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Ny datakilde forbedrer opggarelsen af huslejeudviklingen

Af Martin Seedholm Nielsen

En af de store udgifter for en dansk forbruger er udgiften til bolig. Udviklingen i boligud-
gifterne har derfor stor betydning for forbrugerprisindekset, som afspejler prisudviklin-
gen for en gennemsnitlig dansk forbruger og anvendes til at male inflationen i Danmark.

Udviklingen i boligudgifterne males i hgj grad ud fra huslejeudviklingen i de private ud-
lejningsboliger og almene boliger (lejeboliger opfart med offentlig statte). Denne analyse
ser neermere pa huslejeudviklingen for lejeboligmarkedet, da Danmarks Statistik som
noget nyt har faet adgang til et mere detaljeret dataseet for huslejen i den almene del af
lejeboligmarkedet.

Analysens hovedkonklusioner:

| 2018 var huslejen usendret henover aret for 38 pct. af de almene boliger, mens de gvrige
boliger havde en eller flere aendringer i huslejen. Fra januar 2014 til oktober 2018 har husle-
jen kun veeret ugendret for ca. 2 pct. af boligerne.

e | 2018 skete langt de fleste (64 pct.) af huslejesendringerne i den almene sektor i januar
maned.

e Fra 2014 til 2018 er huslejerne for de private udlejningsboliger og de almene boliger samlet
set steget mest i Region Syddanmark og mindst i Region Hovedstaden.

e Anvendelse af detaljerede data for huslejeudviklingen i den almene sektor giver kun anled-
ning til begreensede eendringer i det samlede huslejeindeks og har endnu mindre indflydelse
pa det samlede forbrugerprisindeks. De detaljerede data for huslejeudviklingen for den al-
mene sektor implementeres i beregningen af forbrugerprisindekset fra januar 2020.
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Udviklingen i udgifter til bolig er vigtig for forbrugerprisindekset

Forbrugerprisindekset skal afspejle udviklingen i priserne for den gennemsnitlige danske for-
bruger. Konkret opgares forbrugerprisindekset pa baggrund af ca. 25.000 priser, der indsamles
fra ca. 1.800 butikker, virksomheder og institutioner over hele landet. Priserne pa de enkelte
varer og tjenester indgér i forbrugerprisindekset med en veegt, der er baseret pa deres andel af
det samlede forbrug. Forbrugerprisindekset giver derved et mal for den gennemsnitlige prisud-
vikling pa de forbrugsvarer og tjenester, som kgbes af husholdningerne?.

Udgiften til bolig er en stor post for den gennemsnitlige danske forbruger, hvilket afspejles i, at
udgifter til husleje udggr ca. 20 pct. af det samlede forbrugerprisindeks. Hidtil har huslejeudvik-
lingen veeret opgjort pa basis af en stikprave?, der daekker bade den private og almene del af
lejeboligmarkedet.

Som noget nyt har Danmarks Statistik faet adgang til detaljerede data for huslejen i den almene
del af lejeboligmarkedet tilbage til 2014, jf. boks 1. Denne analyse ser derfor neermere pa husle-
jerne i den almene sektor, og det nuveerende huslejeindeks sammenlignes med et huslejein-
deks beregnet med anvendelse af det nye datagrundlag. Det forbedrede datagrundlag giver
blandt andet mulighed for at beregne et huslejeindeks pa regionalt niveau. Til sidst gives et bud
pa, hvad effekten ville have veeret pa de seneste ars forbrugerprisstigninger, hvis der tidligere
havde veeret adgang til den nye datakilde.

Boks 1: Nyt og bedre datagrundlag

Danmarks Statistik er begyndt at modtage data fra Landshyggefondens huslejeregister, hvilket giver mulighed for at
forbedre datagrundlaget for huslejeundersagelsen, der indgar i forbrugerprisindekset med en veegt pa ca. 20 %.
Landsbyggefonden er en selvejende institution, der er stiftet af almene boligorganisationer ved lov og hvis primeere
formal er at fremme alment boligbyggeri. Huslejeregisteret indeholder populationen af almene lejeboliger, hvilket
udger godt 500.000. En almen bolig er karakteriseret ved at vaere administreret af en almen boligorganisation, og at
der ikke skal tienes penge pa huslejen - huslejen er omkostningsbestemt. Registeret er modtaget tilbage til og med
2014.

