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Dags for stambyte i KPI?

- Nuvarande metod f6r egnahem i KPI

For beslut

Abstract

I denna pm presenteras hur nuvarande metod for egnahem i KPI berdknas,
motiveras och de problem som foreligger. Nuvarande metod motiveras ej
med ekonomisk teori utan kan sdgas vara utformad enligt en ”planboksnéra”
ansats. Bestandsdelarna som anses problematiska dr rantor pa lan och eget
kapital samt avskrivningar. Vi ger i denna pm forslag till modifieringar av
rantekostnadsposten samt dven mindre forslag till forandringar for évriga
delar. Vi foreslar att namnden tar beslut huruvida forslagen pa forbattringar
for nuvarande metod anses tillrdckliga for att metoden ska utgora ett

alternativ till forslaget om dynamisk ansats for egnahem?

Bakgrund

| uppdraget som namnden for Konsumentprisindex gav enheten for
prisstatistik vid motet i december 2008, ingick att redovisa”...vilka
forbattringar som skulle behdva goéras i nuvarande modell som alternativ
I6sning...”. Diskussionen om hur boendekostnader i egnahem bor prismatas
har under de senaste 10 aren aktualiserats genom ifragasattande av
nuvarande metod, samt genom forslag till alternativa metoder som framforts
(se t ex SOU 1999:124, Konjunkturinstitutet 2002, Klevmarken 2008). For
att ge en helhetsbild 6ver metoden och modellen presenteras den diskussion
som fordes vid inforandet av den nuvarande metoden. | denna pm gar vi
darfor forst tillbaka till 1955 ars bostadsindexutredning och beskriver de

argument som framfordes i utredningen for att studera hur metoden
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motiverades. Med bakgrund av de senaste arens studier och diskussioner
presenterar vi sedan rekommendationer till forbattringar av nuvarande

modell.

Nuvarande metod f6r egnahem

Metoden som anvands for att méata utvecklingen pa boendekostnaden i
egnahem kan beskrivas som en variant pd User cost metoden (SCB 2001).
User cost tillnér en av de vanligare metoderna for att mata egnahem och
anvands bland annat i olika varianter av Island, Irland, Storbritannien,
Kanada och Finland (Gudnason 2005). Den nuvarande metoden
introducerades i samband med att egnahem boérjade matas i
Konsumentprisindex 1955 och &r ett forsok till att identifiera olika kostnader
for egnahemsinnehavaren. Det totala indexet for egnahem i Sverige &r ett
vagt index av kostnadsposter utifran 8 olika omraden. Dessa olika omraden

ar:

» Ranta pa lan och eget kapital, X,

= Avskrivningar (forslitning), X,

= Fastighetsskatt, X,

= Forsakringsavgifter, X,

= Reparationer och underhall (képta varor och tjanster), X,

» Tomtrattsavgald, X,

= Vatten och avlopp och renhallning samt sotning (Onera), X,

= Olja, elektricitet, Pellets, Fjarrvarme, X,

Metoden operationaliseras genom féljande modell dar boendekostnaden

beskrivs i period t som en funktion av féljande variabler:
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dar r, ar laneréntan i period t, w; &r andelen omsatta egnahemsenheter i

period T, P &r forvarvspriset per egnahemsenhet i period T, X, till X; ar

variabler som beskriver kostnaden for drift. Summan av produkten w och P
ar saledes anskaffningspriset viktat med andelen omsatta i varje period.

Multipliceras produkten med rantan far vi ett uttryck for rantekostnaden pa
de nuvarande dgarnas forvarvspriser. X, betecknar avskrivningar.

Vikten for egnahem baserades fram till ar 2001 pa konsumtionsvardet for
egnahem, exklusive el och uppvarmning, och grundades pa national-
rakenskapernas berakningar, de olika delindexen vagdes ihop pa basis av
storlekarna pa respektive kostnadsbelopp (SOU 1999:124). Fran 2001
baseras den totala vikten for egnahem pa direkta berékningar av de olika
komponenterna (SCB 2001). Idag 2009 &r vikten for egnahem, definierad
enligt ekvation 1, 12,9 procent av KPI-korgen. Ett annat satt att definiera
egnahem &r att utesluta vatten och avlopp etc. samt uppvarmning (X, + Xg)".
Detta gors i COICOP 04.x (nyttjande av bostaden) och vikten blir da 9,25
procent av KPI-korgen.

