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Nybyggnadsstatistik i KPI

For diskussion

Abstract

I denna pm presenteras den prisstatistik som produceras av SCB gallande
nybyggda hus, Byggnadsprisindex. Som papekats i tidigare pm &ar denna
statistik bristfallig varvid alternativ till BPI presenteras. Trots att BPI anses
bristfalligt 1 wvissa aspekter utgdr indexet, framskrivet med ett
I6neglidningsjusterat faktorprisindex, det enda realistiska alternativet. Vid en
tillampning av den semi-dynamiska modellen vore ett BPI inklusive

markpriser att foredra, detta forutsétter dock ett vidare utredningsarbete.

1. Bakgrund

| tidigare pm (Grunewald, Lundin, Allansson, 2009c) till N&mnden for
Konsumentprisindex har problem géllande prisstatistiken for nybyggda hus
uppmarksammats. Index for nybyggnation far en betydande roll i den semi-
dynamiska modellen foéreslagen av Klevmarken 2009. Med anledning av
detta gav ndmnden, vid sammantrade nr. 239, i uppdrag till Enheten for
prisstatistik att genomféra en Oversikt av prisstatistiken gallande
nybyggnation, vilken framst utgors av Byggnadsprisindex (BPI). Oversikten
ska bl.a. behandla fragor om kvalitet och vinstmarginal, samt huruvida

markvardet kan inkluderas.
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Denna pm inleds med tva avsnitt som redogor for hur den generella
byggnadsprocessen ser ut, samt hur BPI berdknas. | efterfoljande avsnitt gors
sedan en bedémning av huruvida BPI ar lampligt for KPI, samt tankbara
alternativ och dess lamplighet.

Da prisindikatorn for nybyggnation ska omfatta egnahemsdgare sa

behandlas i denna pm huvudsakligen byggnadsprocessen fér smahus.

2. Byggnadsprocessen

Marknaden for smahus kan delas in i tre kategorier:

o Hus som byggs individuellt med skraddarsydda l6sningar.

o Prefabricerade hus, inom den har gruppen finner man bl.a. olika typer
av “kataloghus” dér kunden kan vilja ut en mer eller mindre fardig
husmodell som forsaljaren uppfor.

o Projektbyggda hus som uppfors av storre entreprendrer, detta sker

ofta som gruppbyggda smahus.

Oavsett vilken typ av byggnadsprojekt det handlar om ska det finnas en
byggherre som ansvarar for projektet. Den lagstadgade definitionen av
byggherre ér ”...den som fér egen rakning utfor eller later utféra byggnads-
rivnings- eller markarbeten” (Boverket, 2009). Byggherren har ansvar att se
till att arbetena utfors enligt de lagar och foreskrifter som géller.

Byggherren kan vara allt fran en privatperson till ett stort byggbolag och

beroende pa vilket som é&r fallet kan byggprocessen organiseras pa olika sétt:
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o Totalentreprenad
o Innebar att byggherren tecknar avtal med en
entreprendr som far ansvar for saval projektering
(s6ka bygglov, ta fram ritningar m.m.) som
produktion, efter en av byggherren formulerad
kravspecifikation.
o Generalentreprenad
o Innebar att byggherren ansvarar for hela
projekteringen och levererar fardiga handlingar till
en entreprendr som sedan utfor arbetet efter detta.
o Delad entreprenad
o Byggherren leder sjalv projektet och genomfor
projektering, vilket innebér att han sjalv skoter
upphandlingen av samtliga inblandade
delentreprendrer.
o Egenregi
o Byggherren ager sjalv marken och utfor i egen regi
den byggverksamhet som i ovanstaende exempel

skots av olika typer av entreprendrer.

Bortsett fran de fall dar byggherren har uppfort ett hus for att sjalv bo dar,
hyr byggherren ut bostaden eller séljer den. For att ge en béttre bild av
fordelningen av olika typer av dgandeformer presenterar SCB:s
nybyggnadsstatistik en uppdelning 6ver vilka som &r de forsta dgarna till de
nybyggda smahusen. Som dgare definieras "myndighet, foretag, organisation
eller enskild person som gor den slutliga investeringen och blir/ar den
juridiska dgaren”. Undersokningen visar att under 2008 &gdes 3 procent av

de nybyggda smahusen av HSB och allmannyttiga foretag och 5 procent av
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ovriga bostadsrattsforeningar. Resterande andel hamnar inom kategorin
”Ovriga enskilda #gare”, som till allra storsta del bestdr av enskilda

privatpersoner med aganderétt (SCB, 2009d).

