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Hedonisk prisindeks med rolling time
dummy-metoden

Metodedokument tilknyttet statistikdokumentationen Andelsboligsalg.

Den hedoniske metode bruges til at korrigere for forskelle i kvalitet mellem de
observerede handler. Rolling time dummy-metoden er en variant af den klassiske
multiple tidsdummy-metode, men med et Igbende (rullende) datavindue.

Trin-for-trin beregning:

1. Valg af datasaet

(0]

o

Man samler transaktionsdata for de seneste fire kvartaler.
Hver observation indeholder pris og en reekke karakteristika
(starrelse, beliggenhed, byggear osv.).

2. Estimering af hedonisk model

(0]

En regressionsmodel estimeres for hver rullende periode, her en
log-linezer model

In(P;) = Bo+ Xk PrXik + Xt 6D + €; (1)
hvor:

= P; = pris for andelsbolig i

= X, = andelsboligens karakteristika (fx starrelse, beliggenhed,
byggear)

* D =tidsdummyer, der maler den generelle prisudvikling

=, = estimerer prisudviklingen over tid

3. Rolling window: Glidende datavindue

(0]

(0]

| stedet for at bruge hele dataseettet, opdateres modellen lgbende
med de fire seneste kvartaler.

Nar et nyt kvartal tilfgjes, fjernes det eldste kvartal, sa vinduet
ruller fremad.

4. Prisudviklingen mellem de to seneste kvartaler

o

Prisudviklingen mellem de to seneste kvartaler beregnes ved
forskellen mellem de tilhgrende tidsdummy-koefficienter. Ved at
eksponentiere differencen opnas den relative priseendring:

Al,_qy = e(8t=6¢-1) (2)

Kun forskellen mellem de to nyeste dummy-koefficienter indgar i
det officielle indeks, og tidligere perioder revideres ikke. Tidligere
perioder opdateres kun, hvis der er modtaget yderligere
indberetninger. For at opna det aktuelle prisindeksniveau for periode
t multipliceres denne &ndring med prisindekset for forrige kvartal.


https://www.dst.dk/da/Statistik/dokumentation/statistikdokumentation/andelsboligsalg

Fordele ved rolling time dummy-metoden:

e Lgbende opdatering — modellen tager altid hgjde for de nyeste handler.

e Undgar revisioner — tidligere perioder &ndres ikke, hvilket giver
stabilitet.

e Fanger markedsandringer hurtigere — da modellen kun ser pa de
seneste data.

Metoden er altsa en god balance mellem precision og stabilitet i et dynamisk
andelsboligmarked.

Prisindeks for andelsboliger bestar samlet set af falgende tre prisindeks:

e Hele landet

e Landsdel Kgbenhavn By

e Resten af landet (hele landet uden landsdel Kgbenhavn By) —
offentliggeres ikke pga. volatilitet.

Det bemaerkes, at prisindekset for "resten af landet” ikke offentliggares sarskilt pa
grund af stor volatilitet. Det indgar i stedet som en intern komponent i beregningen
af det samlede landsdaekkende prisindeks, hvor det anvendes til at sammenveje de
to geografiske delindeks.

Brug af én samlet regressionsmodel:

For at fa de mest preecise prisindeks er det valgt, at der laves én samlet
regressionsmodel for de to regionale prisindeks vedr. alle veerdianseettelsesmetoder
ved at inkludere interaktionsled mellem tid og sted for bade landsdel Kgbenhavn
By og resten af landet, se ligning (3):

In(P) = Bo+ Xk BrXi + 2t 6:Die + YuRin + Xt 08 (Die * Riy) + €; (3)
hvor:

P; = pris for andelsbolig i

X;x = andelsholigens karakteristika (fx starrelse, beliggenhed, byggear)
D;; = tidsdummyer, der maler den generelle prisudvikling

&, = estimerer prisudviklingen over tid

e R;y =dummy for landsdel Kgbenhavn By (1 hvis i Kgbenhavn, O ellers)
e Yy = niveauforskel mellem Kgbenhavn og resten af landet

o Of =interaktionsled, der maler afvigelsen i prisudviklingen for
Kgbenhavn



Modelselektion: Hybridtilgang
For at finde den rette balance mellem modelkompleksitet og forklaringskraft, er
falgende fremgangsmade valgt:
1. Tidsdummyer og interaktionsled for de to seneste kvartaler tvinges med i
modellen — sa prisudviklingen altid estimeres.
2. Kontrolvariable vaelges via modelselektion (SBC) — sa kun de relevante
for perioden bliver inkluderet (datadrevet model).

3. Tidsdummy-koefficienter og interaktionsled er udeladt for de to farste
kvartaler i estimeringsvinduet for at reducere antallet af forklarende
variable.

Beregning af prisindeks med denne model:

Man kan nu beregne tre forskellige prisindeks vha. tidsdummy-variablene:
1. Prisindeks for resten af landet (referencekategori)

I:esten af landet — 65t 100 (4)

Her repraesenterer §, den gennemsnitlige prisudvikling for resten af landet.

2. Prisindeks for landsdel Byen Kgbenhavn

ItI-Iovedstaden — e5t+9# - 100 (5)

Her repraesenterer 8, + 6} den gennemsnitlige prisudvikling for Landsdel Byen
Kgbenhavn.

3. Nationalt indeks (veegtet gennemsnit)

land _ . THovedstaden . JResten af landet
I = Wy I + W, L. (6)

, hvor W, og W, er andelen er vaegtene baseret pa vardien af periodens solgte
boliger. | praksis betyder det, at vaegtene prisopdateres i forhold til 4. kvartal aret
far og den aktuelle periode.

Bemaerk: Det nuvaerende ejerboligindeks anvender veegte for landsdele baseret pa
ejendomsverdien af den samlede bestand af ejerboliger. Da vi ikke har oplysninger
om verdien af den samlede bestand af andelsboliger, anvender vi i stedet
ejendomsveerdien af de omsatte andelsboliger som grundlag for veegtningen. Det
svarer til ejerboligindekset inden for landsdele, hvor vagtene er baseret pa
ejendomsverdien af de solgte boliger.



