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1 Indledning

Statistikken Ejensomssalg belyser omsatning og priser pa handel med fast ejendom. Statistikken
anvendes primeert til at vardere udviklingen pa boligmarkedet, sivel som den gkonomiske
konjunkturudvikling.

2 Indhold

Ejendomssalgsstatistikken er en méanedlig opgerelse af omsatning og priser pa handel med fast
ejendom. Statistikken indeholder oplysninger om prisindeks og negletal fordelt pa
overdragelsesformer, geografi og perioder. Statistikken omfatter alene de tinglyste ejendomshandler
og kun er ejendomme, hvor der folger en grund med. Det betyder, at prisen for at fi opfart et hus pa
en allerede kegbt grund ikke er en del af denne statistik. Til gengaeld indgar keb fra et typehusfirma,
hvis der kebes hus og grund samlet.

2.1 Indholdsbeskrivelse

Statistikken opgeres ménedligt, kvartalsvist og arligt for boliger (enfamiliehuse, ejerlejligheder,
sommerhuse) samt kvartalsvist og arligt for erhvervskategorier. Statistikken for erhvervskategorier
opgores ikke manedligt pga. f4 handler. Statistikken indeholder oplysninger om prisindeks, nagletal,
overdragelsesformer og geografi.

Prisindeks beregnes som udviklingen i den gennemsnitlige afstandsprocent — den sakaldte SPAR-
metoden (Sales Price Appraisal Ratio Method). Metoden anvendes ogsé af statistikbureauerne i
Sverige og Nederlandene. Prisindeks opgeres kun for overdragelser i almindelig fri handel. Der
opgores ikke ét samlet prisindeks for alle ejendomskategorier.

Boligprisindeks (House Price Index - HPI) i statistikbanktabellen EJENEU opggres i regi af det EU-
harmoniserede forbrugerprisindeks som ét samlet prisindeks. Boligprisindekset beregnes ligesom
de gvrige prisindeks ved brug af SPAR-metoden, men der felgende forskelle i forhold til de avrige
prisindeks: - Alle overdragelsesformer (almindelig fri handel, familieoverdragelser og anden
overdragelser) medtages i Boligprisindekset, mens de gvrige prisindeks alene opgares for
overdragelser i almindelig fri handel. - Boligprisindekset bestar af ét samlet indeks, der dackker
enfamiliehuse, ejerlejligheder og sommerhuse, mens de gvrige prisindeks alene opgores enkeltvist
for ejendomskategorier. - Boligprisindekset sammenvejer eksisterende boliger og nybyggede boliger
ved hjalp af faste vaegte, mens de gvrige prisindeks ikke skelner mellem eksisterende- og nybyggede
boliger.

Overdragelsesformer: - Almindelig fri handel: Salg mellem parter, der ikke er i familie med
hinanden, og hvor der ikke er tale om en delvis gave. Prisindeks beregnes kun for almindelig fri
handel. - Familieoverdragelser: Salg mellem agtefaller eller mellem personer, der er beslegtede
eller besvogrede, ogsa selv om salget ikke indeholder en gave. - Andre salg: Salg, der ikke er
almindelig fri handel eller familieoverdragelse, fx tvangsauktion eller overdragelse uden vederlag.

Geografi: - Landsplan - Regioner (Hovedstaden, Sjelland, Syddanmark, Midtjylland og
Nordjylland) - Landsdele (Byen Kabenhavn, Kebenhavns omegn, Nordsjalland, Bornholm,
Ostsjelland, Vest- og Sydsjeelland, Fyn, Sydjylland, Ostjylland, Vestjylland og Nordjylland) -
Kommuner (Betalingsdatabank, ikke prisindeks pga. f4 handler) - Postnumre (Betalingsdatabank,
ikke prisindeks pga. fa handler)
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2.2 Grupperinger og klassifikationer

Statistikken grupperes geografisk og efter overdragelsesform og ejendomskategori. Den geografiske
inddeling folger den faelleseuropaeiske geografiske og administrative opdeling kendt som NUTS, pa
regioner og landsdele.

Fordelingen i overdragelsesform opdeles efter hvorvidt der er tale om; almindelig fri handel,
familieoverdragelse eller andre salg. Ejendomskategorierne dannes ud fra oplysninger i det
indsamlede data kombineret med SKATSs benyttelseskoder. Fra og med 2. Kvartal 2011 anvendes
folgende ejendomskategorier:

Enfamiliehuse

Ejendomme med 2 eller 3 lejligheder
Ejendomme med 4 eller flere lejligheder
Blandet beboelses- og forretningsejendomme
Rene forretningsejendomme

Fabriks- og lagerejendomme

Landbrug i alt (priser pa landbrugsjord findes i tabellem LPRIS35 i Statistikbanken)
Sommerhuse

Grunde i alt

Ejerlejligheder, frie

Ejerlejligheder, ej-frie

Ejerlejligheder i alt

For perioden 1. kvt. 1992 til og med 1. kvt. 2011 findes desuden nedenstidende ejendomskategorier i
statistikbanken. Fra og med 2. kvt. 2011 opdateres disse oplysninger kun i Betalingsdatabanken:

Ejendomme med 2 lejligheder

Ejendomme med 3 lejligheder

Ejendomme med 4 -8 lejligheder

Ejendomme med 9 eller flere lejligheder

Landbrug 10-100 ha

Landbrug 2-5 ha

Landbrug 5-10 ha

Landbrug 10-15 ha

Landbrug 15-30 ha

Landbrug 30-60 ha

Landbrug mere end 60 ha

Landbrug 60-100 ha

Landbrug mere end 100 ha

Grunde (ubebyggede arealer, ej landbrug) under 2000 kvm
Grunde (ubebyggede arealer, ej landbrug) 2000 kvm og derover

2.3 Sektordeaekning

Ikke relevant for denne statistik.
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2.4 Begreber og definitioner

Almindelig fri handel: Salg mellem parter, der ikke er i familie med hinanden, og hvor der ikke er
tale om en delvis gave. Prisindeks beregnes kun for almindelig fri handel.

