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Valg af kilde til phk

Resumé:

Beregningsmetoder og datagrundlag for to alternative kilder til phk gennemgas.
Det findes, at kontantprisserien fra Danmarks Statistik fra 1993 og fremover
bygger pa et stgrre datagrundlag end den tilsvarende serie fra Told og Skat.
Endvidere vises det, at DS serien er baseret pa et velkendt teoretisk indeks, nar
der indfgres en antagelse vedr. sammenhaengen mellem kontantprisen og
ejendomsvurderingen. Det foreslds, at Danmarks Statistiks kontantprisserie
anvendes fremover.

mow19698.wp
Nggleord: Kontantpris pa enfamiliehuse, kilder

Modelgruppepapirer er interne arbejdspapirer. De konklusioner, der drages i papirerne, er ikke endelige
og kan veere a&ndret inden opstillingen af nye modelversioner. Det henstilles derfor, at der kun citeres fra
modelgruppepapirerne efter aftale med Danmarks Statistik.
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1. Indledning

| dette papir gennemgas de metoder og det datagrundlag, der anvendes i to
alternative kilder til serien for kontantprisen pa enfamiliehuse i ADAMs
databankphk Formalet er at undersgge om der bgr skiftes kilde.

phk er fra 1965 baseret pa en indeksserie fra Told- og skats (TS) publikation
vedrgrende ejendomssalg pr. halvar. Serien er et indeks over forholdet mellem
en beregnet kontantpris og ejendomsveerdien ved seneste offentlige vurdering.
Mellem denne serie og en tilsvarende serie fra Danmarks Statistik (DS) er
konstateret afvigelser i de halvarlige veekstrater pa op til 1,5 procentpoint i
perioden 1986 til 1996

Kilden til begge serier er indberetninger, som det er kagber af fast ejendom
pligtigt at udfylde i forbindelse med overtagelsen. Pa baggrund af
indberetningen foretages en omregning af kebesummen til en kontantpris.
Prisudviklingen beregnes i begge statistikker alene pa grundlag af salg i
almindelig fri handel.

| figuren nedenfor er de halvarlige veekstrater i de to serier vist sammen med
forskellen i vaekstraterne i procentpoint for perioden farste halvar 1988 til farste
halvar 1997.

Figur 1. Veekstrater og afvigelse

Pct. Pct.point
10+ r14
F12
57 ',\\ ™ 10
8
/\ /\\ 6
0
-4
A II ‘\ [ 2

B 0~ 00 =0=" =0 [

0 T T T T T T T T T T T T T T T T T
1988 1990 1992 1994 1996
= DS --- TS [ TS-DS (hgjre akse)

'Der observeres en uszedvanlig stor afvigelse i 1997:1, hvilket skyldes manglende brudkorrektion i TS i
forbindelse med overgangen til en ny kontantomregningsmetode. Databruddet er i de fglgende udgaver af TS
hverken kommenteret eller rettet.
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Afvigelserne kan skyldes forskelle i de anvendte beregningsmetoder eller
forskelle i datagrundlagenes starrelse.

2. Beregningsmetoden
Dette afsnit beskriver beregningsmetoderne anvendt i TS og DS.

| TS er der for hver enkelt handel beregnet en afstandsprocent, der angiver den
procentvise afvigelse mellem kontantprisen og ejendomsveerdien. Derefter
beregnes de gennemsnitlige afstandsprocenter for regioner, og endelig
sammenvejes regionernes afstandsprocenter til et landsgennemsnit ved hjeselp af
faste vaegte baseret pa antallet af enheder (enfamiliehuse) i regionen.

DS’s tal er bestemt som summen af kontantpriserne i de observerede handler
divideret med summen af de tilhgrende ejendomsveerdier. Dvs. der beregnes et
udtryk for den gennemsnitlige afstandsprocent veegtet med
ejendomsvurderingen.

Forskellene i metode giver to kilder til afvigelser mellem serierne. Ses der farst

bort fra veegtningen af regionerne i TS, er det klart, at gennemsnittet af de

individuelle afstandsprocenter ikke er det samme som summen af kontantpriser
divideret med summen af ejendomsveerdier i de indgaede handler.

Veegtningen af de gennemsnitlige regionale afstandsprocenter i TS giver
anledning til yderligere afvigelser mellem de to serier, idet regionernes
afstandsprocent har samme vaegt, uanset antallet af handler i regionen. Dvs.
hvis der i nogle regioner er indgaet f4 handler med relativt lave kontantpriser

i forhold til ejendomsveerdien, vil disse handler treekke mere ned i TS tallet end

i DS tallet. Det ma derfor forventes, at veeksten i DS serien i perioder med
stigende huspriser og aktivitet i nogle regioner og stagnation i andre regioner
er stgrre end i TS serien.