Prishegrebet der anvendes, skal ideelt vaere den rene husleje uden vand, varme, el eller lignende. For knap halvde-
len af lejemalene i huslejeregistret er vand indeholdt i huslejen. Dette skyldes, at der er ejendomme, hvor hvert leje-
mal ikke har en szerskilt vandmaler. For at sikre at skift fra kollektiv vandmaling til lejemalsspecifik vandmaling ikke
pavirker indekset, indgar kun observationer, hvor proceduren for afregning af vand, varme og el er identisk for den
nuvaerende og foregaende observation. Nar denne nye datakilde anvendes til beregning af forbrugerprisindekset fra
og med januar 2020, vil vand veere taget ud af huslejen gennem estimater, da der ikke er information om det preecise
belgb, der vedrgrer afregning af vand. | henhold til maling af huslejeudviklingen i pct., har problematikken omkring
boliger, hvor vand er indeholdt i huslejen, meget begreenset betydning.

Data fra Landshyggefonden indeholder ikke huslejer for de private udlejningsholiger (her bengevnt den private del af
lejeboligmarkedet). For den private del bygger indeksene fortsat pa en arlig stikprave pa ca. 1600 boliger, der ind-
samles i januar, da huslejereguleringerne i hgj grad finder sted i januar.

De fleste almene boliger har én arlig huslejesendring

Generelt fastsaettes huslejen i den almene sektor ud fra et balanceprincip, hvor udgifter og ind-
teegter i den enkelte afdeling skal balancere. Det betyder, at huslejestigningerne i den almene
sektor enten skyldes ggede udgifter til drift af boligerne fx til viceveert og vedligeholdelse eller
en egentlig forbedring af boligerne, som fx etablering af nye kakkener eller badeveerelser?.

11 s mere pa www.dst.dk/da/Statistik/emner/priser-og-forbrug/forbrugerpriser/forbrugerprisindeks

2 Laes mere pa www.dst.dk/da/Statistik/dokumentation/statistikdokumentation/huslejeundersoegelsen. | forbrugerprisindekset indgar prisudviklin-
gen pa forbruget af ejerbolig ved estimerede lejeveerdier. Det betyder, at den estimerede prisudvikling pa ejerboligmarkedet antages at falge
udlejningsmarkedet.

3 Laes mere | www.trafikstyrelsen.dk/DA/Bolig/Bolig/Almene-boliger/Leje-af-almene-boliger/Balanceleje.aspx
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Flertallet — men ikke alle almene boliger - har én arlig huslejeaendring. | 2018 var det sdledes 57
pct. af de almene boliger, hvor der var én arlig &endring, mens i alt 5 pct. havde mere end én
aendring i huslejen i Igbet af aret, og 38 pct. havde en uzendret husleje, jf. figur 1.

Det ser ud til, at der over arene er en forskydning mod feerre arlige aendringer. Der sker primeert
en forskydning fra huslejeaendring én gang om aret til ingen huslejesendringer overhovedet.
Denne trend er ogsa i trdd med den lave inflation over de seneste ar“.

Figur 1 Fordelingen af antallet af arlige huslejesendringer i almene boliger
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Der er en svag tendens til, at den arlige huslejestigning er starre for et lejemal, hvor huslejen
aendres mere end en gang pa et ar. Omvendt indikerer resultaterne ikke, at den arlige stigning
er starre, hvis der er tre eller fire reguleringer pa et ar i forhold til, hvis der er to reguleringer.

Selvom der hvert &r er en relativt stor andel, hvor der ingen huslejezendring er, er der kun 2 pct.
af lejemalene, der i oktober 2018 havde samme husleje, som de havde i januar 2014.

/ndringer i huslejer sker i hgj grad i januar maned
Huslejen kan eendre sig hele aret, men de fleste huslejeaendringer — ca. 64 pct. — sker i januar
maned formentlig i forbindelse med, at der er lagt nyt driftsbudget for de enkelte afdelingers.

For ménederne april, juli og oktober er ca. 90 pct. af huslejerne i den almene del af lejebolig-
markedet uaendrede i forhold til perioden far. | januar er det derimod kun ca. halvdelen, der er
uaendret i forhold til perioden far, se figur 2.

Det er ingen naturlov, at huslejen kun kan stige — den kan ogsa falde. Det sker dog relativt
sjeeldent, og kun 4 pct. af lejemalene oplevede et fald i huslejen i januar maned i perioden
2014-2018 i gennemsnit.

