkastning i forhallande till alternativa placeringar av kapitalet.
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Detta betyder inte nddvandigtvis att alla eller ens de flesta hushall
verkligen beter sig sa. Utifran denna principiella utgangspunkt harleds
begreppet brukarkostnad (user cost) fran ett resonemang kring implicit
hyra eller schablonintékt (imputed rent). Brukarkostnad blir ddrmed
kostnaden for anvandandet av kapitalet.

Nedan definieras de olika posterna utifran tre olika upplatelseformer;
aganderatt, bostadsrétt och hyresratt.

3.1.1 Brukarkostnader och boendeutgifter for £':iganderie'1tt10

Brukarkostnader

| aganderétt ar rantekostnaden for manga hushall den enskilt storsta
utgiftsposten. I princip har hushall som nyligen intratt pa marknaden
betydligt hogre rantekostnader &r dem som har &gt sina hus lange.
Ranteutgifterna ar avdragsgilla i skattedeklarationen. Det innebér saledes
att de faktiskt betalade rantorna ar lagre an bruttoréntorna.

Drift och underhall réaknas for varje ar som ett nominellt belopp.
Driftkostnader bestar av utgifter for uppvarmning, vatten och avlopp,
kommunala infrastrukturtjanster t.ex. sophamtning och véaghallning.
Underhall ar reparationer for att forhindra alltfor snabb vardeminskning
(se depreciering). Skillnaden mellan underhall och investering maste
klargoras.

Fastighetsskatter eller motsvarande har éver tiden éndrat karaktar fran
schablonintékt, som lades till inkomsten, till dagens kapitalbeskattning.

For att berakna brukarkostnaden maste rantan pa det egna kapitalet
efter skatt tas upp som en kostnad fér boendet. Eget kapital definieras
som bostadens marknadsvérde med avdrag for skuldens storlek.

Deprecieringen skall motsvara forslitningen pa ett hus. Denna drabbar
endast byggnaden, inte tomtmarken. Berakningar av forslitningen som
overensstammer med den faktiska ar svar att gora eftersom olika
konstruktioner och materialval bestdmmer livslangden.

Eget arbete och ekonomisk riskpremie kan ocksa inga i en kalkyl éver
brukarkostnad. Vérdet av nedlagt eget arbete pa agd bostad kan ses som
en kostnad som dkar brukarkostnaden. Genom att ga en fastighet utsatter
sig agaren for risker. Fastighetens vérde kan minska eller rantorna stiga,
vilket skulle innebdra att kalkylen férandras. FOr denna typ av risker bor
Agaren ha en riskpremie som leder till lagre brukarkostnad. A andra sidan
kan priser stiga och réntorna sjunka, vilket innebdr att en &gare som tror
pa ett sadant utfall ar villiga att betala en storre brukarkostnad.

Foréndringarna i vardet av dgarbostaden kan variera ratt kraftigt
mellan aren. Det innebar ocksa att brukarkostnaden skulle fluktuera starkt
fran ar till &r om man anvénde den arliga vardeforandringen vid
berdkningarna. Olika metoder kan darfor anvandas for att jamna ut
vardeforandringarna Gver tiden. Hansyn kan ocksa tas till beskattningen
av realisationsvinsten eller beskattning av kapitalvinst i den man en
sadan existerar.

19 E5r en mer ingdende genomgang av posterna, se Wigren och Falting (2002, sid. 25-27).
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Boendeutgifter
| aganderatt ingdr foljande poster i begreppet boendeutgift: ranteutgifter
for bostadslan, utgifter for drift och underhall, fastighetsskatt eller
motsvarande samt amortering pa bostadslan. Boendeutgiften for
aganderéatt motsvaras av l6pande betalningar for ovan redovisade poster.
| nedanstaende tabla sammanfattas variablerna ingdende i
boendeutgift och brukarkostnad. Det &r saledes en vasentlig skillnad
mellan begreppen boendekostnad och boendeutgift. Vilket matt som &r
mest korrekt att anvanda beror pa vad det r vi vill beskriva och belysa.

Tabell 3.1 Boendeutgifter och brukarkostnad i &ganderatt
Boendeutgift  Brukarkostnad

Rantor, netto X X

Drift och underhall X X
Fastighetsskatter eller motsvarande X X
Amortering X

Ranta pa eget kapital X
Depreciering X
Eget arbete X)
Vardeforandring korrigerad for reavinstskatt X

Kélla: Wigren och Falting (2002)

3.1.2 Brukarkostnader och boendeutgifter for bostadsratt
For boende i bostadsratt sammanfaller till stor del skillnaden mellan
boendekostnader och boendeutgifter, med vad som tidigare har redovisats
for aganderatt. Motsvarande kostnader respektive utgifter betalas via en
bostadsrattsférening dels genom en kontantinsats och dels genom en
manadsavgift. Det innebar att sdval bostadsrattsforeningen som
bostadsrattsagaren vanligtvis har Ian och att kapitalkostnaderna betalas av
bada. En stor del av manadsavgiften avser drift och underhall av
fastigheterna. Bostadsrattsforeningen ansvarar for fastighetens yttre
underhall och bostadsrattsagaren ansvarar for det inre
lagenhetsunderhallet.

Boendeutgiften i bostadsratt bestar av avgift till bostadsrattsforening,
ranteutgift och amortering samt egna utgifter fér underhall och
reparation.

3.1.3 Brukarkostnader och boendeutgifter for hyresratt
For boende i hyresratt sammanfaller begreppet boendeutgift i stort sett
med begreppet brukarkostnad (se aven avsnitt 3.3).

I hyresrétt utgors boendeutgiften av hyran och egna utgifter for
underhall och reparation. Boende i hyresratt erlagger ingen kapitalinsats,
till skillnad mot boende i &ganderétt och bostadsratt. Hyran motsvarar i
princip de utgifts- respektive kostnadsposter som har redovisats for
aganderatt och bostadsratt.

