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Sammenhang mellem prisindeks for manedstal,
kvartalstal og arstal i ejendomssalgsstatistikken

Dette notat gennemgir sammenhaengen mellem prisindeks for ménedstal,
kvartalstal og arstal i ejendomssalgsstatistikken, samt beskriver, hvorfor Dan-
marks Statistik anvender de nuvarende beregningsmetoder.

I det folgende gennemgas hvordan:

1) Beregning af manedstal
2) Beregning af kvartalstal
3) Beregning af arstal

foretages, samt hvorfor de valgte metoder kan afvige fra hinanden.

Ad. 1) Beregning af manedstal
Prisindeksene for ménedstal beregnes ved at indeksere periodernes afstands-
procenter, se ligning (1):

afspct,
afspct,

(1) I =

"l

hvor,

I; = prisindeks i periode t
Afspct: =afstandsprocent i periode t

I tabellen nedenfor er vist et eksempel:

Tabel 1 Beregning af manedstal

2012

Jan Feb. Mar  Apr. Maj  Jun Jul  Aug. Sep. Okt. Nov. Dec.

Afspct. (2011 vurd.) 1039 1040 1033 1050 104,01 1044 1049 1051 1041 1050 1050 104,0
Prisindeks 852 853 847 86,1 854 856 8,0 862 854 81 861 853

For yderligere information om beregningen af prisindeks henvises til notatet
“Beregning af prisindeks for ejendomssalg”, som findes i bilaget til kvalitetsde-
klarationen.

Pa grund af fa observationer er ménedsstatistikken afgraenset til alene at om-
handle enfamiliehuse og ejerlejligheder i almindelig fri handel pa landsplan.
Der er ingen geografisk opdeling. Antallet af salg ved prisberegningen er vist i
tabellen nedenfor, der indeholder tal for ar 2012:

Tabel 2 Antal salg ved prisberegningen i manedsstatistikken

2012

Jan  Feb. Mar  Apr. Maj Jun Ju Aug. Sep. Okt. Nov. Dec.

Enfamiliehuse 2003 2156 2542 2.854 1.923 2856 2411 2641 2615 2643 2393 1.811
Ejerlejligheder 670 746 779 812 862 875 816 940 874 887 829 579
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Ad. 2) Beregning af kvartalstal

Nar der beregnes prisindeks for bade kvartalstal og méanedstal, s& er der grund-
leeggende to méader at beregne kvartalstallene pa.

i) Beregne kvartalstallene ved hjelp af manedstallene
ii) Beregne kvartalstallene uafthengigt af manedstallene

Ad. i) Beregne kvartalstallene ved hjzlp af mdnedstallene

Ved denne metode beregnes kvartalstallene som et uveaegtet gennemsnit af ma-
nedstallene. Formlen er vist nedenfor med udgangspunkt i 1. kvartal:

I+, +1
3

mar

(2) IQ1:

Eksempel:

Antag, at prisindeksene for januar, februar og marts er folgende:
Indeksjan= 110,2

Indeksprp= 108,5

Indeksmar=107,4

Herved kan gennemsnittet for 1. kvartal beregnes saledes:

Indeks,, = 110,2 + 10;3,5 +107,4 ~108.7

Denne metode anvendes i NYT’en for ménedstallene, hvor der beregnes et
treméneders gennemsnit pa landsplan, som er et uvagtet gennemsnit af pris-
indeks for tre maneder. Metoden er folsom overfor celler uden observationer
som fx regionale data eller ejendomskategorier

Fordelen ved denne metode er, at den er brugervenlig, idet der er konsistens
mellem manedstallene og kvartalstallene. I figuren nedenfor kan man se, at
kvartalstallene bade ligger ovenover og nedenunder ménedstallene, idet kvar-
talstallene beregnes som et uveegtet gennemsnit af manedstallene.
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Figur 1 Kvartalstal beregnet vha. minedstal

2012 ——— Manedstal Kvartalstal
86,5

N\
. —\

84,5

84

jan-12  feb-12 mar-12 apr12 maj-12 jun-12 jul-12 aug-12 sep-12 okt-12 nov-12 dec-12

En forudsatning for at kunne anvende denne metode er dog, at der ikke findes
tynde serier eller helt mangler observationer i manedsstatistikken, samt at der
beregnes pa det detaljeringsniveau, som anvendes i den kvartalsvise statistik
Denne forudsatning er dog ikke altid opfyldt, og af ssmme grund giver det ikke
mening at udvide detaljeringsgraden i den manedlige statistik, s& den er iden-
tisk med den kvartalsvise.

Dette ses fx af tabellen nedenfor, hvor der viser antallet af salg i prisberegnin-
gen i manedsstatistikken for to udvalgte erhvervskategorier pa landsplan.

