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Nybygge i KPI
- Operationalisering av den semidynamiska
egnahemsansatsen

For diskussion

Abstract

| denna pm presenteras en operationalisering av modellen for egnahem
foreslagen av Klevmarken (2008). Forslag till approximationer gallande
variablerna presenteras samt problem foérknippade med dessa. Antaganden
som maste goras for operationaliseringen féljer av de delindex som finns
tillgangliga som approximationer av variablerna samt pa viktberakningarna i
modellen. En stor del av diskussionen behandlar de antaganden som gérs om
konsumenternas beteende gallande fastighetspriser i de olika alternativen,
samt vilken inverkan det far pa egnahemsposten och darigenom hur
kompensation utgar enligt KPI. Olika alternativ. av  modellen
operationaliseras samt dess paverkan pa totala KPI redovisas.
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1. Bakgrund

| uppdraget som ndmnden for Konsumentprisindex gav enheten for
prisstatistik vid motet i december 2008, ingick att ... ta fram ett underlag
som pa ett fullstandigt satt operationaliserar alternativa indexberakningar
enligt Klevmarkens modell och redovisar gjorda antaganden och
approximationer....”.

Modellen som foreslas i Klevmarken (2008) har i olika versioner tidigare
diskuterats i bland annat Ribe (2006a, 2006b, 2007). Vad som daremot inte
visats ar exempelvis hur utvecklingen for KPI skulle sett ut givet att den
foreslagna modellen hade anvants. Syftet med denna pm &r att visa hur en
berdkning av modellen skulle se ut samt att presentera vilka antaganden som
gors givet valet av delindex for variablerna. Antagandena féljer av de
delindex som finns tillgdngliga som approximationer av variablerna i
modellen samt pa viktberdkningarna. De olika alternativen som tidigare
presenterats och diskuterats av namnden operationaliseras samt dess
paverkan pa totala KPI redovisas. Aven ett nyligen framlagt forslag i
Klevmarken (2009) operationaliseras. | forslaget ges ytterligare ett alternativ
till hur fastighetspriserna kommer in i rantekostnadsposten.

Dispositionen for pm:et &r fdljande: modellen som presenteras i
Klevmarken (2008) samt diskussion om modellen aterfinns i avsnitt 2. De
valda approximationerna av variablerna samt vikterna for respektive
approximation finns i avsnitt 3. Avsnitt 4 visar operationaliseringen av
modellen samt de alternativ som tagits upp. Avsnitt 5 presenterar slutsatserna

av operationaliseringen.

2. Modellen

| det har avsnittet presenteras hur modellen som foreslas i Klevmarken
(2008) ser ut, indexberdkningarna, vikterna samt huvuddragen i diskussionen

om modellen.
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2.1 Inledning

I Klevmarken (2008) presenteras semidynamisk modell som inforlivar
efterfragan for egnahem. Individens problem &r att maximera sin nytta givet

en budgetrestriktion dar nyttan utgors av féljande,

u (q, A + A4 Gn » qr » 9a (A), g (M)); 1

dar g &r en vektor av andra nyttigheter 4n boende, gy + Aq,, betecknar den
initiala husstocken tillganglig for nuvarande konsumtion plus underhall och

reparationer dar A ar en faktor som Gverséatter reparationer och underhall till
husvérde. Vidare betecknar g, husstocken vid periodens slut som har ett

framtida konsumtionsvérde, g, volymen hyrd boendetjanst, g, (A) ger hur

konsumentens forvantningar om framtida konsumtionsmojligheter paverkar

hans nytta, slutligen betecknar g,, (M) laneandelens paverkans pa nyttan.

Nyttofunktionen maximeras givet budgetrestriktionen,

A —M° +ppgn +y+Ary + A% ruy +p, (1=8)(qn + A9m) — PRGS =

Pq+PmGm + M1y, +p.q +A—M+p,qp; 2

dar A ar finansiella tillgangar i slutet av perioden, M ar lan, y ar inkomst,
A° r,, &r realisationsvinst pa finansiella tillgéngar, & &r deprecieringstakten
samt r Dbetecknar rénta. Samlas de forutbestdmda inkomsterna och
tillgangarna i vansterledet av budgetrestriktionen kan ekvationen ovan

skrivas som,

y+A0 (1+TAA)+ph_(1_6)q2—MO=

p,q + Pm9m + Pr 4r + Pn (Qh - (1 - 6)(Qh + Aqm)) + 3

(ry =DM+ (1—14 )4



STATISTISKA CENTRALBYRAN Pm till Namnden for KPI 5(35)

ES/PR

2009-05-08

Grunewald, Lundin, Allansson

Modellen innefattar hela KPI. I modellen antas att tiden &r diskret samt att
priser inte forandras inom perioden som studeras. Ytterligare antaganden
gors om att belaning och 1an primart tas for att finansiera huskop och att
risken som en individ utsatter sig for ar hur stor den beldnade delen &r av

husets varde,

gu(M) = M/py, q, = M; 4

samt att individen forvantar sig en framtida real avkastning pa sina

finansiella tillgangar,
ga(A) = A +7) = 4 5

Anvinds de tva ovanstadende ekvationerna i budgetrestriktionen kan vi skriva

om ekvation 3 till féljande,

y+A0 (1+TAA)+ph(1_6)q2—MO=

P'q+Pmim +Pr 4r + D (qh - (1-8)(qn + lqm)) + 6
~ 1- ~
(rM — l)ph qn M + %A;

Istallet for att maximera nyttan givet budgetrestriktionen kan istallet
kostnaderna minimeras givet en viss nyttoniva. Detta minimeringsproblem
kan sedan losas genom att vélja q, q,,, g, , M, A sé att detta uppnas.
Minimeras uttrycket i hogerled i ovanstaende ekvation med avseende pa
tva olika prisvektorer erhalls ett idealt index genom kvoten av de tva
minima. For att erhalla det ideala indexet maste dock en omskrivning i

minimum goras. | minimum ges saledes budgetrestriktionen enligt féljande,

y+ A% 1y, + Ay — [(A" = M) — (A° — M%)] =

P'q" + PmGm + Pr G5 + Py (q}i(l - 8)(qn + lq?‘n)) + Ty Py G M T
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Det har uttrycket ger saledes total konsumtion for en individ vid en given
prisvektor P*. Hogerledet 1 ekvationen ovan betecknas med
u(Q*|U,W°, P*), dar W° betecknar initial tillgdangar. Da konsumenten
optimerar givet en annan prisvektor, P**, erhalls saledes u(Q**|U, W°, P**).