3. Byggnadsprisindex

Allmant om BPI

Syftet med BPI &r att mata den genomsnittliga prisutvecklingen for
nyproducerade bostader, exklusive kOp av tomtmark, som en
byggherre/slutkonsument faktiskt betalar. Index ska mata prisfoérandringarna
rensat fran kvalitetsforandringar och regionala skillnader. Relationen mellan
byggherre och slutkonsument ar i fallet med KPI hogst vasentligt varfor
relationen kommer att beskrivas mer detaljerat nedan.

BPI ar en totalundersdkning dar populationen utgdrs av nybyggnads-
projekt for flerbostadshus och gruppbyggda smahus. Definitionen av
gruppbyggda smahus ar smahus som ska upplatas med hyresratt/bostadsratt
eller som ska séljas. Under 2008 var ungefar 30 procent av de nybyggda
smahusen gruppbyggda. Smahus som skall bebos av byggherren sjalv
(styckebyggda smahus) ingar inte i undersékningen. Det ar endast paborjade
objekt som prismats, dvs. dar nagon typ av byggnadsarbete har inletts (t.ex.
gjutning av bottenplattan).

BPI presenteras med en uppdelning pa flerbostadshus och gruppbyggda
smahus. De senast definitiva siffrorna for BPI publicerades i juni 2009 och

avser 2007, dar bortfallet for de gruppbyggda smahusen var 21 procent.
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Berakningen av BPI

Byggnadsprisindex berdknas genom att justera prisutvecklingen for paverkan
fran skillnader i kvalitet och regionala faktorer. Uppgifterna till BPI samlas
in via en enkéat som lépande skickas ut under aret i takt med att uppgifter om
beviljade bygglov kommer in fran kommunerna. | enkéaten far byggherren

besvara foljande fragor om priset:

o Vad dr projektets forsaljnings-/slutpris?

o Uppgifterna ska inkludera mervardesskatt och eventuell
vinst/forlust utan eventuella tillval. Aven kalkylerat varde
godtas.

o Hur fordelas projektets forsaljnings-/slutpris pa foljande poster?

o Mervardesskatt

o Mark utan mervardesskatt

o Byggnad utan mervéardesskatt

| enkdten ombeds alltsa byggherren uppge projektets forsaljnings-/slutpris
gentemot slutkonsumenten. Vilken siffra som har rapporteras skiljer sig dock
at, bl. a. beroende pa upplatelseform. Nar det handlar om hyresléagenheter blir
det priset som byggherren betalar for projektet, den vinst som han gor pa
projektet sker sedan i nasta led nar hyrorna sétts. FOr bostadsratter kan det
fungera pa liknande satt, i de fall dar bostadsrattsforeningen star som
byggherre forsvinner fragan om vinst helt eftersom syftet da istéllet blir att
na break even. For smahus till forsaljning daremot blir slutpriset det som
konsumenten far betala (dvs. inklusive den vinst som byggherren gor), men
beroende pa hur situationen ser ut nar byggherren besvarar enkaten kan det
rora sig om ett faktiskt eller kalkylerat pris.
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Om byggherren inte redan har ett kontrakterat pris med slutkunden kan
han rapportera ett prognostiserat forséljningspris. Det hander ocksa att
byggherren uppger att forhallandena ar for osakra for att lamna en bra
uppskattning, varvid han kan fa uppskov med att rapportera priset. Det finns
ocksa en skillnad mellan olika byggherrars mojlighet att rapportera in ett
korrekt slutpris pa grund av att olika byggherrar besvarar enkaten i olika
stadier i byggprocessen. Byggnationen maste ha paborjats fysiskt for att
enkaten ska skickas ut, men det finns en eftersldpning i kommunernas
rapportering av bygglovsuppgifter som gor att samtliga bygglovsuppgifter
inte har inkommit till SCB forran i mars aret darpa. Detta innebér att enkaten
i vissa fall kan inkomma nar projektet &r féardigstallt och i vissa fall dar
projektet precis borjat.

I BPI exkluderas markkostnaderna i form av sjalva tomtpriset och
anslutningen av vatten och avlopp. Att ange en siffra pa projektets totala
slutpris brukar inte, enligt Magnus Walestad (produktansvarig for BPI), vara
nagra storre problem fér uppgiftslamnaren. Det kan daremot vara svarare att
gora den uppdelning pa mark- och byggnadspris som efterfragas. Om
byggherren har &gt tomten under lang tid kan det vara svart att vardera den.
Ytterligare en faktor ar att markpriset ej & momsbelagt medan byggpriset ar
det. Detta innebdr att det kan finnas incitament att Overvdrdera markens
andel av det totala priset. Om det ar sa att byggherren inte kan ange
markpriset gors en imputering genom att anvanda det taxerade markvardet.