3.2 Boendeutgifter i nationalrdkenskaperna

Boendeutgiftsbegreppet i nationalrékenskaperna (NR) kan egentligen
sdgas vara nadgot mellanting mellan boendekostnader och

19



20

Boendekostnader och boendeutgifter - Sverige och Europa

boendeutgifter."* Problemet uppstar vid berakning av utgifter for
aganderatt. Utan att i detalj ga in pa hur berakningarna gar till kan vi sdga
att vardet av bostadstjanster i &ganderatt beraknas med hjalp av hyresniva
i jdmforbara hyrda bostader. 2006 beréknades de totala
konsumtionsutgifterna som hénforde sig till boendet till drygt 359,5
miljarder kronor vilket ar en stor del av hushallens totala
konsumtionsutgifter (se vidare avsnitt 4.1).

Figur 3.1 Boendeutgiftsstruktur enlig nationalrékenskaperna, 2006,
procent av totala boendeutgifter

20,9

47,2

@041 Hyra i flerfamiljshus, kallhyra W 042 Smahus och fritidshus, nyttjandevarde kallhyra
0043 Varor och tjanster for underhall av bostaden 0045 El, gas, olja och andra branslen

Kalla: SCB (nationalrakenskaperna)

Som synes fran figur 3.1 gick den 6vervéagande delen till hyra (47,2
procent). Den delen som beraknades som nyttjandevarde for smahus och
fritidshus uppgick till 30,3 procent. Resterande del gick till underhall (1,6
procent) och el och uppvarmning (20,9 procent).*?

3.3 Boendeutgifter i hushallens ekonomi

Vi ska avslutningsvis titta pa de olika delarna i boendeutgifterna i
Hushallens ekonomi (HEK) da det ar en av vara huvudsakliga datakallor i
denna rapport. Vilka komponenter som ingar, eller hur utgiftsstrukturen
ser ut, i boendeutgiften varierar beroende pa upplatelseform. Den
avgorande skillnaden &r att i egnahem och bostadsratt maste en
kapitalinsats betalas, vilket inte ar aktuellt i hyresratt. | hyresrétt utgors
boendeutgiften enbart av hyran och egna utgifter for underhall och
reparation. | &ganderétt utgors boendeutgiften av rénteutgift, amortering,

1 Lujanen (2004) utvecklar begreppen och menar att det som i nationalrdkenskaperna
kallas boendeutgifter egentligen borde bendmnas "vérdet av bostadskonsumtion”.
12 Konsumtionsutgifterna beraknas utifran COICOP-systemet, se definitionerna sid. 41.
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driftsutgift samt utgift for underhall och reparation. Boendeutgiften &r
korrigerad med hansyn till skatteeffekt. | bostadsratt bestar
boendeutgiften av avgift till bostadsrattsforening, ranteutgift och
amortering samt egna utgifter for underhall och reparation.
Boendeutgiften &r korrigerad med hénsyn till skatteeffekt.

Figur 3.2 Boendeutgiftsstruktur enligt hushallens ekonomi, 2006.

100% s ()| 5
90% -
80% -
70%
0
60% 25,8
50% 731 99,5
40% 13,6
30% —
10,3
20% —— —
10% 20,9 6.7
8,4
0%
Aganderétt Bostadsrétt Hyresratt
DO Ranteutgift + tomtrattsavgéld - skattereduktion B Fastighetsskatt
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W Va, sophantering m.m. D Auvgifter
W Underhall och reparation O Villaférsékring

Kalla: SCB (2008)

De stdrsta posterna, som andel av boendeutgiften, &r i &ganderatt
uppvarmning (26 %), rantor efter skattereduktion (21 %), underhall och
reparation (19 %), amortering (13 %) och fastighetsskatt (10 %). |
bostadsratt dominerar avgiften till féreningen (73 %), och sedan foljer
underhall och reparation (12 %) rantor efter skattereduktion (8 %) samt
amortering (7 %). | hyresrétt bestar hela i princip hela boendeutgiften av
hyra.
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4 Boendeutgifter i Sverige

| detta kapitel ska vi kortfattat beskriva de svenska hushallens
boendeutgifter och inkomster under perioden 2004-2007.

4.1 Hushallens konsumtionsutgifter

Boendeutgifterna ar den, med bred marginal, enskilt storsta delen av de
totala konsumtionsutgifterna for de svenska hushallen. 2006 var, enligt
nationalrdkenskaperna, andelen som gick till boendeutgifter knappt 27
procent.”® Den nést stérsta delen gér till transporter (13,9 procent) foljt av
livsmedel och alkoholfria drycker (12,1 procent) och rekreation och
kultur (11,3 procent).

Figur 4.1 Konsumtionsutgifter i Sverige 2006, procent av totala utgifter

DOBostad, elektricitet, gas och uppvarmning
B Transporter och fordon

OLivsmedel och alkoholfria drycker
ORekreation och kultur, varor och tjanster
B Restauranger, caféer, hotell och annan

dvernattningsservice
DKlader och skor

B Mobler, inredningsartiklar,
hushallsutrustning och férbrukningsvaror

OAlkoholhaltiga drycker och tobak

W Post- och telekommunikationer

W Halso- och sjukvard

OUtbildning

@ Ovriga varor och tjanster

Kalla: SCB, nationalrdkenskaperna.

13 Enligt preliminér statistik minskade ar 2007 andelen till 26,3 procent men Gkade igen
2008 till 26,6 procent.
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Saledes torde boendeutgifterna och hur de utvecklas vara den viktigaste
delen for hushallens ekonomi. | den allménna debatten och i media
diskuteras oftare exempelvis utvecklingen av matpriser eller om
bensinpriset gatt upp nagot tiotal ére men for det genomsnittliga hushallet
torde boendeutgifternas utveckling vara mer centralt.

4.2 Hushallens boendeutgifter och inkomster

Hushallens boendeutgifter har de senaste aren dkat i en relativt mattlig
takt. | nedanstaende figur ser vi att boendeutgiften i hyresratt under 2007
Iag igenomsnitt pa knappt 60 000 kronor, i bostadsratt pa drygt 60 000
kronor och i aganderatt pa cirka 75 000 kronor.