4 Se fx www statistikbanken.dk/PRIS111
5Kun andringen fra kvartal til kvartal undersgges, selvom huslejen i princippet kan endres hver maned. De 64 pct. er fra data for 2018.
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Figur 2 Huslejeaendringer i almene boliger fordelt p& kvartaler. 2014-2018
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Langt de fleste aendringer er desuden relativt sma: over 80 pct. af de andringer der fandt sted i
2018 var pa mellem -2 og 4 pct. og over halvdelen af alle eendringerne i 2018 var stigninger pa
mellem 0 og 2 pct., jf. figur 3.

Figur 3 Fordeling af huslejeudviklingerne i almene lejeboliger forskellige fra nul for referenceéret 2018
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Anm.. Huslejer, der er uzendrede, er ikke inkluderet.

Region Hovedstaden har haft den laveste huslejeudvikling

Adgangen til de detaljerede lejeniveauer for den almene sektor betyder et mere sikkert data-
grundlag bag beregningen af Danmarks Statistiks indeks for husleje, der indgar i forbrugerpris-
indekset. Det betyder, at det nu er muligt at beregne den regionale huslejeudvikling for det sam-
lede lejeboligmarked.

Huslejen er steget med 6,3 pct. fra januar 2014 til oktober 2018 for hele Danmark under ét. Der
er imidlertid regionale forskelle, svarende til ca. 1,4 procentpoint over den samlede periode.
Huslejestigningerne har veeret starst i Region Syddanmark og lavest i Region Hovedstaden.

Selvom Region Hovedstaden har haft den mindste stigning i husleje over perioden, er det stadig
den region, hvor huslejeniveauet er hgjest per kvadratmeterf. Da Region Syddanmark og regio-
nerne Nordjylland, Midtjylland og Sjeelland er steget henholdsvis ca. 1,4 og ca. 0,6 procentpoint

6 3¢, huslejestatistik fra Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen: www.boligstat.dk.
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mere end Region Hovedstaden, er noget af forskellen i huslejeniveauer udlignet over den un-
dersggte periode. Det skal bemaerkes, at der i indekset i hver periode kun indgar boliger (bade
private og almene lejeboliger), der ogsa findes i forrige periode, da indekset skal reflektere pris-
udviklingen i samme kvalitet, jf. bilag A.

Figur 4 Huslejeindeks for lejeboliger pa regioner (Januar 2014 = 100)
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Det er altsa Region Syddanmark, der har haft den starste akkumulerede stigning i huslejen over
perioden. Hvis man i stedet kigger pa de arlige stigninger, som de ser ud i januar méaned (figur
5), fremgar det, at den akkumulerede starre stigning i Region Syddanmark er kommet ved rela-
tivt stabile hgje udviklinger over arene, hvor den sterste stigning finder sted i 2018. Da den pri-
vate del af lejeboligmarkedet fortsat kun er daekket via en begreenset stikpragve, er de regionale
indeks behaeftet med en vis usikkerhed. Det er derfor vigtigt at vaere varsom med at tolke pa
udviklinger pa de regionale indeks.

Figur 5 Arlige huslejestigninger for lejeboliger (januar)
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Forbedret indeks for den samlede husleje

De nye regionale huslejeindeks baseret p& den nye datakilde kan samles til et landsindeks for
huslejeudviklingen. For at vurdere hvor meget den nye datakilde betyder, er det interessant at
sammenligne det nuveerende huslejeindeks med et huslejeindeks, der er beregnet pa baggrund
af de detaljerede tal for den almene sektor for arene 2014 til 2018. | det felgende kaldes indek-
set, som gar brug af nye detaljerede tal, for det analytiske huslejeindeks. Data for den private
del er identiske i begge indeks.
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Som det fremgar af figur 6, er det analytiske huslejeindeks steget ca. 0,4 procentpoint mindre
end det nuvaerende huslejeindeks for januar 2014 til januar 2018. Det svarer til i gennemsnit 0,1
procentpoint per ar, hvilket er en relativt lille forskel.

Figur 6 Det nuveerende og det analytiske indeks for husleje
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Kilde: www.statistikbanken.dk/pris111 og nye beregninger.

Figur 6 viser den samlede udvikling i de to huslejeindeks. Stigningerne fra ar til ar fremgar tyde-
ligere af figur 7, der viser, at det primeert er i 2015 og 2016, at der er forskelle mellem de to
indeks, mens arsstigningerne i 2017 og 2018 kan betragtes som vaerende naermest identiske.