Andre salg: Salg, der ikke er almindelig fri handel eller familieoverdragelse, fx tvangsauktion eller
overdragelse uden vederlag.

Familieoverdragelse: Salg mellem @gtefzller eller mellem personer, der er beslegtede eller
besvogrede, ogsa selv om salget ikke indeholder en gave.

2.5 Enheder

Den statistiske enhed er en tinglyst ejendom i forbindelse med en ejendomshandel.

2.6 Population

Populationen omfatter alle tinglyste handler af fast ejendom.

2.7 Geografisk deekning

Danmark.

2.8 Tidsperiode

Statistikken deekker tidsperioden 1992 og frem.

2.9 Basisperiode

For tal der offentliggares som indeks er indeksreferenceperioden 2006=100 undtaget for EU-
harmoniserede boligprisindeks (HPI), som anvender indeksreferenceperioden 2015=100.

2.10 Maleenhed

Statistikkens resultater opgeres som prisindeks, gennemsnitspris og antal solgte ejendomme.
Verdier gores op i 1.000 kr.

2.11 Referencetid

Kalenderméneden for kontantomregningsdatoen (enten salgsaftaledato, skadedato eller
modtagelsesdato hos tinglysningen).

2.12 Hyppighed

Manedlig, kvartalsvis og arlig.
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2.13 Indsamlingshjemmel og EU regulering

Lovhjemmel til dataindsamling findes § 6 i lov om Danmarks Statistik jf. lovbekendtgerelse nr. 599
af 22. juni 2000.

EU-kommissionen har vedtaget en forordning (nr. 93/2013) om harmoniserede
forbrugerprisindeks, for s& vidt angér indferelse af ejerboligprisindeks. Forordningen anvendes fra
den 1. september 2012, og er bindende i alle medlemslandene i overensstemmelse med traktaterne.
Denne forordning er blevet opdateret i 2016: nr. 792/2016. Ved denne forordning indfertes bl.a. et
'boligprisindeks' (House Price Index — HPI) med henblik pa at forbedre relevansen og
sammenligneligheden af forbrugerprisindeks. Forordningen forpligter medlemslandene til, efter
feelles retningslinjer, at producere og fremsende prisindeks for husholdningernes keb af ejerboliger
(og andelsboliger) i regi af det harmoniserede forbrugerprisindeks. Det er ikke meningen, at
boligprisindekset (HPI) skal ssmmenregnes med poster i det harmoniserede internationale
forbrugerprisindeks (HICP), men skal i stedet optraede som et selvstaendigt supplement hertil.

2.14 Indberetningsbyrde
Statistikken er baseret pa administrative registre. Der er derfor ingen direkte indberetningsbyrde i

forbindelse med opgerelsen af denne statistik. Data stammer fra det elektroniske
tinglysningssystem vedrarende tinglysning af ejerskifte af fast ejendom.

2.15 @vrige oplysninger

@vrige oplysninger kan fas ved henvendelse til Danmarks Statistik.

3 Statistisk behandling

Data vedregrende tinglysning af ejerskifte af fast ejendom, indsamles hver uge fra det elektroniske
tinglysningssystem. De indsamlede data fejlsages bade af SKAT og Danmarks Statistik. De enkelte
ejendomshandler inddeles efter ejendomskategori, omride, overdragelsesform og periode. Herefter
beregnes der aggregerede tal for antal salg, gennemsnitspriser samt forholdet mellem kgbspris og
ejendomsvaerdi (afstandsprocent). Til sidst beregnes prisindeks.

3.1 Kilder

I forbindelse med tinglysning af en handel med fast ejendom indsamles oplysninger fra det
elektroniske skade i det elektroniske tinglysningssystem til SKAT. Danmarks Statistik modtager
hver uge data fra SKAT med oplysninger om de enkelte tinglyste handler.

3.2 Indsamlingshyppighed

SKAT sender ugentligt data til Danmarks Statistik, med de nyeste tinglyste handler som registreres i
det elektroniske tinglysningssystem.

3.3 Indsamlingsmetode

Data til denne statistik indhentes elektronisk fra administrative registre hos SKAT.
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3.4 Datavalidering

Data fra det elektroniske tinglysningssystem fejlsgges i forste omgang af SKAT. Nir Danmarks
Statistik modtager data, foretages der yderligere kontrol af de enkelte variable til statistiske formal.
Denne kontrol bestér bl.a. i at sikre gyldigheden af datoer og geografiske oplysninger. Endvidere
fjernes salg fra prisberegningen, hvis der foreligger seerlige forhold.
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3.5 Databehandling

I Ejendomssalgsstatistikken inddeles de indsamlede oplysninger forst efter ejendomskategori,
omrade, overdragelsesform og periode. Herefter beregnes der aggregerede tal for antal salg,
gennemsnitspriser samt forholdet mellem kegbspris og ejendomsvardi (afstandsprocent).