Under perioden 2004-2007 har boendeutgifterna 6kat i en mycket
mattlig takt, totalt sett med ungefar 2,5 procent per ar. Okningen har varit
lagst for boende i hyresrétt, 1,8 procent, medan 6kningen for boende i
bostadsratt och dganderatt varit 3,0 respektive 2,7 procent. Tar vi
dessutom hansyn till inflationen har den reala 6kningstakten varit an
mindre.*

Figur 4.2 Hushallens boendeutgifter 2004-2007, I6pande priser
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Kélla; SCB, Hushallens ekonomi

Samtidigt som boendeutgifterna har okat i mattlig takt har vi haft en
kraftig inkomstokning under dessa ar. Under perioden har
medianhushallet dkat sina disponibla inkomster fran drygt 210 000
kronor till narmare 250 000 kronor.*® Denna 6kning motsvarar ungefar
5,3 procent per &r vilket vida dverstiger kningen i boendeutgifter.*®
Skalet till dessa 6kningar ar bade relativt kraftigt 6kande l6ne- och
foretagarinkomster samt dkade kapitalinkomster men &ven de senaste

% |nflationen var, matt som forandring i KP1 igenomsnitt 0,7 procent per ar under
?grioden.

Medelinkomsten ligger betydligt hdgre &n medianinkomsten. Medelinkomsten dkade
fran 259 000 ar 2004 till 325 000 &r 2007. Detta motsvarar i genomsnitt 7,9 procent per ar.
18| reala termer var okningen i genomsnitt cirka 4 procent per ar (Se SCB (2009)).
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arens sankta skatter spelar givetvis en roll i sammanhanget. Léne- och
foretagarinkomsterna 6kade med 15,7 procent mellan 2004 och 2007.
Under samma period dkade kapitalinkomsterna med hela 155,6 procent
medan skatterna endast 6kade med 8 procent.

Detta gor att det genomsnittliga konsumtionsutrymmet®’ 8kat betydligt
under perioden. Ar 2007 var det genomsnittliga konsumtionsutrymmet
drygt 160 000 kronor. Detta ar en 6kning med drygt 28 procent jamfort
med 2004. Som synes fran figur 4.3 har konsumtionsutrymmet okat
kraftigt for boende i samtliga upplatelseformer. Okningen har i
genomsnitt varit ungefar 5 procent per ar for boende i hyresrétt medan
motsvarande 6kning i bostadsratt och dganderatt varit ungefér 10 procent.

Figur 4.3 Genomsnittligt konsumtionsutrymme per konsumtionsenhet
2004-2007, l6pande priser
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Kélla; SCB, Hushallens ekonomi

Den hoga inkomstokningen i samband med de mattliga okningarna i
boendeutgifter leder givetvis till att andelen av de disponibla inkomsterna
som ett genomsnittshushall lagger pa boendet har minskat under
perioden. 2004 lade genomsnittshushallet narmare 25 procent av sin
disponibla inkomst pa boendeutgifter. Denna andel hade 2007 sjunkit till
drygt 22 procent. *8

Boende i hyresrétt lade ar 2007 storst andel av inkomsten pa boendet,
ungefar 27,7 procent. Motsvarande siffror for boende i bostadsréatt och
aganderatt var 21,5 respektive 17,6 procent.

7 Med konsumtionsutrymme avses differensen mellan disponibel inkomst och
boendeutgift. Med andra ord betecknar konsumtionsutrymmet det som &r kvar av den
disponibla inkomsten efter att boendet &r betalt.

18 Boendeutgiftsprocenten bdr dock tolkas med viss forsiktighet eftersom procenttalet
paverkas saval av taljaren som av namnaren eller genom en forandring av bada. Dessutom
beaktas inte hushallens forsorjningshorda.

25
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Figur 4.4 Boendeutgiftsprocent 2004-2007
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Kalla: SCB, hushallens ekonomi

4.3 Utveckling av boendet i KPI

Lat oss Gverga till att se pa utvecklingen av priset for boende i ett nagot
langre perspektiv. Vi tittar pa forandringen av boenderelaterade poster i
KPI." Totalt sett har prisnivan, matt som férandring i KPI, 6kat med
drygt 17 procent under perioden 1996-2008. Det motsvarar ett genomsnitt
pa 1,3 procent per ar.

Figur 4.5 Boendedelen i KPI 1996-2008
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Kélla: SCB, KPI

19 Eor en detaljerad diskussion om boendeposterna KPI se SCB (2001, sid. 39-48 och sid.
87-90 ). Kort kan bara ndmnas att indelningen i KPI &r liksom i boendeutgifter enligt
nationalrdkenskaperna enligt COICOP-systemet, se vidare definitionerna sid. 41.
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Som framgar av figur 4.5 har priset for boende under perioden 1996-2008
dkat ungefar 25 procent matt som férandring i boendedelen i KP1.%
Vilket, dven det, framgar i figuren har de olika komponenterna utvecklats
mycket annorlunda under aren. Priser pa el och bransle har i det narmaste
fordubblat, hyran 6kade med 24 procent medan priset pa nyttjande av
egnahem varit mer eller mindre oférandrat.

4.4 Bakom genomsnitten

I ovanstaende framstéallning har aggregeringsnivan varit relativt hog och
genomsnittsiffror doljer ju som vanligt en hel del detaljer.

Individens boende varierar efter alder och den fas man ar i livet.
Omkring 60 procent av barnen bor i smahus agt av hushallet. De flesta
flyttar hemifran i 20-arsaldern och den forsta bostaden blir ofta en
hyresratt. Nar man bildar familj flyttar manga till &ganderatt i smahus.
Drygt 50 procent bor i agt smahus i aldersgruppen 30-49 ar. Andelen
smahusboende fortsatter att 6ka fram till pensionsalder, for att darefter
minska. | hyresrétt bor foretradesvis ensamboende hushall; framst unga
och pensionarer. | bostadsrétt finns en jamnare férdelning av olika
hushallstyper, jamfort med hyresratt och smahus. Med risk for viss
generalisering kan vi saga att i hyresratt bor ensamstaende, i &ganderatt
bor sammanboende medan i bostadsratt &r fordelningen mellan
ensamboende och sammanboende jamnare.

