$2DSTAnalyse

14. december 2021
2021:21

Forbedret data om husleje pa det private udlejningsmarked

Af Martin Saedholm Nielsen

Udgifter til faktisk husleje og lejeveerdi af ejerbolig udger en stor andel af danskernes for-
brug og indgar i forbrugerprisindekset med en vagt pa ca. 21 pct. Udviklingen i husleje
males ved en sammenvejning af huslejeudviklinger i de private udlejningsboliger, almene
boliger (lejeboliger opfart med offentlig stotte) samt boligafgift for andelsboliger.

Denne analyse ser naermere pa huslejeudviklingen med afszet i data fra EjendomDanmark,
der som noget nyt er til radighed for Danmarks Statistik. Analysen ligger i forleengelse af
en tidligere analyse fra december 2019, hvor Danmarks Statistik undersegte betydningen
af at anvende data fra Landsbyggefonden vedr. almene boliger.

Analysens hovedkonklusioner:

e For bade det almene samt private huslejemarked er der flest huslejeaendringer i januar — og
set over et ar er der generelt flere aendringer for private udlejningsboliger end for almennyttige
boliger.

e Fra januar 2016 til oktober 2020 er huslejen for det samlede huslejemarked steget mest i
Region Sjeelland (6,5 pct.) og mindst i Region Hovedstaden (5,0 pct.). Region Hovedstaden
er dog stadig den region, hvor huslejeniveauet er hgjest per kvadratmeter.

e Anvendelse af data fra EjendomDanmark for den private del af lejeboligmarkedet giver kun
mindre aendringer i det samlede huslejeindeks ift. anvendelsen af den nuveerende stikprave.
Det samme er tilfeeldet for det samlede forbrugerprisindeks, hvor huslejeindekset indregnes.
Den stgrste forskel for arsstigningerne i forbrugerprisindekset er +/- 0,1 procentpoint.

e Data fra EjendomDanmark implementeres i huslejeindekset og dermed i forbrugerprisindek-
set fra og med 2022. Huslejeindekset i forbrugerprisindekset overgar til at blive opdateret fire
gange om aret frem for kun én gang arligt. Det betyder, at arsstigningen i det samlede forbru-
gerprisindeks forventes at blive op til 0,1 procentpoint hgjere i slutningen af 2022 end den
egentlige reelle prisudvikling tilsiger.
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Udviklingen i udgifter til husleje er vigtig for forbrugerprisindekset

Forbrugerprisindekset skal afspejle udviklingen i priserne for den gennemsnitlige danske forbru-
ger. 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 indgéar i forbrugerprisindekset med en veegt, der er baseret pa deres andel af det
samlede forbrug. Forbrugerprisindekset giver derved et mal for den gennemsnitlige prisudvikling
pa de forbrugsvarer og tjenester, som kabes af husholdningerne.

Udgifter til faktisk husleje og lejevaerdi af ejerbolig er med en vaegt pa ca. 21 pct. i forbrugerpris-
indekset en stor post for den gennemsnitlige danske forbruger. | forbrugerprisindekset indgar
prisudviklingen for ejerboliger ved estimerede lejeveerdier med en vaegt pa ca. 13 pct. mens fak-
tisk husleje veegter ca. 8 pct. De estimerede lejevaerdier for ejerboliger findes ved at seette den
estimerede husleje i en ejerbolig lig huslejen i en tilsvarende lejebolig?. | praksis beregnes pris-
udviklingen for ejerboliger i forbrugerprisindekset ved at saette prisudviklingen lig med prisudvik-
lingen for faktisk husleje fra lejeboliger.

Frem til 2019 har huslejeudviklingen veaeret opgjort pa basis af en stikprgve med ca. 4.300 obser-
vationer3, der daekkede bade den private og almene del af lejeboligmarkedet samt boligafgiften
for andelsboliger. Fra 2020 har huslejeudviklingen for de almennyttige boliger veeret opgjort pa
baggrund af data fra Landsbyggefonden (se DST Analyse Ny datakilde forbedrer opggrelsen af
huslejeudviklingen), mens huslejeudviklingen for den private del samt boligafgiften fra andelsbo-
liger fortsat har veeret daekket af en stikpragve pa ca. 1.600 observationer.