Ejendomssalg, hvor ekstreme observationer og outliers er fjernet. Dette galder delsalg, salg af flere
ejendomme, ydelser udover kontant kebesum (arv/gave, overtagne restancer, servitutter,
anleegsbidrag), salger er offentlig myndighed, salgsoplysninger mangler eller ekstrem pris. En
ekstrem pris defineres som afstandsprocent mindre end 0,4 eller storre end 3. Prisindeks,
gennemsnitspriser og afstandsprocent beregnes pa baggrund af denne variabel. — Beregnet antal
salg er estimeret antal salg ud fra det foregdende ars modtagelsesmonster. Antallet af salg opregnes
fordi statistikken opggres for samtlige indberetninger for den pageldende periode er registreret.
Variablen vedrgrer alle salg, inkl. ekstreme observationer og outliers.

Gennemsnitlig pris pr. ejendom beregnes som et simpelt aritmetisk gennemsnit af de ejendomme,
der indgar i prisberegningen. Kebesum pr. ha/m2 (landbrug/grunde) foreligger kun for hhv.
landbrug (hektar) og grunde (m2). En hektar svarer til 100 x 100 m2, dvs. 10.000 m2. Kgbesum i
promille af ejendomsvardi er den gennemsnitlige kontante kebesum i promille af den
gennemsnitlige offentlige vurdering. Denne variabel kaldes ogsé for afstandsprocent og anvendes
ved beregning af prisindeks.

Den gennemsnitlige afstandsprocent beregnes som den gennemsnitlige kgbesum divideret med den
gennemsnitlige ejendomsveerdi. P4 denne méde bruges ejendomsverdien (naevneren i
afstandsprocenten) som vaegtgrundlag. Det betyder, at en ejendom med en hgj ejendomsvardi
veegter mere end en ejendom med en lavere ejendomsveerdi. Til sidste beregnes prisindeks ved at
indeksere afstandsprocenten (veerdi-vegtet SPAR-metode). Beregningsmetoden er naermere
beskrevet i notatet Beregning af prisindeks for ejendomssalg. I dette notat gives der et konkret
regne-eksempel pa beregningen af den vaerdi-veegtede aggregerede afstandsprocent, indeksering af
afstandsprocenten samt handtering af skift af ejendomsvurdering. Der gives ogsa et eksempel pa
hvordan skavheden i tinglysnings- og dermed indberetningsmeanstret i de forelgbige prisindeks,
héndteres. Notatet er stadigveek gaeldende.

Beregnet antal salg estimeres ud fra det foregdende ars modtagelsesmanster. Antallet af salg
opregnes fordi statistikken opgeres for samtlige indberetninger for den pagaldende periode er
registreret. Variablen vedrerer alle salg, inkl. ekstreme observationer og outliers.

Gennemsnitlig pris pr. ejendom beregnes som et simpelt aritmetisk gennemsnit af de ejendomme,
der indgar i prisberegningen. Kebesum pr. ha/m2 (landbrug/grunde) foreligger kun for hhv.
landbrug (hektar) og grunde (m2). En hektar svarer til 100 x 100 m2, dvs. 10.000 m2 . Kgbesum i
promille af ejendomsvardi er den gennemsnitlige kontante kebesum i promille af den
gennemsnitlige offentlige vurdering. Denne variabel kaldes ogsé for afstandsprocent og anvendes
ved beregning af prisindeks.

Den gennemsnitlige afstandsprocent beregnes som den gennemsnitlige kabesum divideret med den
gennemsnitlige ejendomsveerdi. P4 denne méde bruges ejendomsveerdien (naevneren i
afstandsprocenten) som vaegtgrundlag. Det betyder, at en ejendom med en hgj ejendomsvaerdi
veegter mere end en ejendom med en lavere ejendomsveerdi. Til sidste beregnes prisindeks ved at
indeksere afstandsprocenten (veerdi-vegtet SPAR-metode). Beregningsmetoden er naermere
beskrevet i notatet Beregning af prisindeks for ejendomssalg. I dette notat gives der et konkret
regne-eksempel pa beregningen af den vaerdi-veegtede aggregerede afstandsprocent, indeksering af
afstandsprocenten samt handtering af skift af ejendomsvurdering. Der gives ogsa et eksempel pa
hvordan skavheden i tinglysnings- og dermed indberetningsmeanstret i de forelgbige prisindeks,
héndteres. Notatet er stadigveek gaeldende.
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3.6 Korrektion

Der foretages sesonkorrektion af bade prisindeks og antal salg i Statistikbanktabellen EJ12.
Sesonkorrektion har den indbyggede udfordring, at de nyeste tal er de svareste at saeesonkorrigere,
men samtidig er det disse tal, der har storst interesse. En generel forudsaetning for at
saesonkorrigere er, at seesonmgnstret er stabilt over tid. Ved boligpriser drejer det sig om stabilitet i
mulitiplikative seesonfaktorer. I den forbindelse skal man veere opmarksom pa, at
sesonkorrektionen af de seneste observationer delvist baserer sig pa fremskrivning (forecast) af den
observerede serie, og pludselige @ndringer i seriens forlgb gger usikkerheden og risikoen for
misvisning. Specielt nér de seneste observationer afviger fra det forventede forlgb. Der kan komme
store revisioner af offentliggjorte tal, nar seesonkorrektionens forecastede veerdier bliver erstattet af
observerede verdier. Danmarks Statistik har vurderet, at det er for usikkert at seesonkorrigere de
ménedlige boligpriser, sé kun de kvartalsvise boligpriser s&esonkorrigeres. Se mere herom i analysen
om sason pa boligmarkedet. Szeson pé boligmarkedet

4 Relevans

Der er stor interesse for de offentliggjorte ejendomssalgstal blandt brugere, som felger udviklingen
pé boligmarkedet. Statistikken efterspgrges bredt af bank- og finanssektoren, ejendomsmaeglere,
politikere samt forskere og naevnes ofte i nyhedsmedier. Brugerne anser ejendomssalgsstatistikken
som en vigtig konjunkturindikator.