Den samlade utvecklingen av den nuvarande egnahemsmodellen visas
tillsammans med KPI:s utveckling i figur 1 nedan. | figuren visar kurvan for

Egnahem inklusive el och uppvarmning modellen definierad enligt ekvation

1, dvs. inklusive X, och Xg2. Kurvan 0.4x visar nyttjande av bostaden, vilket

beréknas exklusive X, och Xg.

! Dessa motsvarar COICOP 04.4 samt 04.5.
2| berakningarna som inkluderar 04.4 och 04.5, utesluts 4501 Hush&llsgas, hyres- och
bostadslagenhet samt 4502 Elstrém, hyres- och bostadslagenhet.
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Figur 1 Utvecklingen fér egnahem och KPI 1980-2008.
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Motivering av nuvarande modell

For att redogora for motiveringarna som presenterades i 1955 ars utredning
tar vi bade upp den generella diskussionen bakom metoden och diskussionen

angaende modellens bestandsdelar.

Metoden for egnahem

| 1955 ars bostadsindexutredning som ligger till grund for nuvarande metod
fors en praktisk diskussion snarare &n en teoretisk diskussion. Utredningen
fokuserar pa resonemang om vilka komponenter som utgor de olika
utgiftskategorierna foér en egnahemsinnehavare. Motiveringen bakom valet
av metod uteldamnas till kortfattade kommentarer. Argumentationen sker inte
i termer av hur bor en metod och modell for att beskriva utgifterna for en
egnahemsinnehavare se ut? Utan mer i termer av vilka delar harroér som

utgifter for en egnahemsinnehavare?
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Bestandsdelarna i metoden

| bostadsindexutredningen betonas samstdmmigheten om att avskrivningar,
rantor, underhall, forsakringar och onera skall inga i berékningarna,
fastighetsskatten var dock ej lika sjalvklar. Fokus i utredningen ligger pa de
tva forsta utgiftskategorierna: avskrivningar och rantor. Aven i senare
analyser av bestandsdelarna har fokus legat pa de ovan namnda
utgiftskategorierna eftersom de andra kategorierna kan anses vara
driftkostnader och darigenom inte har samma principiella problem, se t ex
Dalén et al. 1994, Ribe 2004.

Avskrivningar

Fran och med 1999 anvénds ett viktat medelvérde av delindex for underhall
och reparationer som substitut for det deprecieringsdelindex som anvandes
tidigare (SCB 2001). Avskrivningsposten avser att méata utvecklingen av
egnahemsdgarens kostnader for att ersétta forslitet egnahemskapital. Detta
delindex beréknas idag i praktiken som ett prisindex for reparationer vilket
aven tacker in material och arbetskostnad for reparationerna (Ribe 2004).

I dagens modellberdkning delas produktgruppen in i en varudel och en
servicedel (arbete). Den forstndmnda utgér cirka 70 procent av delindexets
vagningstal och innehaller omkring 20 varor som anvénds vid byggnationer.
Den senare delen &r en sammanrakning av 3 l6neindex for byggnadsarbetare.
Vagningstalet for avskrivningar beréknas i KPI:s kostnadskalkyl genom att
deprecieringstakten (1,38 procent) multipliceras med byggnadsvardet till
aktuellt marknadspris (taxeringsvardet multiplicerat med
kopeskillingskoefficienten).

Bostadsindexutredningen sag inkopskostnaderna som summan av
kostnaden vid inkopet samt dven utgifter for forbattringsarbete, vilka borde
fordelas Gver det egnahemmets livslangd. | och med detta foreslogs att den
faktiska livslangden pa egnahem bor slas fast (Bostadsindexutredningen s.
33).
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| ett sarkskilt utlatande till 1955 ars utredning framfordes att
avskrivningar bor beraknas pa hela ateranskaffningsvardet istallet for som
utredningen foreslog pa avbetalningar pa de faktiska inkdpskostnaderna dar
detta approximeras med inkopspriset. Anskaffningsvardet representerade
”...det aktuella virdet av den under aret “konsumerade” delen av
egnahemmet.” (ibid s. 55). Detta dr ekvivalent med vad som ndmns ovan

och saledes det som anvands som viktunderlag i nuvarande metod.