Tabel 3 Antal salg i prisberegningen pa landsplan (endelige tal)

2012

Jan Feb. Mar Apr. Maj Jun  Jul Aug. Sep. Okt. Nov. Dec.

Rene forretningsejendomme 59 44 53 40 44 59 59 36 54 56 58 67
Fabrik og lager 37 32 40 26 42 43 26 30 39 35 36 39

I kvartalsstatistikken beregnes prisindeks for alle erhvervskategorierne kun pa
landsplan og ikke geografisk opdelt efter regioner og landsdele. Derfor bereg-
nes disse prisindeks heller ikke for regioner og landsdele i manedsstatistikken.
De eneste ejendomskategorier, der opdeles geografisk i regioner og landsdele i
kvartalsstatistikken er enfamiliehuse, ejerlejligheder og sommerhuse.

I tabellen nedenfor vises antallet af salg i prisberegningen i manedsstatistikken
for ejerlejligheder opdelt geografisk efter regioner og landsdele.

3/7



Tabel 4 Antal salg i prisberegningen geografisk opdelt, ejerlej-
ligheder (forelgbige tal)

2012

jan feb  mar apr  maj jun jul - aug sep okt  nov  dec
Hele landet 528 539 585 573 718 742 685 758 754 2112 1713 1404
Region Hovedstaden 326 319 368 377 446 463 446 466 479 518 461 385
Region Sjeelland 3 34 40 28 33 49 24 43 39 343 303 231
Region Syddanmark 36 59 51 45 77 73 39 59 67 508 373 323
Region Midtjylland 92 89 92 84 122 106 123 133 121 502 402 280
Region Nordjylland 43 38 34 39 40 51 53 57 48 241 174 185
Kabenhavn by 226 214 266 267 324 331 313 350 352 82 74 59
Kabenhavns omegn 76 67 64 80 83 95 89 78 89 187 176 159
Nordsjeelland 24 38 37 30 39 36 44 37 38 228 189 150
Bornholm 0 0 1 0 0 1 0 1 0 21 22 17
Dstsjeelland 17 9 31 12 14 29 10 28 23 123 120 86
Vest- og Sydsjeelland 14 25 9 16 19 20 14 15 16 220 183 145
Fyn 15 22 20 18 12 25 19 34 27 202 159 137
Sydjylland 21 37 31 27 65 48 20 25 40 306 214 186
Jstjylland 82 73 77 75 103 94 108 114 108 327 240 189
Vestjylland 10 16 15 9 19 12 15 19 13 175 162 9N
Nordjylland 43 38 34 39 40 51 53 57 48 241 174 185

Af tabel 4 fremgar det, at antallet af salg i prisberegningen er forholdsvist lille i
de fleste regioner og landsdele pd manedsbasis. Der er ligeledes kombinationer,
hvor der ikke findes observationer.

Danmarks Statistik har valgt ikke at benytte denne beregningsmetode af fol-
gende hensyn:

e Tallene vagtes ikke korrekt sammen
e Stikprgveusikkerheden gges i tynde serier
e Tkke muligt at anvende, ved tomme celler

Ad. ii) Beregne kvartalstallene uafhaengigt af manedstallene
Kvartalstallene kan ogsa beregnes uathengigt af manedstallene. Formlen er
vist nedenfor i ligning (3):

Dette svarer til ligning (1), men hvor perioden t er kvartaler i stedet for mane-
der. I tabellen nedenfor er vist et eksempel:

Tabel 5 Eksempel pa beregning af kvartalstal
|

2012
Variable: 1. kvt. 2. kvt. 3. kvt. 4. kvt.
Afspct. (2011 vurd.) 103,7 104,6 104,7 104,6
Prisindeks 84,5 85,2 85,3 85,2

Fordelen ved at beregne manedstallene og kvartalstallene uathaengigt af hinan-
den er, at kvartalstallene anvender de korrekte vagte, hvorved der tages hajde
for, at der fx selges feerre ejendomme i januar end i februar og marts. Desuden
behgver beregningerne ikke at blive foretaget pa det samme kerselstidspunkt,
da datagrundlaget ikke nedvendigvis behgver at vere identisk. I ejendoms-
salgsstatistikken offentliggeres kvartalstallene ca. 1 uge for ménedstallene,
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hvorved der medtages lidt flere tinglyste handler i ménedsstatistikken end i
kvartalsstatistikken.

