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Snabba priser i langsam statistik, dags att vaxla upp?
- Anvandning av fastighetspriser i KPI

For beslut

Abstract

I denna pm presenteras vilka fastighetspriser, utdver de som anvands i
nuvarande kapitalstocksberékningar, som kan anvandas for berakningar av
kapitaldelen i egnahem. Da en betydande efterslapning uppstar vid
anvandning av fastighetsprisindex, foreslar enheten att en framskrivning av
fastighetsprisindex gors med smahusbarometern. Vidare foreslas att

reviderade varden for smahusbarometern fors in i berakningarna.

Bakgrund

Fastighetspriser har den senaste tiden anvants for att visa pa alternativa
berdkningar for egnahem samt ingar i forslaget till intertemporal
egnahemsansats, se Klevmarken 2008, Ribe 2008 och Grinewald, Lundin,
Allansson 2009. Dock finns ingen konsensus vare sig om vilka
fastighetspriser som bor anvéandas eller vilka priser som bést passar vid
approximation av den modell som foreslas i Klevmarken 2008. Darav finns
det klara anledningar till att undersoka vilken data som finns tillganglig
géllande fastighetspriser vid berékningar av egnahem i KPI och hur den bor
bearbetas. Vi kommer i denna pm avgransa oss till att presentera data som
ror prisutvecklingen pa smahus och som asyftar till att anvandas for

berdkningar tillsammans med ett réantesatsindex.

Fastighetspriser

Hur méts prisutvecklingen for smahus? Vid SCB beraknas prisutvecklingen

for fastigheter vid enheten for Byggande, bostader och fastigheter i en rad
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olika index. Vi kommer i detta avsnitt att ga igenom de index som vi anser
relevanta for berakningen av egnahemsposten géllande fastighetspriser.

Det bor papekas att all SCB:s data gallande fastighetspriser grundar sig pa
tidpunkten for kopebrevet, dvs. da den nye formella &garen &vertar
fastigheten. Detta ar i genomsnitt tva manader efter det att kontraktet skrivs
(Millstam).

Fastighetsprisindex

Fastighetsprisindex for smahus (FPI) visar pris- och vardeutvecklingen for
befintliga smahus. FPI bestar av tva serier, den ena betecknas Egnahem och
mater smahus for permanentboende (en- och tvafamiljsvillor samt rad- och
kedjehus) och den andra betecknas fritidshus och mater saledes fritidshus.
Indexet berdknas utifran  fordelningen av  smahusfastigheter i
fastighetsbestandet och observationerna ar prisuppgifter fran forsalda
fastigheter. FPI berédknas genom att anvdnda ett medelvarde av
kopeskillingen for varje region och taxeringsvardeklass, sedan beréknas ett
kedjat Laspeyres index och viktningen sker pa basis av
taxeringsvardesklasser (SCB 2008). Prisobservationerna kommer fran
Lantmateriets fastighetsprissystem och 6vriga uppgifterna om foérvarven ur
fastighetstaxeringsregistret,  t.ex.  taxeringsvarde  kompletteras av
Lantmateriet (SCB 2009 b). Indexet visar sdledes pa forandringar i
forséljningspris pa kvalitetsmassigt oférandrade fastigheter (SCB 1986).
Data finns pa arshasis fran 1975 och pa kvartalsbasis fran 1986 och indexet

ar beraknat enligt foljande:

Véagningstalen bestar av narmast foregéende ars fordelning av antalet fastigheter i
fastighetshestandet. De rliga férandringarna multipliceras med varandra och bildar
ett arsindex. For kvartalsindex bygger man pa det kedjade &rsindexet med

kvartalslankar for det aktuella redovisningsaret. (SCB 1986)

Kvartalsindexet bygger pa preliminara uppgifter medan arsindex bygger pa
definitiva uppgifter. Kvartalsindex revideras varje ar inom innevarande ar.
FPI publiceras idag ca 7-8 veckor efter senaste métkvartal. Detta innebar en

relativt stor efterslapning for indexet. Exempelvis kommer en stor férandring
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som skett i januari forst med i FPI (med preliminara siffror) som publiceras
tidigast i slutet av maj. For definitiva uppgifter (reviderade uppgifter) géller
att dessa ar tillgangliga for det aktuella aret forst under sommaren aret darpa.