Som noget nyt har Danmarks Statistik faet adgang til detaljerede data for huslejen blandt Ejend-
omDanmarks medlemmer, jf. boks 1. Med data fra EjendomDanmark er der mulighed for at age
stikpreven for det private marked betragteligt, saledes at det kun er andelsboliger, der daekkes af
Danmarks Statistiks egen stikprgve pa ca. 600 andelsboliger.

Denne analyse ser naermere pa huslejerne for den private del af lejeboligmarkedet og sammen-
ligner bl.a. det nuvaerende huslejeindeks med et analytisk huslejeindeks, hvor det nye datagrund-
lag fra EjendomDanmark anvendes sammen med Landsbyggefondens dataseet og stikpraven for
andelsboliger. Analysen viser ogsa effekten pa de seneste ars forbrugerprisindeks, hvis der tidli-
gere havde veeret adgang til den nye datakilde fra EjendomDanmark.

Boks 1. Data fra EjendomDanmark

Danmarks Statistik har i 2021 indgaet aftale om at modtage data tilbage til 2014 fra EjendomDanmark, som er er-
hvervsorganisation for ejere, udlejere og administratorer af fast ejendom i Danmark. EjendomDanmark indsamler én
gang i kvartalet information fra deres medlemmer om blandt andet lejen for udlejningsboliger. Lejen, der sperges til, er
den rene husleje, dvs. uden forbrugsudgifter. EjendomDanmark spgrger deres medlemmer, hvad lejen er den forste i
hvert kvartal, fx den 1. januar i 1. kvartal.

De data Danmarks Statistik modtager fra EjendomDanmark inkluderer fra 2021 ca. 140.000 lejemal per kvartal, hvilket
svarer til ca. 25 pct. af det samlede antal private lejeboliger i Danmark®. For 2014 og 2015 var data mindre omfattende
og dermed ogsa darligere deekkende, hvilket er grunden til, at der kun regnes indeks fra 2016 og frem. Generelt er data
lgbende blevet forbedret. Grundet skift i opgarelsestidspunktet i 2. kvartal 2020, var der ikke data for 2. kvartal 2020.
For at fa en sammenhangende tidsserie for 2020, er 2. kvartal 2020 sat lig med 1. kvartal 2020.

Ved anvendelse af data fra EjendomDanmark antager vi, at EjendomDanmarks medlemmer repraesenterer det sam-
lede private lejeboligmarked. Denne antagelse er underbygget af, at data deekker hele Danmark, hvilket der kan leeses
mere om nedenfor i analysen. Et andet aspekt der underbygger farnaevnte antagelse er, at EjendomDanmark har
bekreeftet, at deres medlemmer inkluderer alle typer af udlejningsaktgrer. Desuden er det undersggt, hvem der i Skats
ejendomsregister star som ejere af de lejemal, vi modtager data for fra EjendomDanmark. Der ses det som forventet,

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

2 Metoden kaldes internationalt for rental equivalence.

3 Laes mere pa www.dst.dk/da/Statistik/dokumentation/statistikdokumentation/huslejeundersoegelsen
4 Javnfer statistikbanken.dk/bol101
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at data indeholder lejemal, der ejes af bade virksomheder og privatpersoner. Data indeholder desuden lejemal med
alle typer af lejefastseettelsesregler — det er dog ikke muligt at tjekke repreaesentativitet naermere, da fordelingen for den
samlede population er ukendt.

Bedre geografisk deekning

Da data fra EjendomDanmark er en stikprgve af det samlede private lejeboligmarked, og da hus-
lejeundersagelsen skal afspejle huslejeudviklingen i hele Danmark, kontrolleres den geografiske
daekning. Det undersgges bl.a. om data udelukkende indeholder lejemal fra de store byer eller
fra lejemal i det meste af Danmark.

| forhold til den eksisterende stikprave pa ca. 1.600 boliger, hvoraf ca. 600 er andelsboliger, er
der sket en forbedring af stikpraven pa to punkter. For det forste ages stikprgvestarrelsen be-
tragteligt til knap 140.000 lejemal, og for det andet er den geografiske daekning med data fra
EjendomDanmark bedre end den eksisterende stikprgve. En direkte sammenligning af antal af
observationer for hver kommune for den private del af lejeboligmarkedet i den nuveerende stik-
prove og i data fra EjendomDanmark kan ses i bilag A.