4.1 Brugerbehov

Statistikken anvendes blandt andet til belysning af den almindelige konjunkturudvikling.
Ejendomsmaglere og andre interesserede anvender statistikken til at folge udviklingen i antal salg
og priser for forskellige ejendomstyper inden for udvalgte geografiske omréader.

4.2 Brugertilfredshed

Der indsamles ikke systematisk viden om brugertilfredshed for denne statistik. I 2013 blev der
nedsat et Kontaktudvalg for Ejendomssalgsstatistik. Kontaktudvalgets overordnede opgaver er, at
drafte og evaluere de offentliggjorte resultater og formidlingen af disse samt de planlagte
udviklingsprojekter pa ejendomssalgsomradet. Endvidere draftes brugernes anvendelse af
prisindeks for ejendomssalg og deres behov for &ndringer pa omradet. Kontaktudvalget debatterer
ogsa aktuelle udviklingstendenser og problemstillinger omkring prisindeks for ejendomssalg.

4.3 Fuldsteendighed af data

EU-kommissionen vedtog i 2016 en forordning (nr. 792/2016) om harmoniserede
forbrugerprisindeks, for sa vidt angar indferelse af ejerboligprisindeks. Ved denne forordning
indferes bl.a. et "boligprisindeks” (House Price Index — HPI) med henblik pé at forbedre relevansen
og sammenligneligheden af forbrugerprisindeks. Forordningen forpligter medlemslandene til, efter
faelles retningslinjer, at producere og fremsende prisindeks for husholdningernes kab af ejerboliger
(og andelsboliger) i regi af det harmoniserede forbrugerprisindeks. Der arbejdes pa at udvikle et
prisindeks for andelsboliger, som skal medregnes i boligprisindekset.
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5 Preecision og palidelighed

Ejendomssalgsstatistikken anses som precis og pélidelig til at beskrive omsatning og priser pa fast
ejendom, idet data stammer fra det obligatoriske elektroniske tinglysningssystem for fast ejendom.
Antallet af salg opregnes pé baggrund af forrige ars forsinkelsesmgnster, mens prisindeksene
beregnes efter den internationalt anerkendte SPAR-metode (Sales Price Appraisal Ratio), suppleret
med en bias-justering i de forelgbige prisindeks for at korrigere for den observerede skaevhed i
tinglysningsmenstret.

5.1 Samlet preecision

Usikkerhed pé prisindeks for ejendomme generelt (metodevalg): Beregningen af prisindeks for
ejendomme kompliceres af, at det er forskellige ejendomme med forskellige karakteristika som
salges fra kvartal til kvartal (periode til periode), s man kan ikke uden videre sammenligne
priserne i to kvartaler (perioder). For at foretage en sammenligning alligevel, er man ngdt til at
kvalitetskorrigere ejendomspriserne. Dette kan ske pa flere méder som er omtalt i analysen DST-
analyse: Sammenligning af boligprisstatistikker i Danmark. Uanset hvilken metode der valges vil
kvalitetskorrektion af ejendomspriser aldrig blive helt perfekt. Det gelder for samtlige metoder,
herunder fx SPAR-metoden og kvadratmeterpriser. SPAR-metoden er valgt da den tager hgjde for
mere end blot beliggenhed og starrelse pa boligen. Kvalitetskorrektionen foretages ved at méle
prisen pa en vurderingskrone, hvilket vil sige, at en ejendoms salgspris settes i forhold til
ejendommens offentlige ejendomsvaerdi. Forholdet kaldes for afstandsprocenten og udviklingen i
ejendomspriserne bestemmes som udviklingen i den gennemsnitlige afstandsprocent. Det kaldes for
SPAR-metoden (Sales Price Appraisal Ratio Method), som ogsa anvendes af statistikbureauerne i
Sverige og Nederlandene. Danmarks Statistik laver ikke lgbende statistik med andre metoder end
den officielt valgte, men ind imellem afprgves andre metoder som et tjek og for at folge med.
Metoden er naermere beskrevet i notatet Beregning af prisindeks for ejendomssalg: Beregning af
prisindeks for ejendomssalg. Nedenfor angives usikkerheden i hhv. ejendomsprisen (telleren i
afstandsprocenten) og méleusikkerhed pa ejendomsvardi (na&evneren i afstandsprocenten). Til sidst
i dette afsnit beskrives bias-udfordringen i de forelgbige prisindeks.

Usikkerhed pa ejendomspris (taller i afstandsprocent.): Der er altid en stikpreveusikkerhed pa
prisen pa eksisterende ejendomme, idet relativt fa ejendomme omsaettes i lobet af et ar. Dette
pavirker volatiliteten i enkeltobservationerne. Stikproveusikkerheden pé ejendomsprisen vokser,
nar det geografiske omrade eller observationsperioden reduceres. Fx er usikkerheden pa
ejendomsprisen sterre for ménedstal i Region Nordjylland end for &rstal pa landsplan. Se mere
herom i analysen ”Usikkerheden ved opggrelse af udviklingen i boligpriser”. Uanset stikprevens
starrelse vil det altid forekomme, at to identiske ejendomme med samme kvalitet og beliggenhed
bliver handlet til forskellige priser pa et bestemt tidspunkt, da der ikke er tale om et perfekt og
gennemsigtigt marked. For eksempel kan en ejendom opné en hgjere pris, hvis selgeren har ventet
pé den “rigtige keber”, og der er altid et element af tilfeeldigheder i prisfastsattelsen.