Figur 7 Arlige huslejestigninger (januar) for det nuvaerende og det analytiske huslejeindeks
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Kilde: www.statistikbanken.dk/pris111 og nye beregninger

| bilag A er det neermere beskrevet, hvordan det analytiske huslejeindeks er beregnet. Udover
at der er anvendt et mere detaljeret datagrundlag, har der ogsa veeret et metodeskift. Fx bereg-
nes huslejeindekset fremadrettet som en sammenveaegtning af de regionale indeks, i modseet-
ning til den nuveerende metode, hvor der ikke regnes via regionale indeks’. | bilaget beskrives
ogsa betydningen af en raekke forskellige valg i forbindelse med databehandlingen.

Kun sma eendringer i det samlede forbrugerprisindeks
Huslejeindekset indgar som naevnt med en veegt pa ca. 20 pct. i det samlede forbrugerprisin-
deks. De beskedne aendringer i huslejeindekset, slar derfor i endnu mindre omfang igennem i

7 Metodeaendringen over til brug af regionale indeks har dog meget begraenset effekt pa det samlede huslejeindeks.
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det samlede forbrugsprisindeks. Det fremgar af figur 8, som viser de arlige stigninger for det
nuvaerende forbrugerprisindeks og det analytiske forbrugerprisindeks.

Arsstigningerne er identiske eller s& godt som identiske i hovedparten af m&nederne i den un-
dersggte periode. Historisk ville det altsa ikke have skabt nsevneveerdige sendringer i hverken
huslejeindekset eller i det samlede forbrugerprisindeks, hvis det mere detaljerede datasaet hav-
de veeret anvendt. Det forventes derfor heller ikke, at anvendelsen af det nye datagrundlag vil
give anledning til veesentlige udsving i forbrugerprisindekset. Skift til den nye datakilde, er alli-
gevel en forbedring, da der derved ikke laengere er risiko for, at en evt. fejlagtig handteret stik-
prave risikerer at blive skaev over tid. Den nye datakilde giver ogsa mulighed for at regne indeks
pa regionsniveau.

Det detaljerede datagrundlag og den nye made at beregne huslejeindekset pa vil blive indfart i
Danmarks Statistiks opgerelser af forbrugerprisindekset fremadrettet fra og med ar 2020. For-
brugerprisindekset vil ikke blive revideret for de historiske ar.

Figur 8 Arsstigninger for det nuvaerende og det analytiske forbrugerprisindeks
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Kilde: www.statistikbanken.dk/pris111 og nye beregninger.

Som beskrevet tidligere finder langt stgrstedelen af huslejereguleringerne sted i januar. Sam-
menholdt med, at data for den private del af lejeboligmarkedet fortsat vil veere baseret pa en
arlig indsamling, fastholdes det kun at opdatere huslejeindekset til forbrugerprisindekset med tal
for januar maned, der indregnes i forbrugerprisindekset for februar maned.

Der arbejdes fremadrettet henimod at f& adgang til et forbedret datagrundlag for den private del
af lejeboligmarkedet, hvilket vil kunne forbedre huslejeindekset yderligere, se mere i boks 2.

Boks 2: Nyt og bedre datagrundlag for den private del af udlejningsmarkedet

Det er mindst lige sa vigtigt at forbedre datagrundlaget for den private del af lejeboligmarkedet, som for den almene
del. Ejendom Danmark, som er en erhvervsorganisation for ejere, udlejere og administratorer af fast ejendom i Dan-
mark, indsamler information fra foreningens medlemmer blandt andet om private udlejningsholiger.

Danmarks Statistik og Ejendom Danmark har etableret et samarbejde med det formal, at Danmarks Statistik kan
modtage data fra Ejendom Danmark. Fordelen ved et samarbejde er dels, at Danmarks Statistik vil kunne gge stik-
praven for den private del af lejeboligmarkedet betragteligt, og dels at dem, der i dag indberetter huslejer bade til
Ejendom Danmark og til Danmarks Statistik, kan slippe for at lave en dobbelt indberetning.

Et forbedret datagrundlag for den private del af lejeboligmarkedet giver mulighed for at offentliggere mere detaljerede
indeks for den private del og den samlede del af lejeboligmarkedet.
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Bilag A

Huslejeindekset og forbrugerprisindekset beregnes som fastkurvsindeks. Det betyder, at der
mellem hver periode kun anvendes de boliger, der gar igen i begge undersggte perioder, da der
sa vidt muligt kun skal sammenlignes boliger, hvor kvaliteten kan betragtes som veerende iden-
tisk mellem de to perioder.