Kvoten mellan dessa utgor ett idealt levnadskostnadsindex,

* *% 0\ — M(Q**|U,WO,P**)_
(P, P™|U,W?) = QIO 8

Ekvationen ovan sager oss hur mycket individens inkomst maste forandras
for att kompensera for forandringen i priser, givet att individens nytta halls
konstant.

For ytterligare information angaende modellen och dess variabler se
Klevmarken (2004, 2006, 2008, 2009) och Ribe (2006c, 2007).

2.2 Indexuttrycket

Givet att det i nyttofunktionen gar att separera varor och tjanster fran
finansiella tillgangar blir indexet oberoende av den framtida forvantade reala
avkastningen pa finansiella tillgangar och saledes uppnas de grundlaggande
forutsattningarna for ett levnadskostnadsindex (Klevmarken 2008 s. 13).
Alternativt kan man betrakta ekvation 8 som ett index betingat pa finansiellt
sparande, likt Pollak (1975). Det betingade indexet svarar pa fragan: hur
mycket inkomsten maste forandras efter ett visst bestamt finansiellt sparande
for att individens nytta ska vara konstant. Klevmarken (2008) konstaterar att
bada ovanstaende alternativen kommer att ha samma operativa Laspeyres
approximation.

Indexuttrycket nedan ar ett fastkorgsindex av Laspeyerestyp som anvands
som approximation till det ideala indexet beskrivet ovan. Indexet beskriver
prisutvecklingen for en korg bestdende av kvantiteterna vid basperioden B,

Q&, och priserna vid period t, P?,
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I ekvationen ovan har kapitalskatt, r, fastighetsskatt, 7, , samt [, skatte-

pliktig andel av fastighetens marknadsvarde, lagts till.

2.3 Viktberadkningarna

Klevmarken (2008) ger ocksa vagledning till hur vikterna bor tolkas i
modellen. Modellen ger som bekant fyra priskvoter samt forandringen av

fastighetsskatten. Priskvoten for skaldrprodukten gallande andra nyttigheter

an boende raknas icke med.

M For priskvoten som beskriver underhall och reparationer ska

vikten utgoras av summan av de totala utgifterna for underhall

och reparationer.

(i)  Vikten for priskvoten for hyreslagenheter ska berdknas som
summan av alla utgifter for hyrda lagenheter.

(iii)  Viktberdkningarna géllande priskvoten for nettoinvesteringar i
egnahem reduceras till summan av vérdet pa nybyggda hus vid
slutet av basaret minus vardet pa forstorda hus.

(iv)  Vikten for rantekostnadsuttrycket berdknas som summan av all

ranta betalad pa huslan for privata hushall efter avdrag for

kapitalskatten.

7(35)
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(v) Slutligen, vikten for fastighetsskatten &r summan av all

fastighetsskatt som betalas av privata hushall.

2.4 Diskussion och alternativ

I diskussionen om den foreslagna modellen av Klevmarken har hanteringen
av rantekostnaderna specifikt lyfts fram. Diskussionen har bland annat
handlat om huruvida rantekostnaden ska raknas pa real ranta eller nominell
rénta (Ribe 2006a). Stor enighet gallde i ndmnden om att nominell rénta
foredras framfor real ranta. Motiveringen var bland annat grundad pa
praktiska skél samt att berdkningar med real ranta riskerar att skapa
vagningstal dar namnaren &r nara noll (Sammantrade 230). Pa senare tid har
diskussionen inriktats pa fastighetsprisernas genomslag i modellen. Vid ett
flertal tillfallen har stod givits for att fastighetspriser ej bor ingad i
rantekostnadsposten da delar av niamnden motsatt sig att konsumenterna
kompenseras for 6kad formogenhet. Som motargument har framforts att ett
index som endast visar fordndringarna for en procentsats ar missvisande som
ett prisindex (Sammantrade 227). Pa senare tid har dock namnden
konstaterat att fastighetspriserna bor fa ndgon typ av genomslag (for en
sammanstéallning av diskussionen se Lundin (2009)). De huvudsakliga
alternativ som framkommit redovisas nedan samt ett nyligen framlagt forslag
av Klevmarken (2009).

2.4.1 Alternativ A

I modellen som presenteras i Klevmarken (2004) presenteras ett forslag dar
rantekostnaden utgors av endast ett rantesatsindex och dérigenom uteldmnas
effekten av fastighetsprisférandringar i berdkningen av rantekostnadsposten.
Denna ansats brukar bendmnas alternativ A. En motivering till alternativet
var ”...att detta visar ridntekostnadsutvecklingen for den majoritet av

egnahemsdgare som under en mattligt 1ang period bor kvar i sina hus.” (Ribe
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20064, s. 9). Lanebeloppet antas saledes vara konstant och rantekostnaden

paverkas uteslutande av forandringar i lanerantesatserna.

2.4.2 Alternativ B

Ett annat forslag var att index bor visa rantekostnadsforandringar till foljd av
bade rantesatsandringar och andringar i behdvligt lanebelopp. Konsumentens
nytta paverkas av hur stor laneandelen &r av husets vérde. Ju storre laneandel
desto storre risk for konsumenten, vilket innebdr en lagre nytta och vice
versa. Nar priserna andras forandras laneandelen. Om vi antar att priserna
okar innebar detta att laneandelen sjunker, vilket innebéar hogre nytta och
vice versa. Nar detta mats 6ver tiden behdver nyttan hallas konstant och for
att gora detta maste individen Oka respektive minska sitt nominella lan.
Forandringen av lanet innebar en okad eller minskad rantekostnad som bor
visas som en prisforandring for konsumentens levnadskostnad. Detta har
bendmnts som alternativ B och ar det forslag som presenteras i Klevmarken
(2008). Ett annat satt att motivera att huspriserna bér komma in i modellen &r
att saval prisutvecklingen pa hus som férandringar i rantesatser paverkar de

belopp som konsumenten behdver lana och betala (Ribe 2006a).