Maleusikkerhed pé ejendomsvurdering (neevner i afstandsprocent): Den beskrevne
kvalitetskorrektion, hvor man beregner prisen pé en vurderingskrone (afstandsprocenten)
forudseetter, at vurderingsprisen er et retvisende bud pé salgsprisen pa vurderingstidspunktet. Den
offentlige ejendomsvurdering er imidlertid behzaftet med usikkerhed, sé to identiske ejendomme
har ikke ngdvendigvis den samme ejendomsveerdi. Spredningen eller usikkerheden pa
vurderingspriserne bidrager sammen med usikkerheden pa periodens handlede ejendomspriser til
usikkerheden pa afstandsprocenterne og dermed til usikkerheden pa DST’s ejendomsprisindeks.
Maleusikkerheden ved kvalitetskorrektion er beskrevet i analysen ”Usikkerhed ved opggrelse af

udviklingen i boligpriser”. DST-analyse: Usikkerhed ved opggrelse af udviklingen i boligpriser

Bias-udfordring i de forelgbige prisindeks: Danmarks Statistiks analyser viser, at en
ejendomshandel typisk tinglyses teet pa overtagelsesdatoen, og at dyrere ejendomme i gennemsnit
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har en leengere overtagelsesperiode end billigere ejendomme. Det betyder, at dyrere ejendomme
kommer senere med i datagrundlaget end billigere ejendomme, da data er baseret pa udtrak fra det
elektroniske tinglysningssystem. Samtidigt viser analyserne, at varderingskronen
(afstandsprocenten) i gennemsnit er hgjere pa de dyrere ejendomme end pa de billige ejendomme.
Derudover vagter de dyre ejendomme mest i beregningen af den gennemsnitlige vurderingskrone.
For at tage hgjde for den potentielle bias i de forelgbige prisindeks korrigeres der for den
observerede skaevhed i tinglysningsmgnstret. Metoden er naermere beskrevet i notatet "Revisioner
af Ejendomssalgsstatistikken”. Revisioner af ejendomssalgsstatistikken

Ilgbet af 2021 er det planen, at oprette versionstabeller for boligprisindeks i Statistikbanken.
Samtidigt bliver der beregnet bias og afvigelse for de forste tal for prisudviklingen i forhold til de
endelige tal.

5.2 Stikprgveusikkerhed

Statistikken er en totalopgerelse over tinglyste ejendomshandler baseret pa administrative
registeroplysninger. Der er derfor ingen stikprgveusikkerhed.

5.3 Anden usikkerhed

Nogle fi ejendomshandler medtages ikke i statistikken, men samlet set vurderes de ikke at udgore
en vaesentlig kilde til usikkerhed i statistikken. Det drejer sig bl.a. om de tilfeelde, hvor en
ejendomshandel tinglyses meget sent efter den er blevet solgt, sd den ikke néar at komme med i den
endelige opgarelse af statistikken, der opggares ca. 13 méneder efter slutseddeldatoen. Det drejer sig
om ca. 100 handler om é&ret. For introduktionen af det elektroniske tinglysningssystem (9.
september 2009) var salgspriser ikke fuldt offentlige og en del af disse ejendomshandler mangler i
statistikken. Omfanget er ukendt, men vurderes at vaere beskedent. Ligeledes frasorteres sakaldte
bunkesalg i statistikken, men de udger kun ca. 100 ejendomshandler arligt. Det kan tilfgjes, at
tilbagevendende undersggelser tyder pa, at stikpraven er reprasentativ for samtlige ejendomme.

Data hentes fra et administrativt register, hvor der kan forekomme fejlregistreringer. Det vurderes
ikke, at fejlregistrering af salgspris og vurderingsfejl har en vaesentlig betydning for de
offentliggjorte tal, da der lebende foretages en kontrol af forholdet mellem salgspris og
ejendomsvaerdi for hver enkelt ejendom (afstandsprocenten). Vurderingsfejl vurderes at fylde mere
for erhvervsejendomme end for boliger, da der omszttes relativt fi erhvervsejendomme i forhold til
boliger og samtidigt er erhvervsejendomme ofte mere heterogene end boliger. Der kan derfor
forekomme storre revisioner i tallene for erhvervsejendomme end i tallene for boliger. @vrige
malefejl vurderes ikke at veere en vaesentlig kilde til usikkerhed i statistikken.

Det vurderes ikke, at manglende indberetning til det elektroniske tinglysningssystem er en
vaesentlig kilde til usikkerhed, da det er obligatorisk at indberette salgsoplysninger i forbindelse med
salg af fast ejendom i Danmark. Andelen af ufuldstandigt afleverede indberetninger til det
elektroniske tinglysningssystem vurderes ligeledes at vaere ubetydeligt.

De forelgbige tal beregnes pa baggrund af et ufuldsteendigt datamateriale, idet ikke alle handler er
blevet tinglyst pa beregningstidspunktet. Erfaringsmeessigt indgar ca. 70 procent af alle handler ved
forste offentliggorelse af ménedstal. Ved anden offentliggarelse indgér ca. 85 procent. Antallet af
salg opregnes pa baggrund af forrige ars forsinkelsesmanster, jf. variablen “Beregnet antal salg” i
Statistikbanken, fx EJEN77. For endelige tal er der ingen opregning. De forelgbige prisindeks
justeres for skeevheden i tinglysnings- og dermed i indberetningsmegnstret.