Hidtil, hvor indeksene har vaeret beregnet pa en stikprgve, har det veeret muligt at foretage ma-
nuel kontrol af de boliger, hvor udviklingen i huslejen mellem to perioder har veeret meget stor.
Konkret har man kigget pa aendringer, der har vaeret mindre end minus 10 pct. og eller starre
end plus 20 pct. Ud fra den information, det var muligt at f& om boligen, har vi kunnet afggre,
om der er sket andringer ved boligen, der gar, at det ikke indeksmeessigt kan betragtes som
samme kvalitet som perioden far.

Ved anvendelse af det nye datagrundlag, der sd godt som deekker den samlede population af
det almene lejeboligmarked, er det ikke muligt at kontrollere hver enkelt af de boliger, hvor hus-
lejeudviklingen er uden for fgr naevnte band. For pa bedst mulig made at sikre, at der sammen-
lignes boliger, hvor kvaliteten er identisk, fiernes i stedet de observationer, hvor huslejeaendrin-
gen er stgrre end nogle fastdefinerede greenser.

Graenserne er, efter neermere undersggelse af data, sat til at veere de samme som naevnt oven-
for. Der er dog ogsa beregnet indeks med andre graenser, for at undersgge, hvor stor betydning
valget har, jf. figur A1. PA samme made er der opstillet graenser for huslejeniveau samt husleje
per kvadratmeter. Konkret udelades huslejer under 1000 kr. pr. maned og over 20.000 pr ma-
ned, mens graenserne for husleje per kvadrater er regionsbestemte.

Der er givetvis observationer, der enten fejlagtigt fiernes eller fejlagtigt ikke fijernes af de angiv-
ne graenser. Det er dog vigtigt at huske, at indeksene skal vise huslejeudviklingen for den gen-
nemsnitlige lejer. | og med, at det er omkring 1 pct., der fjernes, og at det er yderpunkterne i
data, giver dette ikke bekymring for, at indeksudviklingerne ikke afspejler, hvad den gennem-
snitlige lejer oplever.

Det samlede analytiske huslejeindeks er beregnet ved at tage de detaljerede data for den al-
mene del af lejeboligmarkedet, mens den private del deekkes ved at tage huslejer fra den nuvee-
rende huslejeundersggelse, der ikke er fra Landsbyggefonden. Der regnes regionale indeks for
bade den almene og den private del af lejeboligmarkedet. Disse regionale indeks, veegtes
sammen til et samlet regionsindeks og til sidst veegtes regionsindeksene sammen til et landsin-
deks, der er det analytiske huslejeindeks. Vaegtene der anvendes er omsaetningsveegte, der
regnes ved bestanden af lejemal i regionerne® ganget med en gennemsnitlig husleje pa regi-
onsniveau. Vaegtene der er anvendt til beregningerne for ar 2018, kan ses i tabel Al.

8 Bestanden af lejemal kan findes pa www.statistikbanken.dk/bol101
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Tabel A1 Veegte for &r 2018 i pct.

Privat Almen Samlet
Hovedstaden ........ ... ... i 19,6 18,3 379
Sjelland . ... 7,0 6,1 131
Syddanmark . ... 10,3 8,2 18,5
Midtiylland .. ... 12,2 91 213
Nordjylland . ... ... 53 39 9,2
I L P 54,4 45,6 100

| figur Al er arsudviklingerne for det analytiske huslejeindeks med fire forskellige greenser illu-
streret. Overordnet set er der relativt sma forskelle pa arsudviklingerne for de fire indeks. Indek-
set beregnet pa "rddata” (datasaet hvor eneste begraensning er at huslejen skal veere stgrre end
nul) skiller sig ikke overraskende en anelse ud i enkelte perioder. Nar der beregnes indeks pa
radata, sa indgar der i nogle perioder huslejer, der stiger flere millioner pct.. Sadanne fejlagtige

stigninger skyldes, at en husleje i forrige periode er sat til f.eks. 1 gre.

For de tre andre indeks ma forskellene betragtes som veerende meget sma. Seerligt mellem
indeksene med graenserne minus 10 plus 20 og minus 20 plus 40, er forskellene sma. Valget af
frasorteringskriterier pavirker derved ikke indeksene nsevneveerdigt, og figur A1 underbygger, at
indeksene afspejler udviklingen for den gennemsnitlige udlejer samt at indeksene har en vis

robusthed.

Figur Al Arsstigninger for det analytiske huslejeindeks for forskellige graenser for data

m Analytisk husleje pa radata (husleje > 0) Analytisk husleje med -20 og +40 som graenser

Pct. Analytisk husleje med -10 og +20 som greenser m Analytisk husleje med -5 og +10 som graenser
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