Det bor papekas att det under varen 2009 kommer att paborjas ett
utvecklingsprojekt for att forbattra och forenkla indexmodellen for FPI (SCB
2009 b).

Smahusbarometern

Smahusbarometern (SHB) ar SCB:s manatliga pressmeddelande géllande
fastighetspriser och publiceras idag runt den 14:e till 16:e i manaden efter
senaste matmanad. SHB baseras precis som FPI pa prisobservationer pa
smahus for permanentboende (friliggande villor, rad- och kedjehus). Datan
baseras pa antal kop, medelpriser, kopeskillingskoefficienten och
utvecklingen for kopeskillingskoefficienten. Barometern &r saledes ett
medelvérde av varje smahustransaktions kopeskillingskoefficient (SCB 2009
a, b). En skillnad i datan &r att SHB &ven inkluderar kop av fastigheter
upplatna med tomtrétt, denna del ar dock liten.

Jamforelsen gors Over rullande tremanadersperioder (de senaste tre
manaderna) mot motsvarande tremanadersperiod féregaende ar (SCB b). Nar
en manad publiceras for forsta gangen ar ungefar 60 procent av de uppgifter
som utgor det slutliga underlaget med i berédkningarna. Uppgifterna for de
tva foreliggande manaderna revideras vid varje publicering. I Gvrigt baseras
SHB och FPI pa samma data.

Enligt de som publicerar statistiken bor SHB ses som ... en preliminar
snabbstatistik som ska spegla den aktuella trenden pa smahusmarknaden och
dér snabbheten ér av betydande vikt.” (SCB 2009 b).

Kopesskillingskoefficienten

Kopeskillingskoefficienten (KSK), grundar sig pa K/T-talet, dvs.
kopeskillingen pa fastigheten genom taxeringsvardet for fastigheten. Data
finns pa arsbasis fran 1957 och koefficienten visar pa prisnivan vid en viss
tidpunkt. Saledes blir KSK beroende av sammanséttningen av fastigheter
under matperioden (SCB 1986). Ett annat problem med tidsserien &r att K/T-

talen grundar sig pa den allmanna fastighetstaxering som var aktuell senast
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fore redovisningsaret, dvs. en jamforelse Gver tid kraver att hansyn tas till de
taxeringsvardesforandringar som skett dver tiden (SCB 2009). Bade FPI och
KSK bygger pa samma dataunderlag dvs. uppgifter om lagfarna forvarv. FPI
visar  prisforandringen  for  fastigheter  baserat pa  jamforbara
smahusfastigheter, saledes ger indexet en béttre uppskattning av

vardeforandringen &n KSK.

Hur kan fastighetspriser anvandas i egnahemsposten?

Som vi tidigare papekat publiceras FPI cirka 7-8 veckor efter det aktuella
kvartalet. Detta innebar, som vi ovan papekat, att en forandring i januari forst
kommer med i FPI tidigast i slutet av maj. Noterbart &r att dessa siffror &r
preliminara under det innevarande aret och att reviderade siffror publiceras
forst i juni aret efter det aktuella mataret. Dock finns majligheter att anvanda
annan statistik under innevarande ar for att ge en mer aktuell bild av
fastighetsprisutvecklingen.