Figur 1 viser, hvor stor en procentdel af populationen af private lejeboliger® data fra EjendomDan-
mark daekker i hver kommune. Kortet er dannet med data fra 1. kvartal 2021, da det er det mest
retvisende tidspunkt for den deekning, der vil komme til at indga i huslejeundersggelsen til indreg-
ning i forbrugerprisindekset fra 2022. Pa kortet ses det, at der er en hgjere deekningsgrad i kom-
muner med store byer som Kgbenhavn, Aarhus, Aalborg og Odense end i mange af de andre
kommuner. Der er data fra langt de fleste kommuner, dog er der fire kommuner, hvor der er feerre
end fem observationer og tre kommuner, hvor der ikke er nogen observationer (markeret med
grat). Da det er besluttet, at mindre end fem observationer ikke skal ligge til grund for en kommu-
nes udvikling, er der syv kommuner for januar 2021, der ikke er deekket. Til beregning af indeks,
antages det at udviklingen i de syv kommuner er identisk med udviklingen for deres respektive
region. For at tage hgjde for, at kommunerne med de store byer er bedre daekket, regnes der
indeks fra kommune- og boligtypeniveau (boligtyperne er almen, privat og andel), der efterfal-
gende aggregeres op. Hver kommune med fem eller flere observationer tildeles en vaegt i forhold
til huslejeomsaetningen for hele landet, der benyttes til opregningen til regions- og landsindeks.
For andelsboliger regnes der dog kun et landsindeks, da stikprgven ikke tillader andet.

5 Jasvnfor statistikbanken.dk/bol 101
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Figur 1 Geografisk deekning af data fra EjendomDanmark. Januar 2021. Den gra farve markerer kommuner uden
data
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Kilde: Data fra EjendomDanmark og statistikbanken.dk/bol101

Flest huslejeandringer i januar

I DST Analysen Ny datakilde forbedrer opggrelsen af huslejeudviklingen blev det konstateret, at
de fleste aendringer i huslejerne for almennyttige boliger finder sted i januar. Analysen viste, at
der i januar var ca. 50 pct. af lejemalene, hvor huslejen var uaendret, mens der for april, juli og
oktober, var ca. 90 pct. af huslejerne, der var ueendrede.

Det samme mgnster ggr sig geeldende ved det private udlejningsmarked ifglge de nye data fra
EjendomDanmark, jf. figur 2. Her er det dog kun ca. 30 pct. af lejemalene, hvor huslejen er uzen-
dretijanuar, og der er ogsa flere andringer i april, juli og oktober end for de almennyttige boliger.
Seerligt i juli er der flere aendringer end i den almennyttige del af lejeboligmarkedet, da kun ca. 60
pct. af huslejerne pa det private udlejningsmarked er uaendrede.

Huslejesendringerne afspejler hovedsageligt stigninger i huslejen. | januar steg over 60 pct. af
huslejerne i private boliger, imens ca. 30 pct. var uaendrede og under 10 pct. faldt.
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Figur 2 Huslejeandringer i private boliger fordelt pa kvartaler. Gns. over 2016-2020
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Kilde: Data fra EjendomDanmark.

Pavirkning pa det samlede huslejeindeks

| huslejeindekset indgar bade de almene boliger, de private lejeboliger og andelsboligerne. De
forskellige typer af boliger sammenvejes til ét indeks efter hvor stor en andel, de udger af det
samlede lejeboligmarked i Danmark.