Ranta pa lan och eget kapital

Réantekomponenten i den nuvarande metoden for egnahem kan beskrivas

med féljande ekvation:

H(r‘t’i)Wi Kt Kt
2 RY = RS} *KS} =+ x| e
[T K+ K} /BPI

ieS;

| ekvation 2 star RS for rantesatsindex och KS betecknar kapitalstocksindex. |

berakningen av RS representerar w; vikten for 1an med bindningstid i dar
i €{0,1,2,35,8} och ar uttryckt i ar pa lanen. t star for matperiod och B for

basperiod. I',; ar ett geometriskt medelvérde av rantor i period t. De rantor

i
som ingar i RS ar uteslutande bolanerantor och RS ar saledes ett vagt index
av olika rantesatser fran bolaneinstitut och banker med olika bindningstider
som aven innehaller historiska rantesatser pa lan med bunden ranta (en
redogorelse for hur rantesatsindex berdknas aterfinns i Griinewald 2008).

Utvecklingen av lanerantorna far alltsa representera aven utvecklingen av
rantan pa eget kapital. For KS star K¢ for anskaffningsvardet av den
bostadsstock i period t som ocksd fanns i basperioden B. K, betecknar
anskaffningsvérdet av den del av stocken som utgdrs av nybyggnation. BPI
star for Byggnadsprisindex och deflaterar K, till prisnivan i period B (SCB

2001). Vagningstalet for ranteposten beréknas idag genom att nedlagt kapital
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till inkopspris (eget kapital plus lanat kapital) multipliceras med den
genomsnittliga rantan for utestaende bolan.

I diskussionerna som fordes i bostadsindexutredningen kring rénteposten,
lag fokus pa om rantan skulle berdknas endast pa lanat kapital eller pa hela
det nedlagda kapitalet. Utredningen foreslog att rantan bor beréknas pa hela
det nedlagda kapitalet och ej endast pa lanat Kapital
(Bostadsindexutredningen s. 28f). Nagon narmare motivering bakom
forslaget att rdkna rantan pa hela det nedlagda kapitalet ges ej av
utredningen. Dock kan det tolkas som att utredningen 6nskade likstélla eget
och lanat kapital gallande finansieringen av det egnahemmet. Det vill sdga
oavsett om individen har eget kapital for att finansiera kopet eller lanar
kapital bor det behandlas pa samma sétt i berdkningarna.

| ett sarskilt yttrande till 1955 ars utredning papekas att hela det i
bostaden nedlagda kapitalet istallet borde motsvaras av marknadsvéardet
eftersom egnahemsinnehavaren kan vélja mellan att salja eller behalla sin
fastighet och att rantekostnaden darfor ska utgoras av ranta pa lanat kapital
och réantan pa eget kapital (ibid s. 57). Forslaget avvisades dock.

Problem med metoden och modellen

Problem med metoden

| utredningen som nuvarande metod grundar sig pa diskuteras inte huruvida
metoden ar den optimala for att mata kostnadsutvecklingen for egnahem.
Detta ar problematiskt eftersom utredningen inte presenterar de teoretiska
forutsattningarna for att prismata egnahem. | resonemangen som fors ges
intrycket av att den nuvarande metoden utgar ifrén en modell som &r “rimlig”
snarare an en metod och modell som pa ett stringent vis aterspeglar
kostnadsutvecklingen for egnahem. Utredningen stéller inte olika metoder
och modeller mot varandra utan beslutar att metoden ska besta av en modell
innehallande ett antal separata utgiftsposter som utgor den totala

kostnadsutvecklingen. Den nuvarande metoden blir da mer av en
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”planboksnéra” ansats én en teoretiskt motiverad metod. Det ar dock mojligt,
och vanligt férekommande, att rubricera nuvarande metod som en variant av
user cost (se t.ex. SCB 2001, Konjunkturinstitutet 2002, Gudnason 2005).

