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Boligpriserne

Resumé:

ADAMs boligprisindeks er DSTs prisindeks for 1-familiehuse. DSTs boligprisindeks,
der daekker hele landet, sammenlignes med et Laspeyres prisindeks, som sammenvejer
prisindeks for 1-familiehuse i de 11 landsdele i Danmark. Det ser ikke ud til, at DSTs
boligprisindeks lider af geografisk skaevvridning, men i nogle ar i 1990’erne ser der ud
til at veere en inkonsistens mellem det landsdaekkende prisindeks og de tilbagefgrte
landsdelsindeks.
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Modelgruppepapirer er interne arbejdspapirer. De konklusioner, der drages i papirerne, er ikke endelige og
kan vere cendret inden opstillingen af nye modelversioner. Det henstilles derfor, at der kun citeres fra
modelgruppepapirerne efter aftale med Danmarks Statistik.



1. Indledning

Formalet med papiret er at sammenlige ADAMSs boligprisindeks med et
Laspeyres prisindeks for den samlede boligprisudvikling i de 11 landsdele i
Danmark. Det er en opfglgning pa papirerne “Om boligpriserne” fra 2009
(Knudsen (2009)) og ”Om boligpriserne - En opfglgning” fra 2013 (Troelsen
(2013)).

2. Sammenligning af Laspeyres og DSTs husprisindeks

ADAMs boligprisindeks er DSTs prisindeks for 1-familie huse i hele landet.
Det beregnes som en brgk, hvor teller er kontantprisen pr. bolig summeret over
bolighandlerne i et kvartal eller et ar, og nevner er den offentlige vurdering af
de handlede boliger:

Brok, = kpie + kpae + - + kpne )
E upy + vpg + o+ VPN

kp kontant pris
vp kontant vurdering
N antal handler i kvartalet t

Der kan vare et problem med beregningen af prisindekset pa den made, fordi
en sterkere prisudvikling i et bestemt omrade, f. eks. Kgbenhavn, kan traekke
hele indekset op. For at vurdere om DSTs prisindeks lider af en sadan
geografisk skavvridning pga. vaegtenes variation, sammenlignes det med et
Laspeyres prisindeks, der med anvendelse af veegtene i et bestemt basisar

sammenvejer delindekserne for de 11 landsdele i Danmark:
11

Laspeyres indeks = z w;l; (2)

i=1

w; vaegt af landsdel i opgjort i basisaret
l; prisindeksilandsdeli

Alle prisindekser [; = ? er taget fra Statistikbanken (tabel EJEN66), hvor P; er
0

boligprisen i periode t, og P, er boligprisen i basisperioden.

Skgnnede vagte for de 11 landsdele for 2006 og 2011 vises i Tabel 1. Som
udgangspunkt bruges vegtene fra PAG18013. Vagtene estimeres som antal
handler i landsdelen gange den gennemsnitlige pris pr. ejendom i landsdelen
divideret med det samlede antal handler i landet gange den gennemsnitlige pris pr.
ejendom:

H;P;

e VTR 3)
11 H;P;
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H; antal handler i landsdel i
P; gennemsnitlig pris pr.ejendom i landsdel i



Indtil 2006 er prisindekset for Bornholm ikke inkluderet i Statistikbanken.
Derfor viser Tabel 1 vaegtene for 2006 og 2011 for de 10 landsdele uden
Bornholm og for alle 11 landsdele inkl. Bornholm. Vagtene summerer til 1.

Tabel 1. Skgnnede vaegte til Laspeyres prisindeks for 1-familiehuse

2006-vaegte 2011-
Landsdel uden  2006-vaegte 5 2011-vaegte

Bornholm uden

Bornholm

Kgbenhavn by 0,04357 0,04319 0,06170 0,06132
Kgbenhavn 0,12168 0,12060 0,14903 0,14811
omegn
Nordsjelland 0,14974 0,14841 0,14636 0,14545
Bornholm ] 0,00889 - 0,00618
Dstsjelland 0,06616 0,06557 0,06218 0,06179
Vest- og 0,13060 0,12944 0,07119 0,07075
Sydsjelland
Fyn 0,08623 0,08547 0,07467 0,07421
Sydjylland 0,10906 0,10809 0,11195 0,11126
Gstjylland 0,14677 0,14547 0,17070 0,16965
Vestjylland 0,06239 0,06183 0,06220 0,06181
Nordjylland 0,08380 0,08306 0,09002 0,08947
Sum, hele landet 1 1 1 1

Figur 1 sammenligner niveauet af DSTs husprisindeks for hele landet med et
Laspeyres prisindeks, hvor alle landsdelenes prisindekser er ganget deres vaegt
i 2006 og er summeret. 2006 prisniveau er basis. Det fremgar, at forskellen
mellem de to prisindeks er beskeden.