For at sikre kvaliteten af de offentliggjorte tal, foregar al beregningen maskinelt i et dedikeret
produktionssystem, som er blevet gennemtestet inden ibrugtagning. Desuden laves der labende
validitetskontroller af resultaterne, sd beregningsfejl vurderes ikke at veere en kilde til usikkerhed i
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statistikken.

Der er nogle fa, men vigtige antagelser i statistikken, som ikke vurderes at gare statistikken usikker.
Fx antages et hus i Jylland, der er vurderet til 1 million kr., at have samme kvalitet som et hus pa
Sjeelland, der er vurderet til 1 million kr. Ejerlejligheder antages, at veere fri for lejelovgivningens
bindinger, som bl.a. beskytter hidtidige lejere mod opsigelse, sdfremt oplysningen om lejebinding
mangler. Kun frie ejerlejligheder indgér i prisstatistikken for ejerlejligheder.

Saesonkorrektion har den indbyggede udfordring, at de nyeste tal er de svareste at seesonkorrigere,
men samtidig er det disse tal, der har storst interesse. En generel forudsatning for at
saesonkorrigere er, at seesonmgnstret er stabilt over tid. Ved boligpriser drejer det sig om stabilitet i
mulitiplikative seesonfaktorer. I den forbindelse skal man vaere opmaerksom pa, at
sasonkorrektionen af de seneste observationer delvist baserer sig pa fremskrivning (forecast) af den
observerede serie, og pludselige @ndringer i seriens forlagb gger usikkerheden og risikoen for
misvisning. Specielt nér de seneste observationer afviger fra det forventede forlgb. Der kan komme
store revisioner af offentliggjorte tal, nér seesonkorrektionens forecastede veerdier bliver erstattet af
observerede veerdier. Danmarks Statistik har vurderet, at det er for usikkert at seesonkorrigere de
ménedlige boligpriser, s kun de kvartalsvise boligpriser seesonkorrigeres. Se mere herom i analysen
om sason pa boligmarkedet. Szeson pa boligmarkedet

5.4 Kvalitetsstyring

Danmarks Statistik falger anbefalinger vedrgrende organisering og styring af kvalitet, der er givet i
Adfaerdskodeks for europeiske statistikker (Code of Practice, CoP) og den tilhgrende
implementeringsmodel Quality Assurance Framework (QAF). Lees mere om disse pa Adfaerdskodeks
for europeiske statistikker. Der er etableret en arbejdsgruppe for kvalitet og en central
kvalitetssikringsfunktion, der labende gennemfarer tjek af produkter og processer.

5.5 Kvalitetssikring

Danmarks Statistik falger principperne i Adfaerdskodeks for europziske statistikker (Code of
Practice, CoP) og bruger den tilhgrende implementeringsmodel Quality Assurance Framework
(QAF) ved implementeringen af disse principper. Dette indeberer labende decentrale og centrale
tjek af produkter og processer pa baggrund af dokumentation, der folger internationale standarder.
Den centrale kvalitetssikringsfunktion rapporterer til arbejdsgruppen for Kvalitet. Rapporteringen
indeholder blandt andet forslag til forbedringer, som vurderes, besluttes og implementeres.
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5.6 Kvalitetsvurdering
Her gives en samlet vurdering af statistikkens kvalitet, med udgangspunkt i punkterne 5.1 til 5.5

De data, der ligger til grund for beregningen af Ejendomssalgsstatistikken, er generelt af hgj
kvalitet, idet de stammer fra det obligatoriske elektroniske tinglysningssystem for fast ejendom. Det
er det mest omfattende register over ejendomshandler i Danmark.

For at sikre kvaliteten, foregar alle beregninger maskinelt i et dedikeret produktionssystem og der
foretages labende forskellige former for validitetskontroller af bide inddata og resultater. Den valgte
metode til at beregne prisindeks (SPAR-metode) er en internationalt anerkendt metode og anvendes
ogsé af statistikbureauerne i Sverige og Nederlandene. Endvidere foretages der en bias-justering i de
forelgbige prisindeks for at korrigere for den observerede skavhed i tinglysnings- og dermed
indberetningsmenstret.

Det vurderes, at stikprgveusikkerheden pé ejendomsprisen vokser, nir det geografiske omrade eller
observationsperioden reduceres. Fx er usikkerheden pa ejendomsprisen storre for manedstal i
Region Nordjylland end for &drstal pa landsplan. Det vurderes ogs4, at usikkerheden pa prisindeks
for erhvervsejendomme er starre end for boliger, idet der omsettes relativt f4 erhvervsejendomme i
forhold til boliger og samtidigt er erhvervsejendomme ofte mere heterogene end boliger, hvilket gar
det vanskeligt at kvalitetskorrigere prisen.

5.7 Revisionspolitik

Danmarks Statistik foretager revisioner i offentliggjorte tal i overensstemmelse med Danmarks
Statistiks revisionspolitik. De faelles procedurer og principper i revisionspolitikken er for nogle
statistikker suppleret med en specifik revisionspraksis.