Tittar vi pa SHB sker publiceringen for februari 2009 den 16 mars och kan
darfor med god marginal anvandas vid berdkningar av KPI fér mars. SHB
skulle saledes kunna anvandas for att skriva fram FPI till en sa aktuell period
som majligt, dvs. sa efterslapningen blir en manad i stéllet for 2-4 manader.
Rimligheten i detta ligger sjalvklart i hur stor skillnad det & mellan SHB och
FPI. For att askadliggora detta har vi valt att i Figur 1 redovisa tre olika
serier: reviderat FPI, FPI preliminart samt FPI framskrivet med SHB. Data
for SHB finns tillganglig fran 2001 vilket medfor att vi forst kan beskriva
utvecklingen fran och med 2002.
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Figur 1 Utvecklingen for fastighetspriser under perioden 2002-2008 (2001=100)
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FPIrev = === Framskrivning FPlprel

| figuren presenteras FPIrev som det index vi idealt skulle vilja anvénda i
KPI berékningarna, dvs. att vi har de reviderade uppgifterna for period t nér
vi beraknar KPI for samma period. Da detta inte ar mojligt har vi valt att
anvénda detta som ett benchmark. Det som istéllet skulle kunna anvéndas ar
det som i period t ar tillgangligt for fastighetsprisindex, dvs. det oreviderade
FPI. Vi har i figuren valt att benamna det med FPlprel da vi har beraknat
detta ”som om” vi skulle inforlivat det 1 KPI, dvs. om vi berdknar KPI for
april anvands FPI for kvartal 4 foregaende ar och beraknar vi KPI for maj
anvands FPI for kvartal 1 samma ar.

En ytterligare mojlighet ar att skriva fram FPI1 med SHB, vi har valt att
beteckna det alternativet med Framskrivning. Vi anvander saledes samma
siffror vid period t som vi gor med FPIlprel, men skriver fram serien vid de
tidpunkter da vi inte har “nya” siffror for FPIprel. Om vi tar ovanstaende
exempel berdknas april manad genom att skriva fram FPI for kvartal 4 med
SHB for mars. Berédknar vi siffran for maj skrivs FPI1 for kvartal 1 fram med
siffran for april. | detta alternativ erhalls manadsdata istéllet for kvartalsdata
och efterslapningen blir da endast en manad.

Tillvagagangssattet for framskrivningen ar samma metod som anvands av
Ribe 2007 for att skriva fram BPI i nybyggnadsposten i Klevmarkens

modell. Som vi kan konstatera fran Figur 1 foljer serierna varandra val. For
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att ytterligare beskriva skillnaderna mellan serierna har vi valt att jamfora hur
stor den procentuella differensen varje manad &r fran vart benchmark,

FPlrev.

Tabell 1 Deskriptiv statistik FPIprel och Framskrivning jamfért med FPIrev

FPlprel Framskrivning
Medelvirde® -1,96 -0,31
Varians 2,66 3,62
Minvédrde -5,11 -5,13
Maxviérde 3,52 4,69
Medelvirde (absoluta tal) 2,15 1,45

Den genomsnittliga skillnaden gentemot vart benchmark blir mindre med
Framskrivning &n om vi endast anvander preliminéra varden av FPI. Dock &r
variansen storre for Framskrivning jamfort med de preliminara vardena. Det
ar ocksa en stor skillnad mellan de maxvarden som differenserna antar, for
den framskrivna serien & maxvardet storre &n fOr de preliminéra vardena.
Eftersom vi valt att skriva fram FPI med smahusbarometern bor vi saledes
aven beskriva hur den serien berdknas. Som framgick ovan publiceras
siffrorna i SHB med en manads efterslapning. Statistiken bestar av
preliminara siffror och bygger pa drygt halften av alla forsaljningar som &gt
rum. Definitiva siffror publiceras med tre manaders efterslapning. | figur 1
anvands preliminara siffror. Den uppenbara fragan &ar séledes hur stor
skillnaden &r mellan de prelimindra och definitiva siffrorna? | féljande figur

visas skillnaden mellan preliminédra (PREL) och definitiva siffror (DEF).

5724 ((Gxie/y0-1)+100)

— , dar t ar tid, y ar vart

! Medelvardet ar beraknat enligt medelvirde =
benchmark och i &r typ av index.
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Figur 2 Smahusbarometern under perioden 2002-2009, preliminara mot definitiva siffror
(2001=100)

180
170 v
160 //

150 A /‘/

140
130 pas—
o
120 2
y/

4

110 __A
~ e PREL DEF

100 -

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Som vi kan konstatera fran figuren ar skillnaden mellan de preliminara och

de definitiva siffrorna liten.