Figur 1. DSTs prisindeks — Niveau, 2006 = 100

2006 =100
110 -

100 -
90 -
80 -
70 -
60 -
50 A
40 -
30 -
20

2002 -
2003 -
2004 -
2005 -
2006 -
2007 -
2008 -
2009 -
2010 -
2011 -
2012 4
2013 4
2014 -

T
—
=
S
N

1992

1993 4
1994 -
1995 4
1996 -
1997 4
1998 -
1999 4
2000 -

- aspeyres prisindeks, 2006-vegte
——Hele landet

Kilde: Statistikbanken, egne beregninger



Figur 2 sammenligner prisindeksernes niveau med 2011 vaegte og 2011 som
basis. Igen bemarkes der, at der ikke er nogen stor forskel mellem de to indeks
niveau.

Figur 2. DSTs prisindeks — Niveau, 2011 =100
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Procent@ndringen i de to Laspeyres indeks med 2006 og 2011 vaegte og DSTs
husprisindeks er illustreret 1 figur 3. Her bemarkes en forskel i udviklingen
mellem de to Laspeyres indekser og DSTs indeks i 1996, 1997 og 1998. Det
kan maske have noget med at ggre, at fordelingen pa landsdele fgrst blev
introduceret i 2006. I hvert fald er der ikke den samme forskel pa stigningen i
DSTs samlede prisindeks og et Laspeyres prisindeks baseret pa de 16
amtskommuner, der eksisterede indtil 2006. Muligvis er der et problem i de
tilbageforte landsdelspriser.

Figur 3. DSTs prisindeks - Andring
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Den procentvise @ndring i landsdelenes prisindeks for 1995, 1996, 1997 og
1998 vises i tabel 2. Vi bruger Laspeyres indeksets vagtning, sa den
sammenvejede procentendring i de 10 landsdele svarer til procentendringen i
Laspeyres indekset fra ar til ar. Som navnt skyldes den store forskel mellem
tallene for hele landet og Laspeyres prisindekserne i 1996, 1997 og 1998
formodentlig problemer 1 landsdelenes prisindeks.

Tabel 2. Laspeyres indeks pr. landsdel, % @sendring, 2011 = 100

Landsdel 1995 1996 1997 1998
Byen Kgbenhavn 4,65% 5,02% 4,86% 5,37%
Kgbenhavns omegn 12,88% 13,87% 13,32% 14,06%
Nordsjzlland 1432% 15,56% 14,74% 15,59%
Bornholm . . . ..
Dstsjelland 6,62% 7,13%  6,79%  7,09%
Vest- og Sydsjelland 8,58% 8,87% 8,35% 8,67%
Fyn 8,38% 9,00% 848%  8,98%
Sydjylland 14,48% 15,39% 14,19% 14,59%
@stjylland 17,62% 19,08% 17,95% 18,66%
Vestjylland 8,70% 898% 829%  8,36%
Nordjylland 11,44% 11,82% 11,04% 11,37%
Laspe‘:yres prisindeks 2011-vaegte, % 767% 1472% 8.00% 12.74%
@ndring

Laspe;yres prisindeks 2006-vegte, % 140%  1437% 1.82% 12.51%
@ndring

Hele landet, % @ndring 751% 10,75% 11,41% 8,93%

Der har vist sig at vare en positiv korrelation med lag mellem forholdet
forbrug/boligkapital og boligusercost/forbrugerpris [DST (2012)]. De
udtrykker hhv. presset pa boligmarkedet og den efterfglgende reaktion i
markedsprisen pa boligydelsen. Prisen pa boligydelsen kaldes boligusercost og
defineres som boligpris*usercostrate. Figur 4 illustrerer, at der er samme
positive korrelation, uanset om der bruges ADAMs boligpris variabel — phk,
eller Laspeyres prisindeks med faste vagte for 2006 og 2011. Der er m.a.o.
ikke nogen n@vneveardig forskel pa de tre boligusercost.