Underlag for en berdkning av BPI med markvarde finns saledes
tillgangligt. Efter samtal med produktansvarig for BPI framgar dock att en
sadan berakning bor foregas av ett utredningsarbete dar paverkan av
inforlivandet av markvardet pa den dvriga modellen klargors. Vidare bor ett
forhallningssatt tas fram for att behandla tomtratter, dessa forekommer

frdmst i storstdder dar markpriserna ar hogre. | berdkningen av BPI med
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markvérde skulle tomtratterna falla bort och det finns darfér behov av en
imputeringsmetod for att behandla detta.
For att ge en fingervisning om markvardets betydelse presenterar vi nedan

markens andel av det totala slutpriset.

Figur 1 Markens andel av totalt slutpris
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Vi kan Kkonstatera att markvardet har wunder perioden 1999-2007
huvudsakligen legat mellan 15-20%. | storstadsomradena  utgor

markkostnaden en nagot storre andel av den totala produktionskostnaden.

Publicering av BPI
Publiceringen av BPI for helaret 2007 skedde i juni 2009, detta var ovanligt
sent och berodde pa implementeringen av ett nytt datorsystem. Planen ar att
publiceringen av helarssiffrorna ska kunna ske i december aret darpa.

Vid publiceringen av ett helar presenteras dven en uppdelning pa kvartal,
en serie som dock uppvisar kraftiga fluktuationer. Forklaringen ar att det kan
vara fa observationer under ett enskilt kvartal. Om det t.ex. skulle vara sa att

samtliga observationer under ett kvartal sker i ett geografiskt omrade déar
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prisnivan skiljer sig avsevart fran ovriga omraden, ar det inte sakert att
kvalitetsjusteringen som goérs klarar av att ta bort hela den effekten. Det
pagar ett visst utvecklingsarbete for att ta fram en mer stabil kvartalsstatistik,
eventuellt genom att anvéanda ett glidande medelvarde dver en ettarsperiod.
Med vilken framgang som detta kan ske och tankbar tidpunkt for

implementering beror dock pa resurslaget.

3.1 BPI - bra eller daligt for KPI?

En central fraga for anvandandet av BPI i egnahemsposten &r i vilket led
priser for det nybyggda smahuset méts. Av diskussionen ovan framgar att i
fallet med smahus fér aganderatt mater BPI i onskvart led da det ar priset for
slutkunden som efterfragas. | fallet med hyres- och bostadsratter mater BPI i
ett tidigare led, detta bor dock inte innebéra nagra storre problem da andelen
smahus som upplats via bostads- och hyresrétter ar liten.

Aven om prismatningen i huvudsak avser oOnskvart forsaljningsled
innebar dock mojligheten for uppgiftslamnaren att 1amna prognostiserade
forsaljningspriser att det finns en risk att insamlade priser kan avvika fran de
slutgiltiga forsaljningspriserna. Det kan ocksa forhalla sig sa att olika
byggherrar har olika stor ben&genhet att géra den hér typen av prognoser.

BPI publiceras med en relativt 1ang efterslapning och den kvartalsstatistik
som finns &r inte rekommenderad att anvanda. Till detta kommer ocksa
problem med tickningsgraden, gruppbyggda smahus utgor endast ca 30
procent av det totala antalet nybyggda smahus, sedan sker ett bortfall i
undersokningen pa ca 20 procent.

Slutsatsen blir att BPI huvudsakligen mater priset i det forsaljningsled
som index for nybyggnation i egnahemsposten boér méata (inkl.
vinstmarginalen). Det finns dock flera osadkerhetskallor i BPI; urvalet &r

begransat i forhallande till populationen samt det betydande bortfallet, till
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detta kommer dven problematiken kring uppskattade forséljningspriser. Nar
det galler eftersldpningen finns det olika satt att behandla det, vilket kommer
att beskrivas nedan. Uppdelningen mellan mark- och byggpris skapar en
osdkerhetskalla i BPI. En l6sning kan vara att berdkna ett BPI pa totalt
forsaljningspris. Detta kraver dock ytterligare utredningsarbete.

4. Hantering av och alternativ till Byggnadsprisindex

4.1 Framskrivning med faktorprisindex

| berakningar som gjorts dar nybyggnation ingar, se t ex Griinewald et al.
2009c, gors en framskrivning av BPI med faktorprisindex. Faktorprisindex,
som beskrivs i Grinewald et al. 2009c, é&r ett index som méter
prisutvecklingen pa produktionsfaktorer som anvénds vid uppférandet av
byggnader. Lankningen mellan BPI och faktorprisindex gors via ett centrerat
geometriskt glidande medelvarde éver fyra kvartal. Aven underlaget for
framskrivningen slapar efter med ca ett halvar p.g.a. produktionstiden for
faktorprisindex.