Problem med bestandsdelarna

For att jamforelser dver tiden ska vara meningsfulla &r det vasentligt att alla
prispaverkande faktorer halls konstanta. For egnahem galler detta framst
faktorer som ror det egnahemmets fysiska karakteristika men &ven andra
faktorer som paverkar ett hushalls nytta. Under den senaste tiden har bl.a.
sérskild uppmarksamhet givits innehavstiden (se Ribe 2004, 2008).

Bostadsindexutredningen 1955 kom till slutsatsen att det inte fanns skél
att kompensera ett enskilt hushall for andra rantekostnadsforandringar an de
som berodde pa forandringar av rantesatsen. Skalet var att de
rantekostnadsforandringar  som  foljde av  vérdestegringar  och
vardeminskningar ~ borde  kunna  anses  motverkas av  den
formogenhetsforandring som vardeférandringen innebar. Den kapitalstock
som anvands i nuvarande berékning ar en senare konstruktion.

Ribe (2004) lyfter fram avskrivningarna och réanta pa lan och kapital som
de problematiska delarna i egnahemsposten. Dessa posters fordelning 6ver
tid ar behaftade med svarigheter och utfallet for den nuvarande metoden
beror, nar det galler rantekostnaden, pa hur lange egnaheminnehavaren
behaller sin bostad. | den nuvarande metoden foljs en lépande husstock Gver
tiden dér det observerade forvarvspriset foljs. Detta innebér att foérandringar
av innehavstiden visas som prisférandringar i delindexet. Om innehavstiden
istallet konstanthalls far detta till effekt att forandringar av innehavstiden inte
visas som prisforandringar i indexet.

En ansats till att studera effekterna av en konstanthallen innehavstid av
kapitalstocken gors i Ribe 2008. Déar approximeras kapitalstocken med
fastighetsprisindex och simuleringar gors 6ver en 14 arig period. Resultatet
av att konstanthalla innehavstiden pa fastigheter och studera prisutvecklingen

Over tiden genererar en vasentligt brantare kurva dn den nuvarande
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kapitalstocken samt liknar ett 25 arigt glidande medelvarde for

fastighetsprisindex.

Forslag till forbattringar

Nedan presenterar vi forslag till forbattringar i nuvarande metod och en
genomgang av samtliga delar. De forslag som presenteras ar att betrakta som
varandra fristdende och ar tankt att fungera som diskussionsunderlag for
namnden. Det forsta forslaget (i) &r en alternativ tolkning av utgiftsposten
ranta pa lan och kapital medan det andra (ii) fokuserar pa det nuvarande

kapitalstocksindex.

(i) Omskrivning av ranta pa |an och kapital - vad déljer sig bakom
rantekostnadsuttrycket?

Det har ovan framkommit att kapitalstocken &r ett stort problem i nuvarande
metod. Kapitalstocken amnar mata det forandrade vardet pa husstocken till
anskaffningspris mellan tva perioder men detta har visat sig vara svart att
gora i praktiken. En mojlighet ar istallet att mata prisférandringen pa
husstocken mellan tva perioder. Fragan ar da om nuvarande modell, se
ekvation 1, behdver skrivas om for att hantera den forandring i metoden som
en introduktion av priser skulle innebéra?

Haglund (2003) visar att rantekostnadsposten i nuvarande metod kan

skrivas om enligt foljande:

i=3

t 8
=(rtpt _rtZWT (Pt - PT)j+ Xt,z +th,i
T=k

Ekvation 3 ar identisk med ekvation 1 forutom att det skett en omskrivning

av utgiftsposten for ranta pa lanat och eget kapital. Omskrivningen uttrycker
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rantekostnadsposten som rantekostnad pa aktuellt pris minus ranta pa
kapitalvinsten. En harledning av uttrycket aterfinns i Bilaga 1. Vi har saledes
inte fordndrat modellen utan endast beskrivit vad som “doljer sig bakom”
den forsta termen i ekvation 1. Vad omskrivningen séger oss ar att vi kan
ersatta forandringen av vardet med forandringen i pris.