Huslejeindekset beregnes som et fastkurvsindeks, hvilket betyder, at det er den samme vare, i
dette tilfaelde bolig, der skal folges over tid, jf. boks 2. Hvis der er stigninger i huslejen pa grund
af kvalitetsforbedringer skal data renses for dette, da formalet er at male udviklingen pa fastholdt
kvalitet. Da det med det nye data fra EjendomDanmark ikke er muligt at kontrollere hver enkelt
huslejeudvikling — som Danmarks Statistik gar for den nuvaerende stikprgve — saettes der graenser
for, hvor meget en husleje ma aendre sig fra periode til periode og stadig indga. Hvis aendringerne
falder uden for disse graenser betragtes det som fejlobservationer eller tilfaelde, hvor lejligheden i
mellemtiden er blevet istandsat. Omvendt skal greenserne ikke fierne observationer, hvor det er
en reel andring i huslejen. De valgte graenser er fastsat ud fra en undersggelse af fordelinger i
data fra EjendomDanmark, men ogsa ved at se pa, hvilke udviklinger der har veeret accepteret i
Danmarks Statistiks nuveerende stikprave. Det er besluttet at bruge udviklingsgraenser pa minus
50 pct. og plus 100 pct. for hvor meget en husleje ma udvikle sig fra periode til periode for data
fra EjendomDanmark. Disse graenser er valgt ud fra en vurdering om, at dette niveau fjerner
udviklinger, som i huslejeindekset ikke skal medtages, men omvendt heller ikke frasorterer ob-
servationer, der skal indga i beregning af huslejeindekset.

Boks 2. Beregning af huslejeindekset

Huslejeindekset og forbrugerprisindekset beregnes som fastkurvsindeks. Det betyder, at det er den samme vare, i
dette tilfeelde lejebolig, der skal falges over tid. Med andre ord skal der kun anvendes de boliger, der gar igen i begge
undersagte perioder. Det betyder ligeledes, at f.eks. en nyopfart lejlighed ikke skal pavirke huslejeindekset far huslejen
i denne nye lejlighed er blevet indsamlet to pa hinanden falgende perioder. Det essentielle er, at der i videst muligt
omfang kun sammenlignes boliger, hvor kvaliteten kan betragtes som veerende identisk mellem de to perioder. Et hop
i lejeniveau som falge af, at der er opfart en masse nye lejligheder skal og vil derved ikke blive afspejlet i huslejeindek-
set.

Huslejeindekset beregnes ved at regne gennemsnitsprisen for de lejligheder, der gar igen i nuveerende og forrige pe-
riode opdelt pa kommuneniveau samt boligtype (almen, privat og andel). For andelsboliger regnes der dog kun et
landsindeks, da der ikke er observationer nok til at regne pa kommune- eller regionsniveau. Udviklingen mellem gen-
nemsnitspriserne for hver gruppe er indekset for den pageeldende gruppe. Indeksene pa kommuneniveau og pa bolig-
type sammenvejes derefter farst til regionsindeks fordelt pa boligtype dernaest regionsindeks og il sidst et landsindeks.
Sammenvejningen foretages pa baggrund af veegte, der er baseret pa gruppens andel af den samlede sum af huslejer
i Danmark. Vaegtene og summen af huslejer er beregnet ved at gange bestanden af lejeboliger inden for en gruppe
med estimerede gennemsnitlige huslejer for gruppen.
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For at undersage indeksets felsomhed over for valget af graenser, viser figur 3 det nuvaerende
huslejeindeks (den bla linje) sammen med tre analytiske indeks, hvor der er anvendt forskellige
greenser for hvor meget en husleje méa aendre sig fra periode til periode. Den lysegrgnne linje
repreesenterer fx det analytiske huslejeindeks med greenserne pa minus 50 pct. og plus 100 pct.
Med de valgte graenser pa minus 50 og plus 100 pct. pavirkes det samlede huslejeindeks kun i
begreenset omfang af den nye datakilde. Den lilla linje repraesenterer det analytiske huslejein-
deks, hvis der kun anvendes greenser for huslejestarrelsen og ingen graenser for, hvor meget en
husleje ma udvikle sig fra periode til periode. Belgbsgraenserne er sat for at fjerne fejlobservatio-
ner.

Figur 3 Sammenligning af huslejeindeks med forskellige afgraensninger af data
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Kilde: Statistikbanken.dk/pris111 og nye beregninger.