Ved denne metode er der dog ikke ngdvendigvis helt overensstemmelse mellem
maéanedstallene og kvartalstallene. En konsekvens heraf er fx, at prisindeks for
manedstallene permanent kan vare enten hgjere eller lavere end prisindeks for
kvartalstallene. Dette fanomen kan typisk opstd ved skift af ejendomsvurde-
ring, hvor ménedstallene kaeder pa januar maned, mens kvartalstallene kaeder
pa 1. kvartal. Derfor kan udgangspunktet (niveauet) blive forskelligt ved vurde-
ringsskift. Fenomenet er vist i figuren nedenfor, hvor ménedstallene i dette

eksempel ligger ovenover kvartalstallene. Begge serierne anvender 2011-
vurderingen.

Figur 2 Kvartalstal uafthaengig af manedstal, 2012
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Historisk set er der imidlertid en taet sammenhaeng mellem den to statistikker,
hvilket ses i figur 3.

Figur 3 Kvartalstal uafthzengig af manedstal, 2006-2013
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Ad. 3) Beregning af arstal
Nar der beregnes prisindeks for bade arstal, kvartalstal og ménedstal, sa er der
grundlaeggende tre mader at beregne arstallene pa.

i) Beregne arstallene ved hjelp af ménedstallene
ii) Beregne arstallene ved hjlp af kvartalstallene
iii) Beregne arstallene uafhengigt af manedstallene og kvartalstallene

Ad. i) Beregne arstallene ved hjalp af manedstallene

Ved denne metode beregnes arstallene som et uvagtet gennemsnit af maneds-
tallene. Formlen er vist nedenfor i ligning (4):

(4) I. :Ijan +Ifeh +1mar +Iapr +Imaj +Ijun +Ijul +Iaug +Isep +Iokz +Inov +Idec
Ar

12

Fordelen ved denne metode er, at den er brugervenlig, idet der er konsistens
mellem arstallene og manedstallene '.

En forudsatning for at kunne anvende denne metode er dog, at der ikke findes
tynde serier eller helt mangler observationer i méanedsstatistikken, samt at der
beregnes pa det detaljeringsniveau, som anvendes i den arlige statistik Denne
forudsaetning er dog ikke altid opfyldt, og af samme grund giver det ikke me-
ning at udvide detaljeringsgraden i den ménedlige statistik, sa den er identisk
med den arlige.

Ad. ii) Beregne arstallene ved hjzlp af kvartalstallene

Ved denne metode beregnes arstallene som et uvagtet gennemsnit af kvartals-
tallene. Formlen er vist nedenfor i ligning (5):

Iy +1y +1y+1,,

. =
(5) I, 1

Fordelen ved denne metode er, at den er brugervenlig, idet der er konsistens
mellem arstallene og kvartalstallene. Selvom kvartalsstatistikken er lige sa de-
taljeret som arsstatistikken, sd anvender Danmarks Statistik dog ikke denne
metode. Dette skyldes, at indeksene ikke veegtes korrekt sammen, idet alle
kvartalerne vaegter lige meget. Hermed tages der ikke hgjde for, at der fx selges
flere ejendomme i 1. kvartal end i 4. kvartal.

Ad. iii) Beregne arstallene uafhangigt af manedstallene og kvartals-
tallene

Arstallene kan ogsé beregnes uafhaengigt af bade kvartalstallene og manedstal-
lene. Formlen er vist nedenfor i ligning (6):

afspct,

6) 1, = T

afspct | -

Dette svarer til ligning (1) og ligning (3), men hvor perioden t er &r i stedet for
kvartaler eller méneder.

1 Denne metode anvendes i forbrugerprisindekset, hvor arstallene beregnes som et uveegtet gennemsnit af manedstallene.
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Fordelen ved at beregne arstallene uafhangigt af kvartalstallene er, at arstalle-
ne anvender de korrekte vagte, hvorved der tages hgjde for, at der fx salges
feerre ejendomme i januar end i april. Desuden behgver beregningerne ikke at
blive foretaget pa det samme korselstidspunkt, da datagrundlaget ikke nedven-
digvis behover at veere identisk.

Ved denne metode er der dog ikke ngdvendigvis helt overensstemmelse mellem
arstallene og kvartalstallene. En konsekvens heraf er fx, at prisindeks for ma-
nedstallene permanent kan vaere enten hgjere eller lavere end prisindeks for
kvartalstallene. Dette fanomen kan typisk opstd ved skift af ejendomsvurde-
ring, hvor arstallene keaeder pé &ret, mens kvartalstallene kaeder pa 1. kvartal.
Derfor kan udgangspunktet (niveauet) blive forskelligt ved vurderingsskift.

P& lang sigt er der historisk set en teet sammenhang mellem den to statistikker,
hvilket ses i figur 4.

Figur 4 Arstal uafthangig af kvartalstal, 2006-2011
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