Det kan konstateras att ett hushall som koper ett dyrare hus har ett storre
lanebehov, ceteris paribus, an ett hushall som koper ett billigare hus och
darmed far en hogre rantekostnad. Detta géller bade for jamforelser saval i
rummet som i tiden och kan fungera som forklaring till att rantekostnaden
forandras Gver tiden givet en konstant rantesats. Detta eftersom priset pa ett
befintligt hus forandrats mellan tva agarbyten och att priserna pa nybyggda
hus forandrats Over tiden.

En fordel med att anvanda priser istéllet for vardet ar att det mojliggér en

approximation av den andra termen i rantekostnadsuttrycket, P, /P, med

ett fastighetsprisindex som fixerar strukturen och ger samma viktférdelning i
prisbasperioden och jamforelseperioden. Vi undviker saledes ett dpple och
paron” dilemma genom att effekter av volym- och kvalitetsforandringar
minimeras. Fordelen som forfattarna ser med ekvation 3 ar saledes att vi med
omskrivningen kan approximera prisutvecklingen med ett glidande
medelvarde for fastighetsprisindex for smahus istallet for med den nuvarande
kapitalstocken.

Som ovan visats kan vi saledes tolka rantekostnadsuttrycket i ekvation 1
som rantan multiplicerat med priset for ett eget hem. Vi har valt att
approximera priset for egnahemsstocken med ett 25-arigt glidande

medelvarde for fastighetsprisindex for smahus®. En redogérelse for

3 Fastighetsprisindex for sméhus ”...berdknas med hjélp av uppgifter om fordelningen av
smahusfastigheter i bestandet (fran fastighetstaxeringsregistret) och prisuppgifter om de
forsélda fastigheterna. De senare erhalls via uppgifter fran inskrivningsmyndighet
(lagfartsbevis) och skattemyndighet. Berakningarna gors sa att bada materialen klassindelas
efter taxeringsvarde och region. Dérefter beréknas for bastidpunkten och
jamforelsetidpunkten ett genomsnittspris for varje klass. Dessa medelvarden vags samman
med hjalp av antalet fastigheter i bestandet till ett index beraknat som ett kedjat Laspeyres
index.” (SCB 2009).

* Langden pé det glidande medelvérdet samt eventuell viktning &r éppet for diskussion. Vi
har valt att anvanda 25 ar da detta anvandes i Ribe 2008.
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berdkningarna som ligger till grund for alla figurer aterfinns i bilaga 2.
Resultatet av att gora detta ses i figurerna nedan. | den forsta figuren visas
skillnaden mellan kapitalstocken och ett 25 arigt glidande medelvérde for
fastighetsprisindex. Noterbart &r att innan 1975 anvénds kopeskillings-
koefficienten, dvs. kvoten mellan kopeskillingen och taxeringsvardet pa en

fastighet, i det 25-ariga glidande medelvardet for fastighetsprisindex.”

Figur 2 Kapitalstocken och fastighetsprisindex (25 arigt glidande medelvérde)

400

350 —

300

N
a
=}

N
19878100

/

-
@
=}

/

100

50

T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T
1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

l — Kapstock Fastighelsprisindexl

Noterbart &r den stora och vaxande skillnaden under den hér relativt korta
perioden. Om vi skulle anvént fastighetspriser istéllet for kapitalstocken
under den aktuella perioden skulle vi fatt foljande utveckling for

rantekostnadsposten.

% Fér 1961-1974 anvénds arsdata gallande index for kopeskillingskoefficienten (1981=100),
for 1975-1985 anvands arsdata for fastighetsprisindex (1981=100) och slutligen fran 1986
och framat anvands kvartalsdata for fastighetsprisindex (1981=100).
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Figur 3 Rantekostnadsposten med kapitalstocken respektive fastighetsprisindex
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l — Rénteposten med kapitalstock Ranteposten med fastighetsprisindex l

Ett praktiskt problem med att anvénda fastighetsprisindex ar att den
produceras pa kvartalsbasis, detta med anledning av att antalet
prisobservationer anses vara for fa for att berdkna indexet pa manadsbasis
(SCB 2009). Ska detta inforlivas i egnahem bor ett forhallningssatt till att
anvanda kvartalssiffror i berdkningen faststallas, dvs. hur gér man med
forandringar i de tva manader inom ett kvartal som vi inte har en
jamforelsesiffra for?°

Tittar vi pa hur detta paverkar hela egnahemsposten, definierat enligt
ekvation 1, far vi foljande resultat.’