Tabel 1 giver en oversigt over forskellen mellem det nuvaerende indeks og et analytisk huslejein-
deks for perioden januar 2016 til januar 2020 med forskellige greenser for data fra EjendomDan-
mark. Tabellen viser, at forskellen er pa ca. 0,5 procentpoint mellem det valgte analytiske indeks
(med graenserne minus 50 pct. og plus 100 pct.) og det nuvaerende huslejeindeks. Det fremgar
desuden, at forskellen mellem det analytiske huslejeindeks regnet uden graenser for udvikling i
huslejen (kun belgbsgreenser) og det analytiske indeks med graenser for aendring i huslejen pa
minus 10 og plus 20 pct. kun giver en forskel pa ca. 0,6 procentpoint. Valget af graenser har
derved en relativt lille betydning for det samlede huslejeindeks.

Tabel 1 Forskel i huslejeindeks fra januar 2016 til januar 2020

Analytisk. Udviklingsgraenser -50 og +100 Nuveerende 0,49 procentpoint
Analytisk. Udviklingsgreenser -10 og +20 Nuveerende 0,20 procentpoint
Analytisk. Kun belgbsgreenser Nuveerende 0,79 procentpoint
Analytisk. Kun belgbsgreenser Analytisk. Udviklingsgreenser -10 og +20 0,59 procentpoint

Region Sjalland har haft den hgjeste huslejeudvikling

For hele Danmark under ét er huslejen i det analytiske huslejeindeks med graenser for udvikling
pa minus 50 pct. og plus 100 pct. steget med 5,5 pct. fra januar 2016 til oktober 2020. Der er
imidlertid regionale forskelle. Huslejestigningerne har veeret storst i Region Sjeelland med en stig-
ning pa 6,5 procent og lavest i Region Hovedstaden med en stigning pa 5,0 procent.

Selvom Region Hovedstaden har haft den mindste stigning i husleje over perioden, er det stadig
den region, hvor huslejeniveauet er hgjest per kvadratmeter®. Da Region Sjeelland og Region
Syddanmark er steget ca. 1,5 procentpoint mere end Region Hovedstaden, er noget af forskellen
i huslejeniveauer udlignet over den undersggte periode. Det skal bemeerkes, at der i indekset i
hver periode kun indgar boliger (bade private og almene lejeboliger samt andelsboliger), der ogsa
findes i forrige periode, da indekset skal reflektere prisudviklingen i samme kvalitet.

6 Jf. huslejestatistik fra Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen: www.boligstat.dk
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Figur 4 Analytisk huslejeindeks for lejeboliger pa regioner (Januar 2016 = 100)
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Kilde: Nye beregninger.

Effekt pa det samlede forbrugerprisindeks

| nedenstaende figur sammenlignes arszendringer for det samlede forbrugerprisindeks med det
nuvaerende huslejeindeks (officielle FPI) og et analytisk forbrugerprisindeks, hvor det valgte ana-
lytiske huslejeindeks med graenser for udvikling pa minus 50 pct. og plus 100 pct. er indregnet.
Den stgrste forskel for arsstigningerne er +/- 0,1 procentpoint.

Fokuseres der over hele perioden pa fire ar fra december 2016 til december 2020 er det officielle
FPI steget 0,04 procentpoint mindre end det analytiske FPI. Hvis indeksene afrundes til en deci-
mal og arsstigningen ligeledes afrundes til en decimal, som er det normale ved offentliggerelser
for prisindeksene i Danmarks Statistik, er stigningen over de fire ar for det analytiske FPI 0,1
procentpoint hgjere end det officielle FPI.

Figur 5 Arsstigninger for det nuvarende og det analytiske forbrugerprisindeks
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Kilde: Statistikbanken.dk/pris111 og nye beregninger.

Implementering i forbrugerprisindekset

Data fra EjendomDanmark bliver implementeret i forbruger- og nettoprisindekset og det EU-har-
moniserede forbrugerprisindeks (HICP) fra og med ar 2022. Ligesom da Landsbyggefondens
data blev implementeret i forbrugerprisindekset, vil forbrugerprisindekset ikke blive revideret for
de historiske perioder.