2.4.3 Alternativ C

Ett tredje alternativ, alternativ C, utgar ifran att varje husagare nadgon gang
har forvarvat sitt egnahem. Exempelvis, for en egnahemségare som kopt sitt
hus 1 period t-10 och har kvar det i period t, kommer ej rantekostnaden att
paverkas av en hojning i fastighetspriser efter anskaffningstidpunkten. Under
de perioder da egnahemsinnehavaren sitter kvar i sitt hus paverkas han, allt
annat lika, endast av forandringar i rantesatserna. Rantekostnaden bor darfor
berdknas pa det behovliga lanebelopp som géllde vid inkopstillfallet for
husen. Daremot for en konsument som kopte sitt hus i period t kommer
rantekostnaden att ha paverkats av fastighetsprisernas utveckling jamfort

med ndr huset omsattes senast. Detta &r en fordndring som bor inkluderas i
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index. Slutsatsen av alternativ C &r saledes att konsumenterna endast ska
kompenseras for fastighetsprisforandringar da husen omsitts.

Det bor papekas att alternativ C ej har harletts ur modellen som
presenteras i Klevmarken (2008), utan har konstruerats efter hur enheten for
prisstatistik anser att konsumenterna bor kompenseras (se t ex Enheten for
prisstatistik (2007)). Kritik mot alternativet har handlat om att alternativet
inte ger oss .. ett traditionellt levnadskostnadsindex, da historiska
prisforandringar kommer att sla igenom i prisindex for den aktuella
perioden.” (Klevmarken, 2007).

2.4.4 Alternativ D

| ett nyligen framlagt forslag av Klevmarken (2009), presenteras hur den
aktuella laneandelen, som i sin tur bestimmer nyttan, kan tolkas. |
Klevmarken (2008) kan det tolkas som att egnahemsinnehavaren maste
justera sitt nominella lan efter den prisférandring i fastigheter som sker fran
period till period. | forslaget fran Klevmarken (2009) introduceras en typ av
bakatblickande konsument som ... bestammer sitt handlande utifran en
laneandel som bestammes av vad egnahemsagaren uppfattar som ett mer
langsiktigt stabilt pris.” (s. 1). Egnahemsinnehavaren férandrar saledes sitt
nominella lan i samma takt som han uppfattar att det langsiktiga stabila priset

forandras.

3. Approximationer

I det har avsnittet presenterar vi de delindex vi valt att approximera
variablerna med, skillnaderna mellan de delindex och vdagningstal som
anvands i nuvarande metod jamfort operationaliseringen av Klevmarken
(2008). Avsnittet avslutas med en beskrivning av hur de olika alternativen
som diskuterats i avsnitt 2 beréknas.
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3.1 Variabler och delindex i Klevmarken (2008)

Ika approximationer vi

or vi

| tabellen nedan presenteras en sammanfattning f
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Den forsta variabeln Reparationer approximeras av tva delindex:
avskrivningar och reparationer av varor. Det férstndmnda mater utvecklingen
av egnahemsagarens kostnader for att ersétta forslitet egnahemskapital. Detta
delindex beraknas som ett prisindex for reparationer vilket &ven tacker in
material och arbetskostnad for reparationerna. Det andra indexet for
reparationer mater mindre reparationer vilket gor att de tva delindexen
tillsammans kan anses visa pa prisutvecklingen for saval stora som sma
reparationer. Vagningstalet for delindexet baseras dels pa uppgifter fran
nationalrakenskaperna (NR), ombyggnad av smahus, samt underhdll och
reparationer som hamtas fran Hushallens ekonomi (HEK).

Variabeln Hyra approximeras med det delindex som mater
hyresutvecklingen for hyres- och bostadsrattslagenheter i KPI. Vagningstalet
ar samma som anvands i dagens KPI.

Delindexet som anvands som approximation for variabeln Nybyggnation
har en icke obetydande efterslapning och detta &r problematiskt.
Approximationen utgérs av  Byggnadsprisindex (BPI) som mater
prisutvecklingen pa fardiga nybyggda hus. Detta ar ett outputindex som tar
hansyn till kvalitetsforandringar och regionala skillnader. Observationerna
utgors av vad byggherrarna fatt betala for husen. Byggherren kan exempelvis
vara en privatperson eller en bostadsrattsforening. Enligt den
produktansvarige for indexet (Magnus Waldesten vid RM/BY) ér
uppgifterna pa kvartalsbasis behéftade med problem da antalet observationer
kan variera kraftigt mellan kvartalen. Produktionstiden for indexet ar 12
manader vilket innebar en betydande efterslapning, det kan dock vara mojligt
att fa tillgang till statistiken nagot tidigare. Alternativ till BPI skulle kunna
vara fastighetsprisindex (FPI) eller smahusbarometern (SHB), som maéter
pris- och vardeutvecklingen for befintliga smahus. Approximationen av
nybyggnation med FPI eller SHB skulle kunna motiveras med antagandet att
prisutvecklingen for nybyggda hus féljer prisutvecklingen for befintliga hus.
Antagandet borde gélla pa langsikt men det har visat sig att t ex SHB pa kort
sikt avviker kraftigt fran BP1. Mojliga forklaringar till avvikelsen kan tankas

vara att markvarde inte ingar i BPl men att det ingar i FP1 och SHB.
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BPI har pa grund av efterslapningen skrivits fram med faktorprisindex for
gruppbyggda smahus som mater prisutvecklingen for de produktionsfaktorer
som anvands vid uppférandet av byggnaderna. Indexet &r ett inputindex och
publiceras pa kvartalshasis. Faktorprisindex kan inte betraktas som ett
optimalt index for framskrivning av BPI, dock har det visat sig att det pa
langsikt speglar trenden i BPI (se avsnitt 4.3).