® Detta presenteras i ett pm av Griinewald, Lundin och Allansson (2009), ”Snabba priser i
Iangsam statistik, dags att véxla upp? - Anvindning av fastighetspriser i KPI”.

" Vagningstalet for ranteposten 4r omréknat i alternativet med fastighetspriser. Detta ar
enbart aktuellt for den tidigare indexkonstruktionen dar arsmedelkonsumtion indexomraknas
till decembers prisniva.
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Figur 4 Egnahem med kapitalstock respektive fastighetsprisindex

300

250 =

N
=100 S
-

H
Index 19B7:

=

o

1<}
n

50

T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T
1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

— Egnahem med kapitalstock Egnahem med fastighetsprisindex

Som vi ser i figuren ovan skulle en anvéandning av fastighetspriser istéllet for
den nuvarande kapitalstocken resulterat i en nivaskillnad. Figuren nedan

visar hur detta paverkar KPI totalt.

Figur 5 KPI enligt nuvarande rantekostnadspost samt med fastighetsprisindex
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(i) Alternativt kapitalstocksindex

Som vi tidigare tagit upp ar kapitalstocken i behov av en Oversyn. Ribe

(2009) presenterar en alternativ ansats for berédkning av kapitalstocken samt

en utokad analys av denna. Vi foreslar att namnden 6vervager slutsatsen fran

Ribes pm och beaktar denna i beddmningen av forslaget ovan.

Bestandsdelar

Nedan presenteras forbéattringsforslag av varierande storlek for de olika

bestdndsdelarna.

Ranta pa lan och kapital: Har redan beskrivits ingaende och har
vagningstalet 53 promille. Gallande det rena rantesatsindexet bedéms
grundmetoden som tillfredstallande. Behov av fdrandringar som
foreligger ar att tremanadersrantan, i likhet med de 6vriga rantorna
med langre bindningstid, bor berdknas med ett glidande medelvérde
for de bolaneinstitut som har enskilda omsattningsdatum for
respektive kund. Réntan foresldas har samlas in som ett
manadsgenomsnitt. For ett bolaneinstitut omsétts alla tremanaderslan
simultant for alla kunder fyra ganger per ar. Har foreslas att rantan
prismats vid dessa fyra tillfallen. For ytterligare ett bolaneinstitut
omsdtts tremanaderslan endast en gang per manad, dvs. en tredjedel
av kundstocken far ny ranta vid ett givet datum varje manad. Har
foreslas rantan samlas in vid detta datum och ett glidande medelvarde
berdknas. Behovet av implementering av en modifierad metod

bedoms som mycket hog for bade rantesatsindex och kapitalstocken.

Avskrivningar (forslitning): Har redan beskrivits ingaende och har
vagningstalet 22 promille. Bedomningen &r utdver detta att det
behdvs en ordentlig dversyn av vilka representantvaror och tjanster

som ingar i undersokningen.
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Fastighetsskatt: Berdknas i dagslaget med hjalp av SCB:s
mikrosimuleringsmodell Fasit och har végningstalet 9 promille.

Metoden bedoms som tillfredstallande och inga forandringar foreslas.

Forsakringsavgifter: Varderingsprincipen som tillampas i KPI &r en
blandning av netto- och bruttoprinciperna. Vikten bestams enligt
nettoprincipen, vilket innebar att konsumtion av
skadeforsakringstjanster berdknas som nettot mellan erlagda premier
(plus s.k. direktavkastning) och erhallna forsakringsersattningar.
Végningstalet ar 3 promille. Villa- och hemfdrsékring prismats i
dagslaget for ett antal typvillor hos olika forsékringsbolag. Har
tillampas emellertid en bruttoprincip, vilket innebér att priset anses
vara lika med erlagd premie. Metoden beddéms som tillfredstéllande

och inga forandringar foreslas.