Som vi ovan visat ingar vinstmarginalen i BPI och saledes borde &ven en
vinstmarginal inga i faktorprisindex. Det faktorprisindex som anvants i
tidigare berdkningar har innehallit en l6neglidningskomponent, vilket kan
tolkas som en marknadskomponent i indexet under antagandet att
I6nesattningen i branschen har samma utveckling som vinstmarginalen. Ett
faktorprisindex utan l6neglidningskomponenten uppvisar en mindre
nivaskillnad pga. ett hopp i borjan av 1990-talet, daremot &r utvecklingen

densamma.
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Pa grund av efterslapningen av BPI ar det naturligt att stdlla sig fragan
om skillnaden mellan BPI och faktorprisindex? 1 Grinewald et al. 2009c

presenteras hur utveckling for perioden 1975-2007 sett ut;

Figur 2 BPI och faktorprisindex, 1968=100
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Faktorprisindex och BPI forefaller ha liknande langsiktiga trender, vilket

talar for en anvéndning av faktorprisindex for framskrivning.

4.2 Framskrivning med Smahusbarometern

Ett alternativ till att skriva fram BPI med faktorprisindex &r att istéllet
anvanda Smahusbarometern (SHB). SHB baseras precis som FPI pa
prisobservationer pa smahus for permanentboende (friliggande villor, rad-
och kedjehus) och produceras manatligen. En utforligare beskrivning av
SHB aterfinns i Griinewald et al. 2009a. Figuren nedan visar utvecklingen
for BPI, faktorprisindex och SHB for perioden 2002-2006.
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Figur 3 BPI, faktorprisindex och smahusbarometern under perioden 2002-2006, 2001=100
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SHB okar, under den hér relativt korta perioden, klart mer & BPI och
faktorprisindex. Vi anser saledes att SHB inte ar att foredra, da ar

faktorprisindex ett lampligare alternativ till framskrivning.

4.3 Nybyggda hus som omsatts

Ytterligare ett alternativ ar att forsoka berdkna nyligen byggda hus som
omsatts. Detta skulle kunna goéras genom att anvanda FPl och grunda
berakningarna pa hus med byggar de senaste 5 aren. Helt nybyggda hus ingar
som bekant inte i FPI och dérav behdvs en gréns for vad som kan betraktas
som ett nybyggt hus. Vi studerade de senaste tva arens smahusforséljningar,
enligt definitionen ovan, och de utgdr endast 2 procent av observationerna i
FPI. Vi anser dock att denna datamangd ar for liten i volym och darmed
utgor ett for osakert underlag for att fungera som ett realistiskt alternativ.
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Detta i kombination med att FPI méter ett annat led &n det 6nskvéarda gor att

vi inte kan rekommendera en sadan ansats.

5. Slutsats

Vi har i det har pm:et dels presenterat hur den generella byggprocessen ser ut
samt den statistik som finns tillganglig.

Vi kan konstatera att BPI syftar till att méta det prisled som index for
nybyggnation i egnahemsposten bor méta. | praktiken finns det dock
problem som gor indexet osékert; eftersldpningen av indexet, tdckningsgrad
och bortfall, uppdelningen mellan mark- och forsaljningsvarde, samt
uppskattade forséljningspriser.

Eftersldapningen har tidigare hanterats genom att skriva fram
indexutvecklingen med faktorprisindex, ett index som ocksa &r behéftat med
problem i det har sammanhanget eftersom det ar ett inputindex samt har en
icke obetydande efterslapning. Faktorprisindex inkl. 16neglidnings-
komponenten ar dock det index som foredras att skriva fram BPI med,
framfér SHB eller en anvandning av FPI. En forsvarande omstandighet vid
framskrivning av BPI &r att det inte gar att faststalla vilken tidpunkt som det
rapporterade slutpriset i BPI avser. Exempelvis kan uppgifter for forsta
kvartalet 2007 innehalla slutpriser avseende kommande kvartal som vi
skriver fram med faktorprisindex. Den exakta utformningen av
framskrivningen &r saledes inte oproblematisk.

70 procent av den nybyggda smahuspopulationen tacks inte in pga. att
den inte uppfyller SCB:s definition av gruppbyggda smahus. Detta
tillsammans med bortfallet maste betraktas som ett betydande och svarlost

problem.
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Markens andel av det totala slutpriset har under de senaste nio aren legat
mellan 15-20 procent. Underlag finns for att berdkna ett BPI inklusive
markpriser men det forutsatter ett vidare utredningsarbete. En sadan 16sning
vore att foredra vid tillampning av den semi-dynamiska modellen. Kostnaden
for att ta fram ett BPI inklusive mark maste dock vagas mot markkostnadens

betydelse i forhallande till byggkostnaderna.
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