Véagningstalet for nybyggnation grundar sig pa uppgifter fran NR och
beskriver de sammanlagda utgifterna for nybyggda hus. VVagningstalet visar
saledes byggherrarnas nyinvestering i nybyggnationer. Byggherrarna kan,
precis som i fallet med BPI, exempelvis vara en privatperson. Andra
mojligheter som till exempel att berdkna vagningstalet sa som att
multiplicera taxeringsvardena (multiplicerat med 4/3) for nybyggda hus med
antalet nybyggda hus i respektive taxeringsklass diskuterades. Dock ansag
den produktansvarige for fastighetsprisstatistiken att detta inte skulle ge ett
lampligt vagningstal med hansyn till vart syfte. Approximationen av
nybyggnation kommer att vidare diskuteras under avsnitt 4.1 och 4.3.

Till approximationen av variabeln ranta foresldas nuvarande
rantesatsindex. Rantesatsindexet &r ett vagt index av olika rantesatser fran
bolaneinstitut och banker med olika bindningstider som &ven innehéller
historiska rantesatser pa lan med bunden ranta. En redogodrelse for hur
rantesatsindex berdknas aterfinns i Griinewald (2008). Ett av Klevmarken
foreslaget rantesatsindex, se Sammantrade 237, &r ej mojligt att idag berdkna
utforligt for alla perioder som vi i avsnitt 4 kommer att studera, darfér har
det nuvarande rantesatsindex foreslagits som approximation. Véagningstalet
utgors av summan betalda rantekostnader fran hushallen.

Variabeln Huspris har approximerats med FPI. En diskussion angaende
framskrivning av FPI med SHB och mer information angaende FPI finns i
Grinewald, Lundin, Allansson (2009a).

For approximation av variabeln Fastighetsskatt foreslas den
fastighetsskattberakning som idag ingar i KPI. Denna gors med hjélp av en
av SCB utvecklad mikrosimuleringsmodell. Vagningstalet utgdérs av den

fastighetsskatt som betalas i basperioden.
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Sammanfattningsvis kan vi konstatera att fyra av de sex variablerna kan
approximeras val. De tva variablerna som vi inte anser har kunnat
approximeras optimalt ar nybyggnation och till viss del rdnta. Den
forstnamnda ar att betrakta som det storsta problemet och nagot som vi
kommer att aterkomma till i avsnitt 4. Valet att approximera rantan med
nuvarande rantesatsindex bor stdllas mot det av réntesatsindex som
foreslagits av Klevmarken. Valet mellan de tva rantesatsindexen ar dock
inget som forfattarna anser &r avgorande for operationaliseringen av den

foreslagna modellen.

3.2 Skillnader mellan Klevmarken (2008) och dagens KPI

I den praktiska tillampningen har den nya ansatsens berdkningar stora
likheter med de i nuvarande KPI. Boendeposten bestar i de nuvarande KPI-
berékningarna av foljande delposter:

e Hushallsgas, i hyres-, bostadsrattslagenheter

e Totalhyra, for hyreslagenheter

e Totalhyra, (imputerad) for bostadsrattslagenheter

e Garagehyra

e Elstrom, i hyres-, bostadsrattslagenheter resp. egnahem

e Eldningsolja, i egnahem

e Fjarrvarme, i egnahem

e Pellets, i egnahem

e Vatten, avlopp m.m. i egnahem

e Tomtréttsavgald for egnahem

e Forsakringsavgifter

e Fastighetsskatt for egnahem

e Raéntekostnader for egnahem

e Avskrivningar pa egnahem

e Reparationer, varor, pa egnahem
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For diskussionen géllande Klevmarkens modell dr de fyra sistnamnda
posterna, som avser kapitalkostnader for egnahem, av sarskilt intresse. |
Klevmarkens forslag ersatts dessa poster med andra som har samma syfte,
dvs. att mata kapitalkostnaderna for egnahem. Ovriga poster forblir, enligt
forfattarnas mening oférandrade, desamma som idag. | férhallande till
nuvarande berdkningar innebar saledes den nya ansatsen en del

metodandringar.

Tabell 2 Skillnader i delindex mellan nuvarande modell och Klevmarken (2008)

Nuvarande metod Klevmarken (2008) Kommentar
Rantekostnader Vikt: Berdknade réantor pa Rantekostnader Vikt: Observerade Vikten i Klevmarken (2008) blir avsevart
ursprungliga anskaffningspriser, rantekostnader for mindre da skatteavdraget raknas bort samt
fore skatteavdrag (kalkyl) egnahemslan, efter berdknat  |att den beaktade l&nestocken &r betydligt
skatteavdrag (HEK) mindre
Prismatning: Lanerantesatser Prismatning: Lanerantesatser
och anskaffningspriser. Beaktar och huspriser. Beaktar ej
ej skatteandringars effekter skatteandringars effekter
Avskrivningar Vikt: Antagen vardeminskning |Nybyggnader Vikt: Observerade kostnader ~ |Avskrivningar ersatts till viss del av
genom forslitning (kalkyl) (NR) nybyggnation och till viss del av reparationer
. . _ _ - . . och ombyggnader. Vikten for kapitaldelen
Prismatning: Priser p material Prismatning: Priser pd (nya) minus rantekostnadsdelen | Klevmarken
och arbete for stdrre hus (2008) blir mer volatil d& nybyggnation
reparationer Reparationer Vikt: Observerade kostnader |tenderar att fluktuera mer &n vad
(HEK, NR) avskrivningsposten i den nuvarande
Reparationer Vikt: Observerade kostnader for metoden gor (avskrivningsposten ‘har réknats
e . som 1,38 procent av husstocken till nuvérde)
rutinméassiga reparationer
Prismatning: Priser pa material Prismatning: Priser pa material
och arbete

Delar av tabellen aterfinns i Ribe (2006b)

Gallande rantekostnader paverkas vagningstalet for den har posten av att
skatteavdraget rdknas bort samt att lanestocken blir mindre da nuvarande
metod tar in saval eget som lanat kapital. En av de stora skillnaderna mellan
Klevmarken (2008) och nuvarande metod géllande delindex ar saledes att ett
helt nytt delindex, Nybyggnader, kommer in i den nya ansatsen.

3.3 De olika alternativen

Alternativen har presenterats i avsnitt 2.4. | det har avsnittet beskrivs hur
berdkningarna for de olika alternativen genomfors. Alternativ A-D é&r
identiska med undantag fér modelleringen av réntekostnadsposten. |
alternativ B-D anvénds fastighetspriser.