Reparationer och underhall - kopta varor respektive tjanster:
Prisméts i dagsldget med tre representantvaror och har véagningstalet
5 promille. Antalet representanttjanster bedoms som relativt fa och

behdver eventuellt utdkas. Behovet av forandring bedéms som lagt.

Eldningsolja, elektricitet, Pellets, Fjarrvarme: Eldningsolja har
vagningstalet 1,5 promille och har minskat radikalt pa senare ar.
Undersokningen beddms som oproblematisk och inga forandringar
foreslas. Pellets introducerades i KP1 2008 och har vagningstalet 1,2
promille. H&r prismats tre olika leveransalternativ och
undersékningen beddéms fungera tillfredstallande. Fjarrvarme for
egnahem gjorde 2008 nydebut efter en tids franvaro, vagningstalet ar
1,8 promille. Forbrukningen prismats endast fér en specificerad
typkund, eventuellt finns behov av utékning till flera
typkundskategorier. Elstrom for egnahem har végningstalet 24
promille. Tva olika typkunder med olika férbrukning ar specificerade

och prisméts for el respektive nat. Vidare prismats tre olika



Reviderad version

STATISTISKA CENTRALBYRAN Pm till Namnden for KPI 16(21)

ES/PR

2009-05-08

Olle Griinewald, Oscar Lundin, Henrik Allansson

avtalsformer for el. Med tanke pa undersokningens vagningstal
beddms en allman Oversyn, av dels vilka avtalsformer som bor
prismatas (bl. a. tredrsavtal saknas) och dels hur el och nét vags

samman, vara av medelhog prioritet.

Vatten och avlopp och renhallning samt sotning (Onera):
Berakningarna for den har utgiftsposten avviker fran KPI:s
huvudregel i det att indexet berédknas som kvoten mellan aritmetiska
medelpriser (beslutades av namnden for KPI 2003-10-07 mote nr.
220), istallet for gallande metod for berakning av elementarindex som
berdknas med geometriska medelvarden av priskvoter. Vagningstalet
ar 7 promille och undersokningen genomfors pa kvartalsbasis. De
olika tjansterna samlas in for ett urval av kommuner. Foljden av
kvartalsundersokningen & att taxor som andrats mellan
undersokningstillfallena revideras i efterhand. Effekterna av detta ar
emellertid sma och behovet av forandring for denna undersékning

bedéms som lag.

Tomtrattsavgald: Index for posten tomtrattsavgald for egnahem
(med véagningstalet 0,4 promille) skattas for narvarande helt enkelt
med hjalp av KPI totalt (med en manads efterslapning). Namnden for
KPI beslutade, 2004-12-14 sammantrade nr. 225, om inférande av ny
metod. Som ny metod féreslogs att indexet berdknas som en produkt
av tva underindex, dels ett som syftar till att vara en skattning av
utvecklingen av genomsnittligt gallande avgaldsunderlag, dels ett
som syftar till att vara en skattning av utvecklingen av genomsnittlig
géllande avgaldsrantesats. Den nya metoden &r &nnu inte
implementerad. Implementeringen av en ny metod betraktas med
hansyn till det laga vagningstalet samt vikten av att genomfora andra

forandringar, som lag.
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Avslutande kommentarer

| uppdraget som nd&mnden for Konsumentprisindex gav enheten for
Prisstatistik vid motet i december 2008, ingick att redovisa vad som behdver
modifieras i nuvarande metod.

Vi har i denna pm visat att det i bostadsindexutredningen fran 1955, som
lag till grund for nuvarande metod, inte fanns nagon teoretisk motivering
bakom modellen utan att den mer kan liknas vid en planboksnéra” ansats.
Vidare finner vi att av de atta utgiftsposterna som nuvarande modell utgors
av, ar rantekostnadsposten samt avskrivningarna de mer problematiska
delarna. | den forstnamnda héarstammar problemet till kapitalstocken som
utgor den ena faktorn i rantekostnadsprodukten. For att 16sa problemet med
kapitalstocken foreslar vi, enligt den omskrivning utav rantekostnadsposten
som visas i ekvation 3, att den andra termen i rantekostnadsposten
approximeras med fastighetspriser istéllet for kapitalstocken. 1 évrigt gors en
redogorelse med rekommendationer till forbattringar inom vissa utgiftsposter
I nuvarande metod.