Figur 4. Forbrug/boligkapital og real boligusercost

0.19 - 0.08
0.18 - 0.07

- 0.06
017 7 - 0-05
0.16 - . [0.05

- 0.04
0.15 -

- 0.03
O.l T T T T T T 17T T T T T T T T T T T T T 7T 0-02

4 TrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrTror T
66 70 74 78 82 86 90 94 98 02 06 10 14
—— Forbrug/boligkapital
Boligusercost faste vaegte 2006 i phk/forbrugerpris (hgjre skala)
—— Boligusercost faste vaegte 2011 i phk/forbrugerpris (hgjre skala),
— — ADAMSs boligusercost/forbrugerpris (hgjre skala)




ADAMs relation for boligkapitalen bygger pa, at boligudbuddet styres af
Tobins Q, som er et udtryk for forholdet mellem boligpris og
byggeomkostninger [DST (2012)]. Jo stgrre Tobins Q er, jo mere fordelagtigt
er det at bygge boliger. Figur 5 illustrerer, at Tobins Q til en vis grad forklarer
ar-til-ar @ndringen i boligmangden, men sammenhangen er skiftet over tid.
Korrelationen mellem de to er sterkest 1 perioden 1978 - 1996. Udviklingen af
Tobins Q er det samme for alle tre boligpriser.

Figur 5. Tobins Q og &ndringen i boligmangden
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Det ville veere nemmere at se korrelationen mellem Tobins Q og @&ndringen 1
boligmangden, hvis der renses for alle andre komponenter, der indgar i
boligmangderelationen. Den estimerede ligning for boligma®ngde i ADAM er:

hk nbs
P ) + +

“8pibh + 2phgk) * " fkbh_,

phk_,
. ) + Bo
.8pibh_4 + .2phgk_4

Dlog(fKbh) = alDlog<

+a3Dif (logistisk trend) + [, log(

. . phk
Her er fkbh boligmangden, Tobins Q er Spibhtzpngh 08 nbs er antal af

stgttede boliger under opfgrelse.

Relationen er konstrueret ved at lagge Tobins Q med et ar, og resten er
kortsigtsdynamik, som omfatter samme ars endring i Tobins Q, antal af
stgttede boliger under opfgrelse i forhold til boligmangden og en logistisk
trend, som forklarer den starkere udvikling af boligmangden i 70’erne.
Rensningen udfgres ved at regressere Tobins Q og @&ndringen i boligmangde
pa en konstant, en logistisk trend, antal stgttede boliger under opfgrelse i
forhold til boligmangden og samme ars @ndring i Tobins Q. Bagefter vises
residualerne fra begge estimationer i figur 6. Korrelationen mellem Tobins Q
og @ndringen i boligmangde er sterkere i figur 6. Igen bemarkes det, at
udviklingen i alle tre boligpriser er sammenfaldende, og man far ikke en bedre
relation af at indsette et Laspeyres indeks for boligpriserne.



Figur 6. Korrelation mellem Tobins Q og @&ndringen i boligmaengden efter
rensning for logistisk trend, antallet af stgttede boliger under opfgrelse i
forhold til boligmaengden og samme ars 2ndring i Tobins Q.
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3. Konklusion

DSTs boligprisindeks for hele landet er sammenlignet med en Laspeyres
prisindeks, som omfatter prisudviklingen for 1-familiehuse 1 de 11 landsdele 1
Danmark. Det ser ikke ud til, at DSTs boligprisindeks lider af geografisk
skevvridning. Sa hvad det angar, kan vi fortsette med at bruge den nuverende
phk til at representere boligpriserne i ADAM. Muligvis skal landsdelspriserne
eller det landsdekkende prisindeks revideres i 1990’erne, hvor det
landsdelsbaserede Laspeyres indeks afviger fra det landsdakkende prisindeks.
Afvigelsen 1 den foreliggende ejendomsprisstatistik 1 1990’erne galder kun
mellem det landsdekkende prisindeks og de landsdelsbaserede prisindeks. Et
Laspeyres indeks, der sammenvejer ejendomsprisstatistikkens huspriser fordelt
pa 16 amter, afviger ikke fra det landsdeekkende prisindeks.
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