Nedanstdende beskrivning av de olika alternativen begransar sig till att
visa hur téljaren i berdkningarna ser ut. | alternativ. A modelleras

réntekostnadsposten som endast ett rantesatsindex,
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dvs. i indexberdkningarna far endast forandringar i rantesatserna genomslag
pa rantekostnaden. | dagens KPI tas inte hansyn till forandringar i
skatteavdraget for rantekostnader, nagot som Klevmarken (2008) lamnar
Oppet for diskussion (se Klevmarken 2008 s. 17). Dock antas i modellen att
ett beaktande av forandringar i kapitalskatten dverensstdammer med hur de
flesta landers KPI beraknas. | Sverige har kapitalskatten sedan 1991 uppgatt
till 30 procent av den beskattningsbara inkomsten. | KPI-utredningen fran
1999 anser man att kapitalinkomstbeskattningen samt avdragsratten for
utgiftsrantor inte bor rdknas med i index eftersom vinster och forluster &r
skattepliktiga respektive avdragsgilla i samma utstrackning (SOU 1999). Det
bor noteras att vi i berdkningarna i denna pm antagit att den genomsnittliga
kapitalskatten dven for aren 1987-1991 uppgatt till 30 procent av den
beskattningsbara inkomsten.

| alternativ. B modelleras istéllet réantekostnadsposten som ett

rantesatsindex vid period t multiplicerat med fastighetsprisindex i period t,

¢ ot
m(1-T)Ph B4 _ .By/B-
rﬁ(l—TB)pﬁ lrM(l T )Ml ’ 11

| alternativ B far forandringar i fastighetspriser ett direkt genomslag pa
rantekostnaden medan forandringarna i rantesatserna far genomslag i den
takt lanen omstts.

| alternativ C multipliceras réntesatsindex med ett index som anger
utvecklingen av husstockens varde till anskaffningspris. For att approximera
den trendmassiga utvecklingen av husstockens vérde till anskaffningspris
anvands en period Over k perioder for fastighetsprisindex. Detta berdknas
som ett glidande medelvéarde 6ver k perioder. Alternativ C ser saledes ut

enligt foljande,
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| alternativ C far fastighetspriserna genomslag for de hus som omsétts medan
rantesatserna far genomslag i den takt lanen omsatts.

| alternativ D formar konsumenten sin uppfattning om prisutvecklingen
genom att blicka tillbaka pa fastighetsprisutvecklingen. Detta kan
formaliseras som i Klevmarken (2009) genom att ga tillbaka till ekvationen

som beskriver hur fastighetspriserna paverkar konsumentens nytta,

M ~
=M; 13
sk orpTay )/ Ger)

g}ﬁ(M) = (

Forslaget har sitt ursprung i att individen grundar sitt beslut pa basis av ett
langsiktigt medelpris for fastigheter. Enligt notationen i ekvationen ovan tar
konsumenten sitt beslut enligt ett medelpris 6ver k+1 perioder. Léses M ut
och anvénds i indexuttrycket kan vi skriva alternativ D pa féljande sétt,

r—J

t—j—-1_t—j-1
Dy 0 t—j-1Pn = 4n
t (1 Tt) Jj= t ] 1

——— e (1 —F)M 14
z:] oPp ap

r(1-1B)
I de praktiska berdkningarna av alternativ . D har den procentuella
manadsforandringen i fastighetspriser viktats med forra periodens varde pa
husstocken i l6pande priser. Underlaget utgérs dock av kvartalsdata for FPI.
Fragan som Klevmarken (2009) stéaller & hur manga perioder bakat som
egnahemsdgaren beaktar? Klevmarkens forslag ar att det kan ténkas vara

over en konjunkturcykel, exempelvis 5 ar eller 10 ar.

! Husstocken i Ipande priser har beraknats som (summan av det totala taxeringsvardet for
smahus for permanentboende for ar j) multiplicerat med kopeskillingskoefficienten avseende
smahus for permanentboende for ar j. Datan har hamtats fran RM/BY och forfattarna vill
tacka Martin Verhage for hjalp med att hitta historisk data.
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4. Operationalisering

Berékningarna av Klevmarkens modell har fullt ut foljt den for tidpunkten
gallande KPI-konstruktionen for saval géllande indextal som for
végningstal®. Detta innebér att modellen fram till och med 2004 beréknats
med tolv Kkorttidsindex och en langtidsindexlank som anvands vid lankning
till foljande ar. Detta foljs av en Overgangslank till den nya
indexkonstruktionen som frn och med &r 2005 berdknas med Ar-Till-Ar
lankar och Ar-Till-Ménads lankar. Berakningarna har utforts pé ett sadant
satt att de pa basta satt ska aterspegla det resultat som Klevmarkens modell
skulle givit i respektive period om det varit denna modell som beréknats i
KPI.

En skillnad mellan Klevmarken (2008) och nuvarande modell &r att
driftskostnader for det egnahemmet hamnar i den forsta termen i uttrycket,
dvs. i skalarprodukten av samtliga priser och kvantiteter som enligt modellen
inte harror till egnahem. Detta ingar ddaremot i nuvarande metod. For att
underlatta en jamforelse mellan Klevmarken (2008) och nuvarande modell
har forfattarna valt att inkorporera driftskostnader i operationaliseringen av
Klevmarkens modell. Detta har ingen effekt nar vi visar forandringarna pa
KPI-niva.

De driftskomponenter som inkluderats ar:

e Elstrém i egnahem

e Eldningsolja i egnahem

e Fjdrrvarme i egnahem

e Pellets i egnahem

e Vatten och avlopp m.m. i egnahem

e Tomtréttsavgald for egnahem

e FOrsékringsavgifter

2 Fram till 2003 har BHU genomférts vartannat ar och vagningstalen har mellan &ren skrivits
fram med interpolation. Fran och med 2003 genomfors HEK arligen.
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I Klevmarken (2008) ingar en hyreskomponent. Hyreskomponenten ingar
inte i den nuvarande modellen fér egnahem i KPI och har, for att underlatta
jamfdrelser, inte inkluderats i den separata operationaliseringen av modellen.

Berékningarna som presenteras foljer i 6vrigt i stora drag de som tidigare

presenteras av Martin Ribe.