Vi foreslar att namnden tar beslut huruvida forslagen pa forbattringar for
nuvarande metod anses tillrackliga for att metoden ska utgdra ett alternativ

till forslaget om dynamisk ansats for egnahem.
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Bilaga 1

Kostnadsyttrycket i ekvation 3 kan hérledas genom f6ljande. Antag att
kapitalvinsten kan antas motsvara vardeforandringen pa det egnahemmet.
Saledes kan vardeforandringen for en individ uttryckas som en funktion av
nuvarande prisniva och priset vid anskaffningsperioden T, vilket kan skrivas

som
4 & =p—Pr
Pa aggregerad niva blir saledes den ackumulerade kapitalvinsten en funktion

av nuvarande prisniva och priset vid anskaffningsperioden T, vilket kan

skrivas som

t
5 A=R-Y wP
T=k
Vi multiplicerar med rantan for period t
t
6 LA =KR -1 WP
T=k

Da andelen omsatta enheter dver hela tidsperioden summeras till ett géller

féljande uttryck
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Hogerledet fran ekvation 8 anvands nu i ekvation 6 som i sin tur anvands i

ekvation 1 och saledes erhalls uttrycket i ekvation 3.

Bilaga 2

Berdkningarna som ligger till grund for samtliga figurer syftar till att i storsta
mojliga man félja de som galler/gallde for KPI vid given tidpunkt. Alla
berdkningar foljer darfér gamla indexkonstruktionen fram till 2004.
Overgangslianken anvinds vid 6vergangen till den nya indexkonstruktionen
och fran 2005 anvénds Ar-till-Ar och Ar-till-Méanadslankar.

Kapitalstocken

Kapitalstocken &r den som anvands i nuvarande KPI-berdakningar.

Rantesatsindex
Réntesatsindex &r det som anvands i nuvarande KPI-berdkningar.

Fastighetsprisindex

For fastighetsprisindex anvands for perioden 1962-1975 arsdata for ett index
av kopeskillingskoefficienten®, for perioden 1975-1985 anvands &rsdata for
fastighetsprisindex och for perioden 1986 och framat anvéands kvartalsdata
for fastighetsprisindex. En serie med ett 25 arigt glidande medelvarde
berdknas. Utifran denna serie berdknas sedan manadsforandringar.
Fastighetsprisindex publiceras med i snitt ett kvartals eftersldpning. | dessa
ex post berdkningar har emellertid ingen hénsyn tagits till detta, dvs.
simuleringen &r gjord utan hansyn till att vi i period t ej har tillgang till de
fastighetspriser for tidpunkt t utan skulle blivit tvungna att anvénda priser for
tidpunkten t-1. Ingen framskrivning har heller gjorts mellan de manader da

inget fastighetsprisindex publicerats.

8 Kopeskillingskoefficienten &r kvoten mellan pris och taxeringsvarde.



Reviderad version
STATISTISKA CENTRALBYRAN Pm till Namnden for KPI 21(21)
ES/PR 2009-05-08
Olle Griinewald, Oscar Lundin, Henrik Allansson

Rantekostnadsposten

Det som i denna pm bendamns réntekostnadsposten avser réntesatsindex
multiplicerat med kapitalstocksindex. | det som bendmns réantekostnads-
posten med fastighetsprisindex multipliceras rantesatsindex med ett 25 arigt

glidande medelvarde for fastighetsprisindex for smahus.

Boendeposten
Definieras hdr som hela kostnadsuttrycket enligt ekvation 1 dvs. &ven drift

ingar.

KPI

KPI &r som det antyder nuvarande KPI. | KPI med fastighetspriser &r
rantekostnadsposten (4601) utbytt mot den nya réntekostnadsposten, d.v.s.
rantesatsindex multiplicerat med ett 25 arigt glidande medelvéarde for

fastighetsprisindex.