Tabell 4.1 Hushallen fordelade efter hushallstyp och upplatelseform
2006, procent

AR BR HR Ovriga21 Totalt
Ensamboende 7,2 9,9 23,4 3,9 44,4
Sammanboende utan barn 14,1 4,5 6,8 0,4 25,8
Ensamstéende med barn 1,3 1,0 3,3 0,1 5,7
Sammanboende med barn 12,7 1,9 4,4 0,1 19,2
Ovriga hushall®? 2,8 0,7 1,3 0,0 4,9
Totalt 38,1 18,0 39,2 4,6 100,0

Kalla: SCB (2008) och egna berakningar

Skillnaderna i boendeutgifter mellan olika de olika hushallstyperna i
ovanstaende tabell &r stora. Likasa ar skillnaderna i olika geografiska
regioner stora. P4 samma satt ser vi givetvis stora differenser i
exempelvis konsumtionsutrymme och boendeutgiftsandel da vi studerar
hushall som lever under olika ekonomiska villkor.?®

Att den genomsnittliga boendeutgiften i dganderétt ar betydligt hdgre
an i hyresratt och bostadsrétt forklaras givetvis till stor del av att den

20| december 2008 var boendedelen 26,6 procent av totala KPI. Delposternas andelar var
04.S: 12,9 procent, 04.x: 8,3 procent, 04.4: 0,7 procent och 04.5: 4,7 procent.

2 Ovriga upplatelseformer bestér till storsta delen av hyresrétt i andra hand och sarskilt
boende.

22 Till hushallstypen évriga hushéll raknas hushall dar det finns ytterligare minst en
person som ar 20 ar eller aldre. Det kan vara hemmavarnande barn eller annan person som
har gemensam “hushallning” med referenspersonen.

2 Se exempelvis Boverket (2007b) och Boverket (2008).
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genomsnittliga dganderatten ar betydligt storre. En genomsnittlig bostad
upplaten med &ganderatt var 2006 i genomsnitt 135 kvadratmeter.
Motsvarande yta for hyresratt och bostadsrétt var 71 respektive 75
kvadratmeter.**

| framforallt &ganderatten och bostadsrétten ar skillnaderna i
boendeutgifter dven stora beroende pa nar i tiden man forvarvade
bostaden. Exempelvis hade hushall boende i en dganderatt som var
forvérvad 1997-2005 narmare 80 procent hégre boendeutgifter &n om
Aganderatten var forvarvad fore 1976.%

24 Se SCB (2008, sid. 23)
2% Se SCB (2008, sid. 38)
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I detta kapitel ska vi studera och analysera skillnader i boendeutgifter i
Sverige jamfort med i 6vriga Europa. Vi ska &ven Kkortfattat berora vad
dessa skillnader kan bero pa.

5.1 Hushallens konsumtionsutgifter i Europa

Som synes fran figur 5.1 ar det i EU, liksom i Sverige den absolut storsta
andelen av hushallens konsumtionsutgifter som spenderas pa boende.
Dock &r andelen — EU-genomsnittet — betydligt lagre &n i Sverige. |
genomsnitt i EU lades 2006 knappt 22 procent av utgifterna pa boendet
medan motsvarande andel i Sverige var narmare 27 procent.

Figur 5.1 Konsumtionsutgifter i EU-27 2006, procent av hushallens
totala utgifter
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B Klader och skor

O Alkoholhaltiga drycker och tobak
W Halso- och sjukvard

B Post- och telekommunikationer
O Utbildning

O Ovriga varor och tjanster

Kalla: Eurostat (nama_co2_c)
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Liksom i Sverige gick den nast storsta delen av hushallens
konsumtionsutgifter till transporter (13,6 procent) foljt av utgifter till mat
och ickealkoholhaltiga drycker (12,7 procent) och rekreation och fritid
(9,4 procent).

5.2 Boendeutgifter och disponibla inkomster

5.2.1 Boendeutgifter i Sverige och Europa
Som framgick av féregaende avsnitt lagger svenska hushall betydligt
storre andel av sina totala utgifter pa boendet jamfért med EU-
genomsnittet.”® Faktum &r att svenskarna tillsammans med danskarna
lagger storst andel av utgifterna pa boendet av alla lander inom EU. Som
synes fran figur 5.2 ligger Danmark i topp (27,0 procent) foljt av Sverige
(26,9 procent) och Slovakien (25,9 procent).

De lagsta andelarna av de totala utgifterna ser vi i Litauen (14,1
procent), Cypern (13,0 procent) och Malta (11,4 procent).

Figur 5.2 Boendeutgifter som andel av totala utgifter 2006

30

25

20 MR mm A

15

Procent

Kalla: Eurostat (nama_co2_c)
*Icke EU-lander, **Ingen uppgift

Detta var métt utifran nationalrakenskaperna, det ar aven mojligt att fa
statistik frdn HBS (Household Budget Survey).”” Dessa siffror &r
mojligen nagot svarare att jamfora dver landerna, men aven har ligger
Sverige pa andra plats, denna gang efter Bulgarien som inte finns med i
statistiken utifran nationalrakenskaperna. Vi redovisar inte resultaten har
men &ven om vissa lander byter plats nagot och nivaerna ser nagot
annorlunda ut &r siffrorna i stora drag ekvivalenta med figur 5.2.

28 Det ar alltid lite vanskligt att gora dessa jamforelser mellan lander. Det hela bygger pa i
forlangningen pa att relativpriserna mellan olika varor ar lika mellan landerna. Om de inte
&r det leder detta, mer eller mindre per automatik, till att andelarna blir mindre
jgmfdrbara.

Den svenska statistik som ingar i HBS &r Hushallens Utgifter (HUT) vilket &r en
urvalsundersokning som omfattar 4 000 hushall.
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Vad hander om vi istéllet for andelar tittar pa boendeutgifterna i absoluta
tal. Ja, da ligger Sverige inte langre i det absoluta toppskiktet. Hogst
utgifter i absoluta tal hade Luxemburg (6 200 euro per person) féljt av
Schweiz (5 600) och Danmark (5 200). Sverige placerar sig hér pa sjatte
plats med en genomsnittlig utgift pa 4 300 euro per person.