3. Datagrundlaget

Forskellen i datagrundlagets starrelse kan i farste omgang opsta, hvis der lukkes
for indkomne indberetninger pa forskellige tidspunkter. Det er fra TS oplyst,
at der lukkes tidligst 10 uger efter udlgbet af et halvar. DS lukker 10 uger efter
udgangen af et kvarfal

Far 1993 bygger de to serier pa det samme datagrundlag. DS-tallet for 1. og 3.
kvartal er efter fgrste offentliggerelse korrigeret for de indberetninger, der
indgar i TS's halvarstal, mens hverken TS eller DS korrigerer for de
indberetninger, der indkommer senere end 10. uge efter udgangen af 1. og 2.

2Joen Joensen , DS, finder i en undersggelse af mulighederne for at lave kontantprisstatistik pA manedsbasis,
at ca. 90 pct. af indberetningerne for handler indgdet i januar 1996 er modtaget i Told og Skat 10 uger efter
udgangen af maneden. Baseres beregningen af kontantprisserien for januar 1996 pa dette materiale fas, at indekset
undervurderer den faktiske udvikling med ca. 0,3 procentpoint.
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halvar henholdsvis 2. og 4. kvartal.

Fra 1993 korrigerer DS i senere offentligggrelser bagud pa baggrund af senere
indkomne indberetninger, mens TS ikke korrigerer tilbage i tiden. Saledes kan
DS tallet efter nogle kvartal betragtes som resultatet af en totalteelling.

Undersgges de faktiske korrektioner i DS serien fra 1993:1 og frem til 1996:4,
findes det, at den stgrste numeriske korrektion for et kvartal findes i 1994:1.
Korrektionen er samlet pa et procentpoint. Den gennemsnitlige korrektion er pa
0,3 procentpoint.

4, Hvilke kilde bgr anvendes i ADAMs databank?

Ses der pa datagrundlaget, er DS-serien efter 1993 den mest tilfredsstillende,
idet denne efter nogle kvartaler opnar et endeligt tal baseret pa en totalteelling.
| figuren ovenfor ser det dog ikke umiddelbart ud til, at forskellen mellem
vaekstraterne i serierne er blevet starre efter 1993, hvilket tyder pa, at
beregningsmetoden har stor betydning for de afvigende resultater i de to serier.
Spgrgsmalet er nu, om beregningsmetoden i TS eller DS er at foretraekke.

Fortolkes ejendomsveerdien for huisom veerdien af huset, som den er pa
tidspunkt O, kan ejendomsvurderingen for huskrives:

0.0
E;=kp; x;

hvor toptegn angiver tidspunkteE er ejendomsvurderingerp og x er
henholdsvis et pris- og et meengdeudtryk for husek egen fejl i vurderingen

i forhold til kontantprisen pa tidspunkt 0. Vurderingsfejlen antages at udgare
den samme andel af prisen for alle huse, handlede som ikke handlede. Antages
det endvidere, at huset ikke aendres, fax’atx*. Det bemaerkes, at der med
denne antagelse ses bort fra forbedringer og nedslidning af huse, indtil der
foretages en revurdering. Dette forekommer bade i serien fra TS og DS.

Beregningen af DS’s serie kan nu skrives:

- Ei pilxi] _ Zi pilxil

Pl =
” EEi kZ,-PiO xil

Det ses af udtrykket foP,s, at under antagelser gennemgaet ovenfor er tallet
fra DS et Paascheprisindeks - dog med veerdiéni basisaret, hvilket ikke
pavirker veekstraterne i serien.
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Betragtes en enkelt region, kan beregningen af tallet i TS med samme notation
som ovenfor og under samme antagelser som i gennemgangen af DS serien
skrives

1

1 1 pz 1 pt i pz
PTS:’—lz :—Z k 0 1:% -
P; X; Pz

TS serien er altsa gennemsnittet af prisudviklingen i de enkelte handler uden
veegtning, dog med skaevhedk1Baledes giver TS serien kun et rigtig udtryk
for prisudviklingen, hvis priserne pa huse med forskellig ejendomsvurdering
udvikler sig proportionalt. | tilfeeldet med proportional prisudvikling giver TS
og DS serierne samme resultat.

Pa baggrund af ovenstaende foreslas det, at DS serien fremover anvendes som
kilde til phk Forslaget baseres pa 1) datagrundlaget er fra 1993 og frem bedre

i DS-serien, og der opnas et endeligt tal baseret pa en totaltaelling af periodens
handel med en-familiehuse. 2) DS beregningen tager udgangspunkt i et teoretisk
velkendt indeks. 3) Generelt bar tal fra Danmarks Statistik foretreekkes bl.a. for
at mindske risikoen for, at fejl som f.eks. databruddet i TS-serien i 1997:1 ikke
bliver opdaget og rettet.



