RANTEKOSTNADER FOR EGNAHEM

Sedan inflationsmalet tradde i kraft 1995 har réante-
kostnaderna for egnahem fallit i stort sett hela tiden.
Genom att rantekostnaderna utgdér omkring en tiondel
av KPI sa ar denna nedgang en viktig orsak till den laga
okningstakten i KP1 under senare ar.

Boendet utgdr en stor del av den privata konsum-
tionen. Detta gor lagenhetshyror och andra priser i
denna sektor viktiga for inflationsutvecklingen. Priset
pa boende i egnahem ar dock inte direkt observerbart,
vilket innebar att ndgon form av berakning maste goras
for att uppskatta detta pris. For vissa av de poster som
paverkar kostnaderna for att bo i eget hem, t.ex. tomt-
rattsavgald, reparationer, renhallning, sophamtning och
fastighetsskatt, finns det bestdmda priser. Sjalva kapital-
kostnaden (rantekostnaden) for boendet ar svarare att
méta pa aggregerad niva och maste uppskattas. SCB:s
berékningsmetod innebar att rantekostnaderna for
egnahem paverkas av tre faktorer; kapitalstocken, rante-
nivan samt rantebidragen. Kapitalstocken ska avspegla
vardet av samtliga egna hem i Sverige. Rantenivan
avgor kapitalkostnaden pa denna stock. Kapitalkost-
naden belastar hela stocken oberoende av om husen ar
belanade eller inte. Rantebidragen reducerar till sist de
totala kostnaderna med de faktiska belopp som staten
betalar ut till egnahemségarna.

Réntan pa bostadslan beraknas som ett genomsnitt
av rorliga och fasta boldnerantor. Réntorna vags ihop
med den fordelning mellan rorliga och fasta réntor i den
faktiska lanestocken som gallde vid foregdende arsskifte.
For de bada beaktade typerna av bundna lan (med
ursprunglig bindningstid pa tva respektive fem ar) berak-
nas medelrantan for en viss manad som ett enkelt
medeltal av nyutlaningsrantorna for var och en av de
senaste 24 respektive 60 manaderna. Fortidsinlésen och
s.k. ranteskillnadsersattning beréknas darmed implicit.

Vérdet pa kapitalstocken bestams av den faktiska
kopeskilling som erlagts. Eftersom det &r den senaste
kopeskillingen som ligger till grund for vardet kommer

inte prisférandringar sla igenom pa kapitalstocken for-
ran husen omsatts. Utvecklingen i kapitalstocken kan
darfor bero lika mycket pa omsattningen som pa pris-
forandringar. En f6ljd av detta ar att &r med fallande
priser pa smahusmarknaden kan medféra en véxande
kapitalstock.

Vid dagens rantenivaer och bindningstider kom-
mer en permanent nedgang (uppgang) i de rorliga ran-
torna med 1 procentenhet att medféra att den arliga
okningstakten i rantekostnaderna omedelbart blir ca 2
procentenheter lagre (hGgre) an annars under ett ar.
Denna effekt ar sdledes temporar. Effekten pa inflatio-
nen enligt KPI blir ddrmed omkring 0,2 procentenheter
under ett ar. Orsaken till att inflationen bara paverkas
under ett enda ar sammanhénger med att en forand-
ring av de rorliga rantorna paverkar hela stocken av ror-
liga Ian omedelbart. En forandring i de fasta borantor-
na med 1 procentenhet far aven den en effekt pa 2 pro-
centenheter pa rantekostnadsokningen och 0,2 pro-
centenheter pa inflationen. Denna effekt ar dock inte
omedelbar, utan nar sin topp efter ungefar ett ar. Hur
lange effekten ligger kvar beror pa bindningstiderna, ju
langre bindningstider desto lagre tid tar det innan hela
l&nestocken anpassats till det nya rantelaget och desto
langvarigare effekt. Med dagens lanestruktur kommer
merparten av effekten att kvarsta under fem ar. De
senaste arens stora forandringar i rantekostnaderna
maste anses som exceptionella. Fortroendet for Iagin-
flationspolitiken har starkts patagligt med foljden att de
fasta (femariga) borantorna har sjunkit med 6ver 5 pro-
centenheter sedan januari 1995. Under 1996 sankte
Riksbanken ocksa reporantan med nastan 5 procent-
enheter, vilket ledde till ett likartat fall i de rérliga borén-
torna. Rakneexemplet ovan visar att de ranterdrelser
som &r rimliga nar val fortroendet for inflationsmalet
har etablerats har ett begransat inflytande pa 6knings-
takten i KPI. Effekterna framdver kommer dérfér med
stor sannolikhet inte att bli lika stora som tidigare.
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