Figur 5.3 Boendeutgifter per person, 2006.
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Kalla: Eurostat (nama_co2_c)
*Icke EU-l&nder, **Ingen uppgift

5.2.2 Utgiftsstrukturen

I avsnitt 3.3 diskuterade vi utgiftsstrukturen for boendeutgifterna i
Sverige utifran olika upplatelseformer. Lat oss for fullstandighetens skull
titta pa hur det ser ut totalt sett, dvs. ej uppdelat pa upplatelseformer, om
vi jamfor EU-genomsnittet med Sverige.

Figur 5.4 Boendeutgiftsstruktur 2006
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Som synes fran figur 5.4 finns det vissa skillnader. Dessa ska inte
overvarderas eller tolkas alltfor langtgaende da strukturen pa
bostadsmarknaden ar olika mellan Sverige och EU-genomsnittet. Det &r
dven sa att vattenforsorjning ingar i hyra i Sverige varfor jamforbarheten
minskar. Det kan dock vara vart att notera att andelen som gar till hyra &r
klart storre i Sverige. Detta bor bero pa att andelen hyresréatter ar hogre i
Sverige an EU-genomsnittet.

5.2.3 Inkomstskillnader

Lat oss ga Over till att titta pa inkomstsidan. Den disponibla inkomsten
per konsumtionsenhet lag i Sverige ar 2007 pa knappt 18 600 euro. Det &r
ungefér 4 700 euro 6ver genomsnittet for EU. Liksom vad galler
boendeutgifter 1ag Sverige dock en bra bit fran toppen.

Figur 5.5 Disponibel inkomst per konsumtionsenhet 2007, median.
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Kalla: Eurostat (ilc_di04)
*Icke EU-l&nder

Hogst disponibel inkomst per konsumtionsenhet ar 2007 hade
Luxemburg (29 900 euro) foljt av Norge (28 800) och Island (28 700). De
lagsta inkomsterna uppméttes i Litauen (3 300 euro), Rumanien (1 700)
och Bulgarien (1 500).

5.2.4 Inkomster i relation till utgifter
Generellt kan utifran ovanstaende figurer, foga forvanande, ségas att de
lander dar inkomsterna ar hoga ar ocksa boendeutgifterna hoga. Detta
beror delvis pa att man har mycket pengar att lagga pa boendet men aven
pa att den generella prisnivan ar hogre i dessa lander.

Lat oss studera detta forhallande lite noggrannare. Vi har kort en enkel
regressionsanalys mellan boendeutgifter och disponibla inkomster.?®
Resultatet blev foljande ekvation;

28 Foljande lander ingar i regressionen: Belgien, Cypern, Danmark, Estland, Finland,
Frankrike, Grekland, Irland, Island, Italien, Lettland, Litauen, Luxemburg, Malta,
Nederl&nderna, Norge, Polen, Portugal, Slovakien, Slovenien, Spanien, Sverige,
Storbritannien, Tjeckien, Tyskland, Ungern, och Osterrike.
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BU, =280,7+0,185DI, + ;.2
(182,5)  (0,012)

Detta innebar att da de disponibla inkomsterna 6kar med 1 000 euro
forvéntas boendeutgifterna 6ka med 185 euro.** Om vi lagger in
ekvationslinjen i ett diagram blir sambandet mellan disponibla inkomster
och boendeutgifter tydligt. Det ar vért att notera att férklaringsgraden i
regressionen ar sa hog som drygt 90 procent.

Figur 5.6 Disponibla inkomster och boendeutgifter, 2006.
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Som synes fran figur 5.6 ligger Sverige dver ekvationslinjen. Detta
innebar att svenska hushall spenderar mer pengar an “forvéntat” pa
boendeutgifter. Om vi hade legat pa genomsnittet, i forhallande till de
disponibla inkomsterna, skulle de svenska boendeutgifterna ha varit i
runda tal 500-600 euro lagre per ar och person.

5.2.5 Konklusion

Lat oss summera upp detta avsnitt. Vi lagger i Sverige som andel av de
totala utgifterna en stor del pa boendet, tillsammans med Danmark den
storsta andelen i hela Europa. | absoluta tal lagger vi langt ifran mest pa
boendet men da bor dven betankas att vi ligger en bit fran toppen vad
galler disponibla inkomster. Da vi sétter inkomsterna i relation till
utgifterna lagger vi dven har nagot storre andel pa boendet an vad som
“forvantas”.

Lat oss dverga till att helt kort berdra utvecklingen under den senaste
dryga tioarsperioden for att sedan diskutera vad det kan bero pa att vi
lagger storre andel av bade totala utgifter och disponibla inkomster pa
boendet &n den genomsnittliga europén.

2% Standardavvikelsen inom parenteser.

%0 Man bér notera att boendeutgifterna ar métta som euro per person medan de disponibla
inkomsterna &r matta som euro per konsumtionsenhet. Detta torde dock inte ndmnvart
paverka de kvantitativa resultaten och definitivt inte de kvalitativa resultaten.
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5.3 Utgifternas utveckling de senaste aren

Lat oss nu Gverga till att studera utvecklingen den dryga senaste 10-
arsperioden. Figur 5.7 illustrerar hur andelen av de totala utgifterna som
gar till boendet forandrats sedan 1995. Det &r med andra ord en tidsserie
Over dgonblicksbilden i avsnitt 5.1.

Figur 5.7 Boendeutgifter som andel av totala utgifter
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Kalla: Eurostat (nama_co2_c)

Som synes har andelen av de totala konsumtionsutgifterna som laggs pa
boendet, mer eller mindre trendméssigt, minskat under hela perioden i
Sverige. 1995 var andelen som gick till boendet lite drygt 30 procent,
medan denna andel 2008 sjunkit till 26,6 procent. EU-genomsnittet lag
under 1995 till 2002 stabilt mellan 20,5 och 21,0 procent men har sedan
okat nagot for att 2008 na upp till drygt 22 procent.

Med andra ord har skillnaden mellan Sverige och EU-genomsnittet
minskat fran knappt 10 procentenheter till 4,5 procentenheter.