4.1 Vagningstalen

| foljande figur presenteras vagningstalen for de delindex vars vikt kommer

att skilja sig fran nuvarande berakningar.

Figur 1 VVagningstalen for kapitaldelen, promille av KPI:s totala vagningstal
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I figuren ovan avser Nybyggnad samt de som betecknas med ”Ny”
Klevmarkens forslag. Vi borjar med att jamfora vagningstalen for Nuvarande
rantepost mot Ny rantepost. Vagningstalet for nuvarande rantepost &r
betydligt hogre beroende pa att skatteavdraget inkluderas samt att den
nuvarande vikten beraknas pa ursprungliga anskaffningspriser (hela det i
fastigheten nedlagda kapitalet) multiplicerat med genomsnittlig laneranta.

Klevmarkens forslag ges daremot av lanebeloppet i viktperioden
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multiplicerat med genomsnittlig laneranta, dvs. faktiska rantebetalningar
under aret.

Tittar vi pa hela kapitaldelen kan vi konstatera att kurvorna skiljer sig at
kraftigt i borjan, 1987-1994. Detta beror till stor del pa nybyggnationer. Den
gamla kapitaldelen (avskrivningar, reparationer och rantor) foljer
rantepostens  viktutveckling under hela perioden. Nér nybyggnation
stabiliseras pa en relativt 1ag niva foljer den nya kapitaldelen den nya
rénteposten i storre utstrackning. Dock bor det noteras att vikten for
nybyggnation haft en uppatgaende trend samtidigt som den nya réantepostens
vikt haft en nedatgdende sedan 1996. Ar 2007 och 2008 ligger vagningstalen

pa nastan samma niva.

4.2 Fastighetspriser samt rantekostnadsposten

Réntekostnadsposten ar den del av modellen som &dragit sig storst
uppmarksamhet. Detta med anledning av hur fastighetspriserna bér komma
in i modellen och i och med detta hur konsumenterna bor kompenseras for
rante- respektive fastighetsprisforandringar. Nedanstdende resonemang samt
figurer syftar till att belysa detta. D& FPI &r ett kvartalsindex har tidigare
diskuterats mgjligheten med att skriva fram FP1 med SHB. | berédkningarna
av Klevmarken (2008) har dock detta inte kunnat goras for alla ar da SHB
endast finns tillganglig fran 2001. Da aven inget beslut fattades av namnden
for KPl om att skriva fram fastighetsprisindex med smahusbarometern
(Sammantréade 238) har darfor endast fastighetsprisindex anvéants.

| alternativ A kompenseras konsumenterna endast for ranteférandringar
men inte for fastighetsprisforandringar. | alternativ B halls laneandelen
konstant och konsumenterna kompenseras darfor for saval ranteforandringar
som forandringar i fastighetspriserna mellan bas- och jamforelseperiod.
Egnahemsinnehavaren betraktar enligt modellen fastighetsprisférandringar
fran period till period som bestaende och forandrar sitt nominella Ian for att
behadlla en oférandrad nyttoniva. Resultatet blir att en prisuppgang

(vardeokning) leder till att egnahemsinnehavaren okar sitt nominella lan och
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kompensation utgar for de hogre rantekostnaderna. Vid en prisnedgang
(vardeminskning) maste istallet egnahemsinnehavaren minska sitt nominella
lan for att behalla en konstant nyttoniva. Saledes resulterar de lagre
rantekostnaderna i en lagre kompensation.

Alternativ.  C syftar till att kompensera konsumenterna for
ranteférandringar samt for fastighetsprisforandringar men bara i den takt som
finansieringsbehovet andras som en foljd av agarbyten och nybyggnation®.
Konsumenterna kompenseras for fastighetsprisforandringar da husen
omsdtts, dvs. de egnahemsinnehavare som sitter kvar i sina hus kompenseras
ej for fastighetsprisforandringen, endast de som koper nytt. Den tidigare
presenterade omarbetningen av nuvarande modell i Grinewald, Lundin,
Allansson (2009b) fungerar pa liknande sétt.

| alternativ D resonerar egnahemsinnehavaren likadant som i alternativ B,
férutom hur han grundar sitt beslut om huruvida en fastighetsprisférandring
ar att betrakta som bestdende. Enligt Klevmarken (2009) grundar sig
egnahemsinnehavarens beslut, hur han ska forédndra sitt nominella
lanebelopp for att konstanthalla nyttan, pa ett langsiktigt stabilt pris. For att
skaffa sig en uppfattning om det langsiktigt stabila priset blickar
egnahemsinnehavaren i varje period bakat och anser att det stabila
langsiktiga priset ar ett genomsnitt dver de senaste, fér honom, relevanta
perioderna. Antalet relevanta perioder &r for egnahemsinnehavaren konstant.
Justeringen av laneandelen sker darfor i samma takt som forandringen av det
langsiktiga stabila fastighetspriset. Resultatet blir att konsumenterna
kompenseras  for ranteférandringar samt for en  genomsnittlig
fastighetsprisutveckling éver det antalet perioder som egnahemsinnehavarna

anser utgor underlag for ett langsiktigt stabilt pris.

® | alternativ C, s& som det beréknas i detta pm, antas att andelen hus som omsétts i varje
period ar identiska for de perioder vi studerar. Saledes blir vikten for varje period i det
glidande medelvardet 1/k. Vid en tillampning i KPI bor en faktisk innehavsstruktur skattas.
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Figur 2 Fastighetspriser i alternativ B och D.
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Jamfor vi alternativ B mot alternativ D ser vi att de senare ger en jamnare
utveckling samt att en langre tidshorisont (10 ar jamfort med 5 ar) paverkas
mindre av fluktuationer i fastighetsprisindex. I och med att husstocken till
I6pande priser anvands paverkas utvecklingen for alternativet av att ju mer
aktuell perioden ar, desto hogre vikt far forandringen (pga. volym och
prisforandringar).

For alternativ C och modifieringen av den nuvarande metoden har det
diskuterats vilken langd som ska anvandas pa det glidande medelvardet av
fastighetspriser. | bilaga 1 visas en sammanstallning av utfallet for olika
langder av det glidande medelvardet for fastighetspriser.