Fastighetsprisutveckling innan 1975

| berdkningar som kraver underlag fore 1975 (da FPI borjade publiceras)
behdvs data som kan approximera FPI sa bra som mojligt. 1 Haglund (2003)
samt Ribe (2007) har KPI anvénts som approximation medan Griinewald,
Lundin och Allansson (2009) anvander kopeskillingskoefficienten. Fragan ar
da sjalvfallet hur dessa olika serier ser ut jamfort med FP1 samt vilket som ar
teoretiskt mest lampligt?

KSK kan narmast liknas vid ett enhetsvardeindex da det endast visar
prisnivan vid ett visst tillfalle och ar behaftat med problem eftersom det &r
beroende av hur sammansattningen av fastigheter ser ut vid de olika
tillfallena. KPI &r som bekant ett index vilket gor att KPI ar dverlagset KSK
ur ett teoretiskt perspektiv. Dock bor vi ha i atanke att datan som behovs ar
historiska varden som kan forvéantas ligga sa nara FPI som mojligt. For att
undersoka detta jamfors KSK och KPl mot FPIrev, vart benchmark, under
perioden 1975-2007.
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Figur 3 KSK, KPI och FPIrev for perioden 1975-2007
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KSK och FPlrev foljer varandra valdigt val. Antar vi att de bada serierna
foljer varandra pa ett liknande sétt tiden innan 1975 ar KSK att foredra
framfor KPI da vi behover data for fastighetspriser fore 1975.

Detta indikerar att tillbakaskrivningen av FPI med KSK som gors for
perioden 1962-1975 i Griinewald, Lundin och Allansson (2009) &r att foredra

framfor att gora en tillbakaskrivning med KPI.

Slutsats och forslag

| denna pm presenteras den statistik som finns tillganglig gallande smahus
och som kan vara aktuell for berdkningar i egnahemsposten. Fastighets-
prisindex publiceras pa kvartalsbasis och skulle statistiken anvandas i KPI
utan modifiering uppstar en efterslapning pa mellan 2-4 manader. Effekten
av efterslapningen far olika stor betydelse i tolkningarna av den dynamiska
ansatsen for egnahem (Klevmarken 2008) som presenteras i Ribe 2007.

| forslaget dar historiska fastighetspriser uteldmnas (alternativ B) och
rantekostnadsposten berdknas som produkten av ett rantesatsindex och ett
fastighetsprisindex, far det stor betydelse nar effekten av fastighetspris-

forandringar forskjuts. Effekten blir mindre i det forslag som innebér att
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rantekostnadsposten berdknas som produkten av ett rantesatsindex och ett
langsiktigt glidande medelvarde av ett fastighetsprisindex (alternativ C).

Vi har visat att en framskrivning av fastighetsprisindex med smahus-
barometern forkortar efterslapningsperioden till en manad. Detta ger en
mindre differens pa manadsbasis, mot ett reviderat fastighetsprisindex
(FPIrev), jamfort med att endast anvanda senast tillgangliga siffror for
fastighetsprisindex (FPIprel). Dock &r variansen hogre for den framskrivna
serien. DA vart syfte bland annat ar att astadkomma en sa bra
manadsindikator som mojligt foreslar vi att fastighetsprisindex skrivs fram
med smahusbarometern.

Smahusbarometern publiceras pa manadsbasis och revideras med
uppgifter for de tva foreliggande manaderna vid varje publicering.
Skillnaderna mellan de reviderade och de oreviderade siffrorna ar dock sma
och orsakar darfor inga stérre problem. Dock bér hénsyn tas till de
revideringar som gors. Vi foreslar saledes att de reviderade siffrorna for
smahusbarometern fors in i berdkningarna fér KPI vid framtagningen av

langtidsindex vid arsskiftena.
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