5.4 Prisutveckling de senaste aren

| foregaende kapitel undersokte vi hur prisutvecklingen, matt som
boendedelen i KPI, har utvecklats sedan 1996. Det ar aven mojligt att
gora en internationell jamforelse av prisutvecklingen pa boende. Vi
anvander da boendedelen i HIKP (harmoniserat index for
konsumentpriser).**

Som synes fran figur 5.8 har priset for boendet matt som forandring i
HIKP okat betydligt mer i EU (EU-genomsnittet) jamfort med i Sverige.
Det ar dock vart att papeka att en stor del av 6kningen i EU-genomsnittet
beror pa kraftiga 6kningar i de "nya” EU-landerna.

3L HIKP har utarbetats for att man ska kunna gora internationella jamforelser. Sattet att
berékna KPI varierar i olika lander och i HIKP har man samordnat matmetoderna. En
omfattande EU-reglering foreligger och &r under utveckling vad betréffar HIKP (se vidare
under avsnittet definitioner).
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Har maste vi aven notera att, till skillnad fran i KPI, ingar inte smahus i
HIKP.*? Detta bidrar givetvis till att jamforbarheten vad géller
boendedelen i HIKP maste ifragaséttas.

Figur 5.8 Harmoniserat index for konsumentpriser (HIKP) 1996-2008
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5.5 Vad kan skillnaderna i boendeutgifter
bero pa?

Vi konstaterade i avsnitt 5.2.5 att svenska hushall lagger en stor del av
sina totala utgifter pa boendet och att vi dven i absoluta tal lagger relativt
stora summor pa boendet. Dessutom lagger vi en relativt stor andel av
vara disponibla inkomster pa boendet. Hur kan detta forklaras?

Forst och framst ar det viktigt att aterigen papeka att skillnader i
strukturer pa bostadsmarknaden kan paverka detta. Exempelvis kan en
hog boendeutgift delvis vara beroende pa att en stor del av hushallen bor i
egna villor. I avsnitt 4.4 papekade vi att detta &r en stor forklaring till att
boende i dganderatt har en sa mycket hogre boendeutgift 4n boende i
hyres- och bostadsratt. Sverige har dock en inte ndgon exceptionellt stor
andel smahus varfor detta sannolikt inte ar en forklaring till de summor
som laggs pa boendet.

2 ey utvecklingsarbete pagar for narvarande inom Eurostat varfor det forhoppningsvis
kommer att bli férandringar i bondedelen i HIKP de narmaste aren.

1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
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Aterstdr att titta p& ar standarden pa bostéderna. Har vi i Sverige en hogre
bostadsstandard &n EU-genomsnittet och kan detta forklara de relativt
hdga boendeutgifterna.

Till att borja med bor vi fa personer i varje lagenhet. Detta gor, allt
annat lika, att boendeutgifterna tenderar att bli hogre da exempelvis kok
och WC (som finns i de flesta ldgenheter) ar faciliteter som kostarrelativt
mer an évriga rum. Fran figur 5.9 ser vi att Sverige ligger i nedre delen av
skalan vad galler genomsnittlig hushallsstorlek. Figuren &r i ndgon man
en inverterad version av figur 5.3. De ldnder som har lagst
hushallsstorlek; Norge, Sverige, Tyskland, Finland och Danmark
aterfinns i det hogre segmentet vad géller boendeutgifter. Nagot av ett
undantag ar Luxemburg som har de absolut hégsta boendeutgifterna men
ligger runt EU-genomsnittet vad galler hushallsstorlek.

Figur 5.9 Genomsnittlig hushallsstorlek 2005
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Skillnaderna i antal boende per hushall ar dock ganska sma och antalet
personer boende i ett hushall behdver egentligen inte séga sa mycket om
bostadsstandarden. Om vi i stéllet vergar till att titta pa den
genomsnittliga boendeytan per person ser vi, for Sveriges del, att vi inte
bara bor fa personer per hushall utan ocksa har en stor boendeyta per
person.
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Figur 5.10 Genomsnittlig boendeyta per person
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Kalla: Federcasa och Ministry of Infrastructure of the Italian Republic (2006, tabell
2.1)
*Ingen uppgift

Danmark har den storsta boendeytan per person (52,4 kvadratmeter per
person) foljt av Luxemburg (49,0) och Sverige (44,5). Det ar saledes de
lander som ocksa har de hogsta boendeutgifterna.

Att vi i Sverige bor stort kan sagas vara ett matt pa hog
boendestandard, men det sager ju givetvis langt fran allt. Om vi i stallet
tittar pa andra faciliteter, i det har fallet bad/dusch och centralvarme, ser
vi dock samma monster.

| Sverige har i princip alla lagenheter bad/dusch och centralvarme
vilket &r 1&ngt ifran fallet i alla andra europeiska lander.®* Aven i de
lander som tidigare har legat i topp vad galler utrymmesstandard ser vi
betydande skillnader. Exempelvis finns det i Danmark bad/dusch i 95
procent av lagenheterna medan 98,2 procent har centralvarme. |
Luxemburg har 94,2 procent av ldgenheterna bad/dusch medan 92,3
procent har centralvarme.

* Har kan ju givetvis forutsattningar vad géller exempelvis klimat spela in huruvida det
kan innebara problem att det inte finns centralvarme, varfor det mattet nog bér tolkas med
forsiktighet.
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Figur 5.11 Andel lagenheter med bad/dusch respektive centralvarme
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*Ingen uppgift vad géller bad/dusch

Detta var ett par exempel pa att Sverige tycks ha en relativt hog
boendestandard jamfort med manga andra EU-lander. Ovanstaende
presentation ar inte pa nagot satt heltackande men indikerar atminstone
det faktum att Sverige tycks ha en relativt hog boendestandard jamfort
med manga andra EU-lander.

Sammanfattningsvis kan sagas att vi i Sverige betalar relativt mycket
for boendet men a andra sidan tycks fa relativt mycket for pengarna.