Udover at implementere EjendomDanmarks data vil huslejeindekset i forbrugerprisindekset blive
opdateret i maj, august og november med data fra henholdsvis april, juli og oktober foruden den
hidtidige opdatering i februar med data fra januar. Huslejeindekset i forbrugerprisindekset vil med
andre ord fra og med ar 2022 blive opdateret fire gange i Igbet af et ar frem for kun én gang som
hidtil.
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Dette er muligt, fordi Danmarks Statistik nu modtager data for ferste maned i hvert kvartal for
bade den almennyttige samt private del af lejeboligmarkedet. Det er dermed kun andelsboliger,
hvor der kun er arlige data i form af boligafgiften for januar. Da andelsboliger kun udger ca. en
tiendedel af det totale lejeboligmarked, er det neesten 90 pct. af lejeboligmarkedet, der nu er data
for kvartalsvist.

Ved at opdatere huslejeindekset i forbrugerprisindekset hyppigere, vil &endringer i huslejerne for
den almennyttige og private del af lejeboligmarkedet blive indregnet i forbrugerprisindekset mere
rettidigt end hidtil. | det ferste ar, hvor overgangen mellem at opdatere huslejeindekset én gang
arligt til fire gange arligt forekommer, vil det dog pavirke arsstigningerne i forbrugerprisindekset.
Ved en forventning om, at huslejerne stiger, vil arsstigningerne veere hgjere i lobet af 2022 alene
som fglge af overgangen til den kvartalsvise opdatering af huslejeindekset. Bruddet/pavirkningen
pa arsstigningen vil komme farste gang ved 2. opdatering af huslejeindekset, det vil sige indekset
for maj 2022. Tabel 2 viser forskellen i arsstigningerne mellem det analytiske forbrugerprisindeks
og det officielle forbrugerprisindeks, hvor det analytiske huslejeindeks, der opdateres fire gange
arligt, er indregnet fra og med hhv. 2018, 2019 eller 2020. Forskellene i februar maned skyldes
alene forskelle i datakilder mellem det officielle og det analytiske forbrugerprisindeks, mens de
ggede forskelle fra og med maj maned skyldes den hyppigere opdatering af huslejeindekset i det
analytiske forbrugerprisindeks.

Variationen i forskellen mellem februar og november for 2018, 2019 og 2020 er i procentpoint
henholdsvis 0,04, 0,14 og 0,08. Ud fra gennemsnittet i perioden 2018-2020, kan det derfor for-
ventes, at arsstigningen i forbrugerprisindekset i november 2022 vil blive knap 0,1 procentpoint
hgjere end den egentligt reelle prisudvikling tilsiger. Fra og med februar 2023 vil den midlertidige
effekt pa arsstigningerne som fglge af bruddet/metodesendringen ikke laengere gere sig geel-
dende.

Tabel 2 Forskellen i arsstigningerne mellem det officielle forbrugerprisindeks og et analytisk forbrugerprisindeks

Jan  Feb  Mar  Apr Maj Jun Ju Aug  Sep Okt  Nov  Dec

0 003 003 003 005 005 005 004 004 004 007 007
2019, 0 -002 -002 -002 004 004 004 007 007 007 012 0,12
0 005 005 005 006 006 006 00 009 009 013 013
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Figur A1 Antal observationer per kommune for Danmarks Statistiks nuvaerende stikprove (venstre) og Ejendom-
Danmarks stikprave (hgjre). Den gra farve markerer kommuner uden data.

Antal boliger DST Antal boliger ED

20000

15000

". 10000

5000

“ b 100

© Danmarks Statistik ISSN 2446-0354 9



	Forbedret data om husleje på det private udlejningsmarked 
	Analysens hovedkonklusioner: 
	Udviklingen i udgifter til husleje er vigtig for forbrugerprisindekset
	Bedre geografisk dækning
	Flest huslejeændringer i januar
	Påvirkning på det samlede huslejeindeks
	Region Sjælland har haft den højeste huslejeudvikling
	Effekt på det samlede forbrugerprisindeks
	Implementering i forbrugerprisindekset
	Bilag A