5.8 Praksis for revisioner

Alle tallene revideres 11 gange, bide méanedstal, kvartalstal og arstal. Opggerelsen af ejendomssalg er
foretaget pa baggrund af de handler, som er blevet tinglyst pa beregningstidspunktet. De forelgbige
tal beregnes pa baggrund af et ufuldsteendigt datamateriale, idet ikke alle handler er blevet tinglyst
pé beregningstidspunktet.

6 Aktualitet og punktlighed

Ejendomssalgsstatistikken offentliggares forste gang senest 2 maneder efter referenceperiodens
udlgb. Endelige tal foreligger 13 maneder efter referenceperiodens udleb i forbindelse med den 11-
revision. Statistikken offentliggores uden forsinkelser i forhold til de planlagte udgivelsestidspunkt.
6.1 Udgivelsestid for forelgbige og endelige tal

Ejendomssalgsstatistikken offentliggares forste gang senest 2 maneder efter referenceperiodens

udleb. Endelige tal foreligger 13 méneder efter referenceperiodens udleb i forbindelse med den 11-
revision.

6.2 Publikationspunktlighed

Statistikken offentliggeres uden forsinkelse i forhold til det forud annoncerede udgivelsestidspunkt.
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7 Sammenlignelighed

Ejendomssalgsstatistik har gennemgaet en raekke metodemaessige eendringer i tidens lgb, men er
udarbejdet efter de samme principper siden 1992. Der er endnu ikke foretaget en international
sammenligning af Boligprisindekset (House Price Index) i en offentliggjort analyse, men
Boligprisindeks for forskellige EU-lande kan hentes pd Eurostats hjemmeside, ca. 100 dage efter
udgangen af det kvartal, indeksene referer til.

7.1 International sammenlignelighed

Der er endnu ikke foretaget en international sammenligning af Boligprisindekset (House
Price Index) i en offentliggjort analyse, men Boligprisindeks for forskellige EU-lande kan

hentes pa Eurostats hjemmeside.

7.2 Sammenlignelighed over tid

Ejendomssalgsstatistikken har gennemlgbet en raekke metodemeessige @ndringer i tidens lgb, men
er udarbejdet efter de samme principper siden 1992. Ved beregning af prisindeks indekseres
forholdet i mellem den kontante kebesum og den offentlige ejendomsveerdi. Ved skift i vurdering
foretages keedning pé den forste af de forelgbige perioder. I 2014 foretog Danmarks Statistik en
tilbageregning af tabellerne EJEN55, EJEN66, EJEN77 og EJENSS.

Oprindeligt startede serierne i 2006 som fglge af kommunalreformen pr. 1.1.2007. Serierne er nu
tilbagefort til 1992 pa baggrund af historiske data. For EJEN77 og EJENS88 er datamaterialet
sammenligneligt med det oprindeligt anvendte. Dog har det ikke veret muligt at beregne
hektarpriserne for landbrugsejendomme for perioden 1992-1999. For EJEN55 og EJEN66 kan
datamaterialet i enkelte tilfzelde afvige fra de historiske tabeller fordelt pa bl.a. Amter. Dette galder
serligt i de perioder, hvor der er foretaget vurderingsskift- se hvilke under afsnittet "begreber og
definitioner". Det har ikke vaeret muligt at beregne prisindeks for Landsdel Bornholm pga.
kommunalreformen i 2003. Prisindeks for arstal er beregnet som et uveaegtet gennemsnit af
kvartalstallene, hvilket ogsé kan veere medvirkende til mindre forskelle.

Efter overgangen til elektronisk tinglysning i 2009 blev bunkesalg registreret pa en anden vis end
hidtil. Derfor har vi fra og med 2011 valgt at frasortere bunkesalg for grunde og ejerlejligheder. Det
store hop i 4. kvartal 2010 for grunde i EJEN77 skyldes netop bunkesalg.
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7.3 Sammenheng med anden statistik

For sammenhang med anden statistik henvises til en analyse om sammenligning af
boligprisstatistikker i Danmark fra 2016, som kan laeses her: Sammenligning af boligprisstatistikker
i Danmark. I denne analyses beskrives statikkerne fra Boligmarkedsstatistikken, Boliggkonomisk
Videncenter og Boligsiden. Nedenfor suppleres med lidt ekstra informationer omkring
Boligmarkedsstatistikken og Skat's salgsstatistik:

Boligmarkedsstatistikken udarbejdes af Realkreditforeningen, Realkreditradet, Dansk
Ejendomsmaglerforening og Finans Danmark. Til forskel fra Danmarks Statistik og SKAT, som
indekserer forholdet mellem salgsprisen og den offentlige ejendomsvurdering — den sakaldte
afstandsprocent, indeholder Boligmarkedsstatistikken oplysninger om gennemsnitlige
kvadratmeterpriser. Boligmarkedsstatistikken blev forste gang offentliggjort i december 2010 med
tal tilbage til 1992 og udkommer med kvartalsvise oplysninger om antallet af frie handler for parcel-
og reekkehuse, ejerlejligheder og fritidshuse. Datakilden er, som for Danmarks Statistiks
vedkommende, baseret pa oplysninger fra det elektroniske tinglysningssystem og omfatter handler
der har veret bragt pa Boligsiden .

Salgsstatistikken blev udarbejdet af SKAT, men offentliggeres ikke laengere siden 2. halvar 2012.
Beregning af Salgsstatistikkens prisindeks er baseret pa udviklingen i forholdet mellem salgsprisen
og den offentlige ejendomsvurdering. I Salgsstatistikken vejer alle salg lige meget (ligevaegtet SPAR-
metode) hvor Danmarks Statistik anvender den veerdivegtede SPAR-metode.

