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20 Prisindeks for ejendomme

20.1 Grundlaeggende information om indekset

20.1.1 Navn

Prisindeks for ejendomme.

20.1.2 Formal

Formélet med prisindekset for ejendomme er at belyse prisudviklingen
pa fast ejendom.

20.1.3 Dakning

Prisindeks for ejendomme omfatter ejendomme i hele landet. Indeksene
for de enkelte ejendomstyper opggres pa grundlag af oplysninger om
samtlige overdragelser af fast ejendom for de pdgeldende ejendoms-

typer.

Indeksene opggres pa grundlag af de faktiske kontantpriser i almindelig
fri handel. Omregning fra prioriteret pris til kontant pris foretages af
ToldSkat.

20.1.4 Indekstype

Prisindekset for ejendomme opggres ikke som et traditionelt prisindeks,
der méler forholdet mellem veerdien af en fast varekurv til to forskellige
seet af priser. Indekset kan i sagens natur alene baseres pa prisudviklin-
gen for de faktisk omsatte ejendomme. Stikprgven, bestdende af omsat-
te ejendomme, udskiftes hvert kvartal, og kontantvaerdien normeres i
forhold til den seneste ejendomsvurdering, hvorved stikprgvens repree-
sentativitet sgges sikret.

20.1.5 Vaegtgrundlag
Kontantprisen for den enkelte ejendom indgar i indeksberegningen med

en vagt der er proportional med den seneste ejendomsvurdering. Da
stikprgven udskiftes hvert kvartal a2ndres ogsé veegtgrundlaget lgbende.
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20.1.6 Retsligt grundlag

Lov om Danmarks Statistik.

20.2 Anvendelse og publicering af indekset

20.2.1 Anvendelse

Prisudviklingen pa ejendomme anvendes til vurdering af udviklingen pé
ejendomsmarkedet og som konjunkturindikator i forbindelse med den
generelle gkonomiske udvikling.

20.2.2 Centrale brugere

De centrale brugere er gkonomiske analytikere, ejendomsmaegler-
branchen og nuvaerende og kommende ejere af fast ejendom.

20.2.3 Offentliggerelse

Prisindeks for ejendomssalg offentligggres i Nyt fra Danmarks Statistik,
Indkomst, forbrug og priser (Statistiske Efterretninger) Prisstatistik (Sta-
tistikservice), Konjunkturstatistik, Statistisk Arbog og Statistisk Tiars-
oversigt samt pd www.statistikbanken.dk.

a. Frekvens og referenceperiode for offentliggerelse

Prisindeks for ejendomssalgsstatistik beregnes kvartalsvis. Tal for et
givet kvartal udgives godt fire maneder efter kvartalets udlgb. Tallene
revideres lgbende. Endelige tal for et givet ar foreligger, nér forelgbige
tal for 2. kvartal i det efterfglgende ar offentligggres.

b. Totalindeks og delindeks
For hver af de nedenfor navnte ejendomskategorier opggres der for
hele landet et prisindeks pr. kvartal samt et prisindeks pr. ar:

« enfamiliehuse

- ejerlejligheder

- ejendomme med 2 lejligheder

- ejendomme med 3 lejligheder

+ ejendomme med 4-8 lejligheder
- ejendomme med 9 eller flere lejligheder
- blandet beboelse og forretning

- rene forretningsejendomme

. fabriks- og lagerejendomme

+ landbrugi alt

- sommerhuse

. grunde under 2000 m’.
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For enfamiliehuse beregnes endvidere rsindeks fordelt pd amter. Der
opggres ikke et samlet indeks for alle ejendomstyper.

20.2.4 Egenskaber ved indekset

Prisindeks for ejendomme viser udviklingen i ejendomspriserne. Ved
skift i ejendomsvurdering foretages keedning, saledes at udviklingen i
indeksene ikke pavirkes heraf.