Nedan presenteras fastighetspriser i ranteposten i de olika alternativen

samt for nuvarande metod.



STATISTISKA CENTRALBYRAN Pm till Namnden for KPI 23(35)
ES/PR 2009-05-08
Grunewald, Lundin, Allansson

Figur 3 Fastighetspriser i rénteposten i nuvarande metod samt for de olika alternativen
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Vi kan konstatera att alternativ B fluktuerar kraftigt jamfort med 6vriga
alternativ. Den laga nivan gallande kapitalstocken har analyserats i tidigare
pm, se Ribe (2009). D-alternativen jamnar ut prisférandringarna mer ju fler
ar som anvands.

| figuren pa nasta sida presenteras hur hela rantekostnadsposten ser ut i de

olika alternativen.
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Figur 4 Réntekostnadsposten for nuvarande samt de olika alternativen
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Omskrivningen av nuvarande som beskrevs i Grinewald, Lundin, Allansson
(2009) ar i figur 4 identisk med alternativ C. Alternativ A hamnar pa en

avsevart lagre niva jamfort med 6vriga alternativ tillfoljd av franvaron av

fastighetspriserna.

4.3 Nya delindex

Som vi tidigare

beskriver reparationer samt nybyggnation. Vi har i figuren nedan valt att

visat far vi i Klevmarkens modell tva nya delindex som

presentera utvecklingen for dessa delindex.
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Figur 5 Utvecklingen for de nya delindexen
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Det delindex som approximerar variabeln reparationer anses i tabell 1 vara
en bra approximation av variabeln. Vikten har for den nya reparationsposten
legat stabilt under perioderna vi studerar, se figur 1. Delindexet for
nybyggnation approximeras med BPI som skrivs fram med Faktorprisindex.
Som vi ovan beskrivit har bada dessa delindex en icke-obetydande
efterslapning. Vi har &ven i figur 1 kunnat konstatera att véagningstalet for
nybyggnation stundtals legat pa relativt hoga nivaer samt att vagningstalet
narmat sig rantepostens niva. Darav ar det av intresse att narmare studera de

delindex som approximerar nybyggnation.
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Figur 6 Byggnadsprisindex och Faktorprisindex
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Fram till 1993 utvecklas BPI med relativt sma fluktuationer for att efter det
bli betydligt mer volatilt. Faktorprisindex har en nédrmast linedr utveckling.
Den langsiktiga trenden verkar vara densamma for bada indexen men pa kort
sikt verkar faktorprisindex inte vara en optimal indikator av byggpriser. Ett
problem é&r att faktorprisindex inte forefaller fanga marknadsutvecklingen pa
ett korrekt vis, exempelvis perioden 1991-1996, da trenden for
faktorprisindex ar svagt positiv medan BPI faller. Sjalvklara alternativ till
framskrivning med faktorprisindex ar ej uppenbara. SHB har namnts i
diskussion med Anders Klevmarken, men under den period dér jamforelse
mojliggors, 2002-2006, avviker SHB kraftigt fran bade faktorprisindex och
BPI.

Trots problemen med faktorprisindex har vi valt att anvénda det som

framskrivningsvariabel. Det bor dock noteras att detta inte &r optimalt.

4.4 Hela modellen

| detta avsnitt operationaliseras hela modellen fér egnahem. De variabler som

ingar i var operationalisering ar: reparationer och underhall, nybyggnation,
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rantekostnadsposten, fastighetsskatt samt drift. Samtliga alternativ,

nuvarande modell samt omskrivningen av nuvarande modell presenteras.

Figur 7 Utvecklingen for hela egnahemsposten (1987=100)
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Nuvarande modell och alternativ A féljer varandra val. Detta beror framst pa
den langsamma 6kningen i nuvarande kapitalstocksberakning. Alternativ C
har stora likheter med Ny nuvarande men végningstalen skiljer sig at.
Utvecklingen for de bada alternativen ar ocksa likartad men med en viss
differens mellan 2003-2008 som frdmst orsakas av skillnaden i vikt for
ranteposten. Aven alternativ B féljer Ny nuvarande relativt vél forutom i
borjan av 1990-talet da kraftiga fluktuationer pa fastighetsmarknaden orsakar
en viss differens. Sammanfattningsvis kan konstateras att alternativ B, C
samt Ny nuvarande har en storre positivt trend &n alternativ. A och
Nuvarande, vilket ar en effekt av att inkludera fastighetspriser i
egnahemsposten. De bada D-alternativen liknar varandra under stora delar av

perioden forutom i borjan av 1990-talet.
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4.5 KPI

Vi har nu beskrivit vad som skiljer Klevmarken (2008) fran nuvarande
modell pa samtliga nivaer. Darfor avslutas kapitel 4 med att studera hur
utvecklingen av KPI som helhet hade sett ut givet att de olika alternativen

hade anvéants sedan 1987.

Figur 8 KPI som det skulle sett ut med de olika alternativen
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Vi kan konstatera att monstret som observerades i Figur 7 aterfinns da vi
tittar pa KPI-totalt, dvs. alternativ A och nuvarande bidrar till en lagre niva
an de dvriga alternativen. Inforandet av fastighetspriser leder saledes till
hogre nivaer av KPI-totalt.

Inflationstalen for de olika alternativen redovisas i figuren nedan,
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Figur 9 Inflationstalen for nuvarande KPI samt for de olika alternativen
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Som figuren ovan visar ar det svart att urskilja de olika alternativen. Vi har

darfor valt att aven redovisa de olika alternativens medelvarde och varians

for inflationstalen. Nedanstdende tabell visar medelvarde och varians pa

inflationstalen for samtliga manader samt sista periodens indextal.

Tabell 3 Medelvarde och varians pa inflationstalen

Nuvarande Ny Alternativ | Alternativ | Alternativ | Alternativ | Alternativ
nuvarande A B C D (5 ar) D (10 ar)
Medelvérde 2,88 3,09 2,88 3,11 3,15 3,08 3,07
Varians 8,66 8,97 8,18 9,33" 8,81 9,54 8,93
Index 2008
man 12 179,1 186,7 179,8 188,5 190,0 187,4 186,9
1987=100

Vi kan konstatera att Nuvarande och Alternativ A har haft en lagre

genomsnittlig

inflationstakt.