6 Ar boendeutgifterna hoga i
Sverige?

Ett av de bostadspolitiska malen ar att hushallen ska ha skaliga
boendekostnader. Vi har i rapporten visat pa problemen med begreppet
skaliga boendekostnader, diskuterat hur man kan méata boendekostnader
samt visat att vi oftare méater boendeutgifter snarare dn boendekostnader.

Hur har da boendeutgifterna utvecklats de senaste aren? Med tanke pa
att boendeutgifterna har dkat betydligt mindre &n de disponibla
inkomsterna skulle man kunna argumentera for att boendeutgifterna i
genomsnitt blivit “skaligare” de senaste aren. Detta séager dock inget om
hur standarden pa bostaderna forandrats. Eftersom boendeutgifternas
andel av de disponibla inkomsterna sjunkit relativt mycket pa ganska kort
tid &r det dock rimligt att utga fran att standarden é&r relativt oférandrad.

Vi har dven konstaterat att de svenska hushallen lagger en
forhallandevis stor del av sina totala utgifter pa boendet. Samtidigt tycks
Sverige ligga nagot 6ver genomsnittet vad galler andel av disponibla
inkomster som gar till boendeutgifter. | en internationell jamforelse ligger
vi i absoluta tal dock inte i toppskiktet. Innebér detta att vi i Sverige har
hdga boendeutgifter?

Det &r givetvis svart att definiera vad som dr héga boendeutgifter.
Men med nagra enkla jamforande matt tycks det som vi i Sverige far
relativt mycket for de pengar vi lagger pa boendet. Om det nu &r sa att
boendeutgifterna, relativt sett, inte ar exceptionellt hoga, varfor ligger de
da pa den niva de gor? Detta ar inte helt enkelt att forklara, men att
identifiera ett antal parametrar som paverkar boendeutgifterna kan vi
dock gora.

Att produktionskostnader paverkar boendeutgifterna ar sjalvklart. Att
fortsatta arbeta for att sdnka produktionskostnader ar darfor viktigt for att
se till att boendeutgifterna halls pa rimliga nivaer. Vi maste dock halla i
minnet att nyproduktionen ar en mycket liten del av bostadsbestandet. |
nuldget 6kar bostadsstocken enbart med i storleksordningen 0,5 procent
genom nyproduktion.

For boende i hyresratt paverkas boendeutgifterna till viss del av
hyressattningssystemet. Vi diskuterar inte detta ndrmare i denna rapport
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men att ett eventuellt inférande av marknadshyror, eller ndgot system
som liknar marknadshyror, generellt sett kommer att hdja hyrorna och
darmed boendeutgifterna for boende i hyresratt ar sannolikt.

For boende i dganderatter och bostadsratter ar det givetvis aven sa att
rantelaget spelar en stor roll for boendeutgifterna. Som visades i avsnitt
3.3 star ranteutgifterna for drygt 20 procent av boendeutgifterna for
boende i egnahem och ungefar 8,5 procent av boendeutgifterna for
boende i bostadsratt. Generellt paverkas de som nyligen forvarvat en
aganderatt eller bostadsratt mer av rantenivan da de har storst lan.

Négot som dven péverkar ar prislaget. Aganderétts- och
bostadsrattsmarknader ar fria marknader och da priserna dras upp, vilket
de gjort kraftigt de senaste aren, leder detta till att 4garna har storre lan
vilket ger hogre ranteutgifter.

Dessutom paverkar givetvis den allmanna lagenhetsstandarden. Det
pagar nu en diskussion om hur vi ska losa "underhallsherget”. Att det
finns ett stort antal lagenheter fran framforallt miljonprogrammets dagar
som &r i stort behov av renovering ar otvivelaktigt. Hur detta ska Iosas, i
synnerhet vem som ska betala, far ses som en stor aktuell
bostadsmarknadsfraga. Det kan givetvis tankas att hyresgésterna far sta
for del av denna kostnad.

Vi vill avsluta med att aterigen papeka att de flesta analyserna i denna
rapport behandlar data p& en hog aggregeringsniva. Aven om vi har
kunnat konstatera att de genomsnittliga boendeutgifterna inte ar sarskilt
hoga kan vi sékert, pa en mer disaggregerad niva, finna regioner,
upplatelseformer eller hushallstyper som har problem med héga
boendeutgifter. Det &r saledes viktigt att dven studera bostadsmarknaden
och dess olika bestandsdelar pa en mer disaggregerad niva for att kunna
identifiera potentiella problem.
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Nedanstaende definitioner ar tagna fran diverse publikationer fran
Statistiska centralbyran (SCB). Mer information finns att fa pa SCB:s
hemsidor.

Boendeutgifter

e Hyresratt: Boendeutgift utgérs av summan av hyran och egna utgifter
for underhall och reparation.

e Bostadsratt: Boendeutgift avser summan av avgift till
bostadsrattsférening, ranteutgift och amortering samt utgifter for
underhall och reparation och ar korrigerad med hansyn till
skatteeffekt.

o Aganderétt: Boendeutgift avser summan av ranteutgift, amortering,
driftsutgift samt utgift for underhall och reparation och ar korrigerad
med hénsyn till skatteeffekt.

COICORP (Classification of Individual Consumption by Purpose)
En internationell klassifikation som grupperar hushéllens konsumtion
efter dess andamal. T.ex. innefattar andamalet klader utgifter for
kladesplagg, kladtyger, accessoarer och kladreparationer. Hushallens
konsumtionsutgifter indelas &ven efter varaktighetsgrupper med koppling
till COICOP. De indelas i varaktiga, delvis varaktiga och icke varaktiga
varor. COICOP-klassifikationen finns t ex i FN:s klassifikationsdatabas
(http://unstats.un.org/unsd/cr/registry/regcst.asp?Cl=5). Den del av
COICOP-systemet som &r intressantast for innevarande rapport ar
givetvis den som behandlar boende. Den &r uppbyggd enligt foljande:
o 04 Bostad, elektricitet, gas och uppvarmning
0 041 Hyra i flerfamiljshus, kallhyra
» 0411 Faktisk hyra i hyresrétter, kallhyra
= (0412 Bostadsratt, nyttjandevarde kallhyra
o0 042 Smahus och fritidshus, nyttjandevérde kallhyra
= 0421 Smahus, nyttjandevarde kallhyra
= 0422 Fritidshus, nyttjandevérde kallhyra
o 043 Varor och tjanster for underhall av bostaden
0 045 El, gas, olja och andra brénslen
= 0451 Elstrom
0452 Gas
0453 Flytande branslen; olja, fotogen och gasol
0454 Fasta branslen; ved, kol, pellets och flis
0455 Fjarrvarme
Notera att post 044 saknas. Denna post innehaller vatten etc. vilket i den
svenska definitionen ingar i 041.