7.4 Intern konsistens

Datagrundlaget stammer fra én og samme kilde.

8 Tilgeengelighed

Ejendomssalg offentliggeres manedligt i Nyt fra Danmarks Statistik. Detaljerede tal kan findes i
Statistikbanken og i Betalingsdatabanken. Derudover indgér tallene i Statistisk Arbog (udgéet) og
Statistisk Tidrsoversigt. Se mere pa statistikkens emneside.

8.1 Udgivelseskalender

Udgivelsestidspunktet fremgér af udgivelseskalenderen. Datoen bekraftes i ugerne forinden.

8.2 Udgivelseskalender - adgang

Udgivelseskalenderen kan findes pé falgende link: Udgivelseskalender.

8.3 Udgivelsespolitik - brugeroplysning

Statistikker offentliggores altid kl. 08:00 pé dagen, der er annonceret i udgivelseskalender. Ingen
uden for Danmarks Statistik ser statistikken for offentliggerelsestidspunktet.

8.4 NYT/Pressemeddelelse

Ejendomssalg offentliggeres manedlig i Nyt fra Danmarks Statistik.
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8.5 Publikationer

Informationer om Ejendomssalg indgér i Statistisk Arbog (udgiet) og Statistisk Tidrsoversigt.
Statistikken havde sin egen arlige publikation fra 1923 til 1983, dog ikke i perioden 1937-1950.

8.6 Statistikbanken
Statistikken offentliggores i Statistikbanken under enmet Ejendomssalg.
Manedlige opggrelser findes i folgende tabeller:

» EJ13: Ejendomssalg efter region, ejendomskategori og negletal og tid
«  EJi4: Prisindeks for ejendomssalg efter region, ejendomskategori og enhed

Kvartalsvise opgerelser findes i folgende tabeller:

e EJs5: Prisindeks for ejendomssalg efter ejendomskategori og enhed

« EJs5: Prisindeks for ejendomssalg efter omrade, ejendomskategori og enhed

» EJi2: Sesonkorrigerede ejendomssalg, almindelig fri handel efter region, ejendomskategori
og enhed

+ EJEN77: Ejendomssalg efter omrade, ejendomskategori, negletal og overdragelsesformer

+ EJENEU: EU-harmoniseret boligprisindeks (HPI) efter urbaniseringsgrad og udgiftstype

Arlige opgorelser findes i folgende tabeller:

e EJ6: Prisindeks for ejendomssalg efter ejendomskategori og enhed

« EJ66: Prisindeks for ejendomssalg efter omrade, ejendomskategori og enhed

« EJENS88: Ejendomssalg efter omréde, ejendomskategori, nggletal og overdragelsesformer
» EJEN11: Enfamiliehuse og ejerlejligheder efter salg og indeks og ejendomskategori

Derudover stilles falgende tabeller til radighed mod betaling i Betalingsdatabanken:

« EJS10: Nogletal efter kommune (kvartalsvis)

» EJS20: Nggletal efter kommune (arligt)

» EJS30: Nogletal efter postnummer (kvartalsvis)

« EJS40: Nogletal efter postnummer (arligt)

» EJSs0: Prisindeks for udvalgte erhvervskategorier og grunde

8.7 Adgang til mikrodata

Der gives adgang til Danmarks Statistiks registre for ejendomssalg igennem Forskningsservice.
Datagrundlaget gar tilbage til 1992. Laes dokumentation af hgjkvalitetsvariable her:
hgjkvalitetsvariable

Detaljerede oplysninger om enkelte ejendomme kan findes hos den offentlige informationsserver pa
hjemmesiden http://www.OIS.DK.

8.8 Anden tilgeengelighed

Der er mulighed for at kabe skraeddersyede lgsninger, med flere detaljer om salget af ejendomme i
Danmark, end det der normalt offentliggores i Nyt fra Danmarks Statistik og i Statistikbanken.
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8.9 Diskretioneringspolitik

Datafortrolighedspolitik i Danmarks Statistik falges.

8.10 Diskretionering og databehandling

Statistikken offentligggres ikke pa et detaljeringsniveau, der ngdvendigger diskretionering.

8.11 Reference til metodedokumenter
Til denne statistik findes felgende metodenotater:

* Beregning af prisindeks for ejendomssalg

* Revisioner af ejendomssalgsstatistikken

+ DST-analyse: Sammenligning af boligprisstatistikker i Danmark
 DST-analyse: Usikkerhed ved opggrelse af udviklingen i boligpriser
 DST-analyse: Saeson pa boligmarkedet

8.12 Dokumentation af kvalitetssikring

Resultater fra vurdering af beskrivelse af produkter og udvalgte processer foreligger i
detaljeret form for hver statistik samt summarisk i rapporter til arbejdsgruppen for
kvalitet.

9 Administrative oplysninger

Administrativt er statistikken placeret i kontoret Priser og Forbrug. Den statistikansvarlige er Jakob
Holmgaard, tlf. 39 17 31 24, e-mail: jho@dst.dk

9.1 Organisation

Danmarks Statistik

9.2 Kontor, afdeling

Priser og Forbrug, @konomisk Statistik

9.3 Kontaktpersonens navn

Jakob Holmgaard

9.4 Kontaktpersonens funktion

Statistikansvarlig

9.5 Adresse

Sejragade 11, 2100 Kgbenhavn @
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9.6 E-mailadresse

jho@dst.dk

9.7 Telefonnummer

39173124

9.8 Faxnummer

39173999
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