Den genomsnittliga

inflationstakten for

alternativen B och D hamnar pa likartad niva. Dock kan det konstateras att

* Fastighetspriserna fér i alternativ B endast genomslag pa kvartalsbasis vilket gor

varianstalet svart att jamfora mot de dvriga.
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alternativ D 5 ar har hogst varians medan Alternativ C lagst varians av de

olika alternativen.

Yiterligare ett sétt att analysera inflationstalen ar att titta pa differensen

mellan de olika alternativens inflationstal jamfort med nuvarande KPI:s

inflationstal. Differensen anger hur stor avvikelsen skulle bli i procentenheter

om vi skulle anvant nagot av alternativen istéllet for KPI.

Tabell 4 Genomsnittlig avvikelse fran KPI:s inflationstal uttryckt i procentenheter

Ny

nuvarande - Alternativ A | Alternativ B | Alternativ C | Alternativ D | Alternativ D

KP] - KPI - KPI - KPI (5 a&r) - KPI | (10 ar) - KPI
Medelvéarde 0,21 0,00 0,23 0,27 0,20 0,19
Varians 0,01 0,10 0,31 0,09 0,14 0,12

| tabellen ser vi att storst genomsnittlig avvikelse fran KPI:s inflationstal ger

alternativ C. Dock kan det konstateras att variansen for alternativ B ar

betydligt storre an for de dvriga alternativen.
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5. Slutsats

Uppdraget fran Namnden for KPI var delvis att ”... ta fram ett underlag som
pa ett fullstandigt satt operationaliserar alternativa indexberakningar enligt
Klevmarkens  modell och redovisar gjorda antaganden och
approximationer...”. Vi har i detta pm redovisat approximationer for att
operationalisera modellen samt alternativa indexberakningar.

De flesta av de variabler som ingar i modellen kan approximeras med
befintliga delindex som stdmmer vél 6verens med definitionen av variablerna
som anges i Klevmarken (2008). For tva av variablerna finns dock
fragetecken: nybyggnation och till viss del ranta.

Index for nybyggnation saknar motsvarighet i dagens KPI och har
approximerats med BPI framskrivet med Faktorprisindex. Bada dessa index
ar forknippade med eftersldpning samt den senare saknar inslag av
marknadseffekter. Faktorprisindex riskerar darfor att inte fanga upp
marknadens fluktuationer pa ett onskvart satt men forefaller emellertid
spegla den langsiktiga trenden i BPI. Utover detta forefaller det finnas
problem med att anvanda BPI som en kvartalsindikator, da det uppstar stora
svangningar tillfoljd av fluktuationer i antalet observationer. Det bor ocksa
papekas att nybyggnation genom dess vikt far en vasentlig paverkan pa
operationaliseringen av Klevmarken (2008) som gors i denna pm.

Ranteposten far en betydligt lagre vikt i Klevmarkens modell. Detta
eftersom vikten utgar fran rantekostnadsbeloppen exklusive kapitalskatt
tillskillnad fran nuvarande vikt som baseras pa lanat samt eget kapital
inklusive kapitalskatt.

Index for ranteposten bestar av tva delar: ett rantesatsindex och ett
fastighetsprisindex. Till réntesatsindex anvands samma som i nuvarande
KPI. Diskussionen om ranteposten i Klevmarken (2008) har huvudsakligen
fokuserat pa fastighetspriserna. De olika alternativen som presenterats visar
hur konsumenterna kan ténkas agera, vilket resulterar i hur de kompenseras

for fastighetsprisforandringar.
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Alternativ B visar en konsument som konstanthaller sin laneandel genom
att andra sitt nominella lan i takt med fastighetsprisforandringar mellan
perioder. Implikationen av detta ar att konsumenten maste justera sina lan i
en hog frekvens vilket resulterar i att den totala lanesumman for respektive
konsument kommer att variera. Konsumenterna kompenseras for den
forandrade rantekostnaden i samma takt som de justerar sina lan.

Ett alternativt satt att beskriva konsumentens beteende ar enligt
Klevmarken (2009) att konsumenten betraktar ett langsiktigt stabilt
fastighetspris och betingat det langsiktiga priset tar beslut om laneandel.
Detta innebar att konsumenten blickar bakat i ett antal perioder for att skaffa
sig en uppfattning om det langsiktiga priset. | Klevmarken (2009) foreslas att
konsumenten kan tankas blicka tillbaka mellan 5 och 10 ar. Foljden blir att
konsumentens rantekostnader justeras i samma takt som det langsiktiga
stabila priset fordndras. Jamfort med alternativ B innebdr detta att
konsumenten paverkas mindre av tillfalliga fluktuationer och kompenseras
darefter. | berdkningarna kan vi saledes konstatera att alternativ D (saval 5
som 10 ar) ger en jamnare utveckling jamfort med alternativ B men att de
under de senare perioderna hamnat pa liknande nivaer.

Enheten for Prisstatistik har i tidigare pm framfort alternativ C som ett
sétt att modellera hur konsumenterna bor kompenseras for forandringar i
fastighetspriser. Avsikten ar att kompensation endast ska utgd da husen
omsétts. Alternativ C hamnar i berékningarna periodvis hdgre an alternativ B
och D men har under de senare perioderna i princip samma utveckling som
alternativ B och D.

En slutsats &r darfor att en stabil utveckling av fastighetspriser ger likartad
utveckling for de olika alternativen (B-D) medan kraftiga fluktuationer i
fastighetspriserna paverkar respektive alternativ pa olika sétt.

En implementering utav Klevmarken (2008) kraver att en acceptabel
approximation for variabeln nybyggnation kan tas fram. Forfattarna anser
inte att den i denna pm anvanda approximationen uppfyller de krav pa
kvalitet som ska inga i KPI.
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Bilaga 1

I nedanstaende figur ges en sammanstéllning av utfallet for olika langder av

det glidande medelvérdet for fastighetspriser.

Figur 10 Olika langd for innehavstiden enligt alternativ C
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| figuren ovan framgar att for perioder dver 15 ar blir utvecklingen likartad

samt variationen over tid avsevart mindre &n for farre antal perioder.