ENS95

Europeiska national- och regionalrakenskapssystemet ar ett internationellt
jamforbart rdkenskapssystem av en total ekonomi och av dess samband
med andra totala ekonomier. ENS 95 &r helt konsistent med System of
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National Accounts (SNA 93), vilket har utarbetats under gemensamt
ansvar av FN, IMF, EU, OECD och Varldshanken. ENS 95 har dock
inriktats mer pa forhallandena och databehoven inom EU. | likhet med
SNA &r ENS harmoniserat med de begrepp och klassifikationer som
anvands i manga andra sociala och ekonomiska statistiksystem. Darfor
kan ENS fungera som central referensram for social och ekonomisk
statistik i EU och dess medlemslander. Eurostat utfor kontinuerligt
revisioner av medlemslandernas berékningar for att sdkerstélla kvalitet
och jamfdérbarhet mellan de olika landerna.

HIKP (Harmoniserat index fér konsumentpriser)

KPI &r utgangspunkt for berakningen av EU-mattet Harmoniserat index
for konsumentpriser (HIKP). En omfattande EU-reglering foreligger och
ar under utveckling avseende HIKP. | HIKP skall de olika landerna
anvanda gemensamma metoder i vissa viktiga avseenden. | jamforelse
med KPI ingar tills vidare inte i HIKP huvuddelen av egnahemséagarnas
boendekostnader, bostadsratter samt lotteri, tips och toto. | HIKP ingar,
men inte i KPI, dldreomsorg, sjukhusvard samt vissa finansiella tjanster
(tjanster dér avgiften &r proportionell mot transaktionens storlek).

KPI och HIKP: I 16pande redovisning 12 huvudgrupper och ett 90-tal
undergrupper av varor och tjanster i den privata konsumtionen.
Redovisningen sker enligt COICOP (Classification of Individual
Consumption by Purpose) som &r en internationell klassificering av
hushallens privata konsumtion.

Hushallens ekonomi (HEK)

HEK é&r en urvalsundersokning som genomfors varije ar. Populationen
bestar av samtliga hushall och personer som var folkbokforda i Sverige
nagon gang under undersokningsaret (inkomstaret). Registret dver
totalbefolkningen (RTB) anvéands som urvalsram. Urvalet utgors av
personer som ar 18 ar eller aldre. Fran och med inkomstaret 2000
samordnas urvalet med SCB:s Longitudinella Individdatabas (LINDA).
Genom samordningen med LINDA ges mdjlighet att folja
urvalspersonerna och deras hushall 6ver flera ar.

Syftet ar att kartldgga den disponibla inkomstens fordelning bland
olika hushall, belysa inkomststrukturen samt beskriva boendet och
boendeutgifterna for hushall i olika upplatelseformer.

Den officiell boendestatistik redovisas i HEK fr.0.m. 2003 ars
undersokning. Det ersatter hushallsdelen i Bostads- och
hyresundersdkningen (BHU) som lagts ner.

Undersokningen har genomforts varje ar sedan 1975. Datamaterialet
ar anvandbart for aren 1975, 1978 samt for varje ar fran 1980 och framat.
For vissa ar kan formogenhetsfordelningen bland hushallen beskrivas. Ett
brott i statistiken uppkom pa grund av skattereformen 1990/1991.

Hushallens utgifter (HUT)

Statistiska centralbyran (SCB) genomfor sedan ar 1958, pa uppdrag av
riksdagen, denna undersokning om hushallens utgifter. Huvudsyftet med
undersokningen ar att belysa hushallens utgifter och hur de

fordelas mellan olika slags varor och tjanster. Resultaten anvands bland
annat som underlag i berdkningarna av nationalrakenskaperna (NR),
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konsumentprisindex (KPI) och till Konsumentverkets berdkningar av
skaliga levnadskostnader.

Den statistik som presenteras nedan avser utgifter ar 2008 och ar
baserad pa en urvalsstorlek om 4000 hushall fordelade Gver hela Sverige.

Konsumtionsenhet

For att gora jamforelser av t.ex. disponibel inkomst och ekonomisk
kopkraft mellan olika typer av hushall anvands ett viktsystem dar
konsumtionen &r relaterad till hushallets ssmmanséttning. Den disponibla
inkomsten divideras med den konsumtionsvikt som géller for hushallet.

Kategori Antal konsumtionsenheter

1 vuxen =1,0

2 vuxna =1,66

3+ vuxna =1,66 + 0,83 * (antal vuxna -2)
Barn 0-3 ar =0,48

Barn 4-10 ar =0,57

Barn 11-19 &r =0,66

Konsumtionsutgift

Bestar av inhemska institutionella enheters (hushalls- och offentliga
sektorn) utgifter for varor och tjanster, som anvands for direkt
tillfredsstallelse av individuella behov eller 6nskemal eller kollektiva
behov hos medlemmar i en gemenskap. Konsumtionsutgifter kan
forekomma pa inhemskt territorium eller utomlands (ENS, § 3.75).
Jamfor med faktisk konsumtion, som &r vardet av alla varor och tjanster
konsumerade av en sektor men inte nddvandigtvis kdpta av samma
sektor. Hushallen konsumerar t.ex. varor och tjanster som finansieras av
offentliga myndigheter och saledes ingar i de offentliga
konsumtionsutgifterna men ar del av hushallens faktiska konsumtion.

Konsumtionsutrymme

Med konsumtionsutrymme avses differensen mellan disponibel inkomst
och boendeutgift. Med andra ord betecknar konsumtionsutrymmet det
som ar kvar av den disponibla inkomsten efter att boendet har betalts.
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