20.2.5 Sammenlignelighed over tid

De nuvarende indeks kan tilbagefgres til 1992. Der findes indeks for
tidligere &r, men der er metodemaessige forskelle.

20.2.6 Anvendte klassifikationer

Ejendomskategorierne er defineret efter aftale med ToldSkat og er ba-
seret pa de benyttelseskoder, der anvendes af ToldSkat.

20.2.7 International sammenlignelighed

Der har ikke fundet nogen international harmonisering sted.

20.2.8 Muligheder for szerkorsler

Det er muligt at fa foretaget sarkersler, hvor en bruger definerer en
opgave ud fra de variable, som systemet indeholder. Datamaterialet
indeholder oplysninger om hver enkel handel, herunder oplysninger om
den omsatte ejendoms ejendomsnummer. Det er derfor muligt at fore-
tage samkorsel med andre registre i Danmarks Statistik, der ogsa inde-
holder ejendomsnummer.

20.3 Beregning af indekset

20.3.1 Vaegtgrundlag

a. Kilder og beregning
Ved beregning af indekset veegtes kontantprisen pa de omsatte ejen-
domme i forhold til den seneste ejendomsvurdering.
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b. Frekvens for opdatering

De faktiske kontantpriser modtages lgbende. Tidspunktet for de ejen-
domsvurderinger, der anvendes i beregningerne, er blevet udskiftet
med uregelmeessige mellemrum.

20.3.2 Dataindsamling

a. Pris/maengde-begreber
Den kontante salgspris beregnes af ToldSkat ud fra oplysninger pa
blanketten. Den kontante vurdering fastsattes af ToldSkat.

b. Datakilder

Ved ejendomshandel skal kgber aflevere en indberetningsblanketten til
kommunen, der lgbende videresender materialet til ToldSkat. Her regi-
streres og fejlsgges materialet. En gang pr. kvartal modtager Danmarks
Statistik materiale over solgte ejendomme fra ToldSkat.

c. Stikprove

Prisindekset for ejendomme kan ikke opggres ved at fglge prisudviklin-
gen for en repraesentativ stikprgve af ejendomme, da de pa forhand
udvalgte ejendomme ikke kan forventes omsat fra kvartal til kvartal.
Indekset kan i praksis kun opggres ved at fglge prisudviklingen for de
faktisk omsatte ejendomme. Hele stikprgven, bestdende af samtlige
omsatte ejendomme, udskiftes sdledes hvert kvartal. Fplgende ejen-
domssalg medtages i stikprgven:

- ejendomssalg, hvor der ikke foreligger serlige forhold, dvs. delsalg,
salg af flere ejendomme, salg med prisklausul, szlger er offentlig
myndighed (med undtagelse af grunde), salgsoplysninger mangler
eller ekstrem pris.

- ejendomssalg, hvor kgber er privatperson.

- ejendomssalg af beboelsesejendomme med fire eller flere lejligheder,
blandede beboelses og forretningsejendomme, rene forretningsejen-
domme og fabriks- og lagerejendomme, hvor kgber er et selskab.

Da stikprgven alene bestar af de omsatte ejendomme er den ikke ngd-
vendigvis repraesentativ for samtlige ejendomme. Der tages hgjde herfor
ved at basere beregningen af indekset pa forholdet mellem kontantpris
og vurdering.

20.3.3 Beregning

a. Basisindeks

Der opgdres ikke basisindeks. Prisindeksene for de forskellige ejen-
domstyper beregnes direkte pé grundlag af kontantpriser og ejendoms-
vurderinger.
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b. Delindeks og totalindeks

Ved beregningen af prisindeksene for de enkelte ejendomstyper norme-
res kontantpriserne pa ejendomsvurderingerne. Sa l&enge ejendomsvur-
deringerne ikke eéndres, beregnes prisindekset derfor som:
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p!: Kontantpris i kvartal t for ejendomi = 1,2, ..., I

e, : Ejendomsvurdering i kvartal b for ejendomi = 1,2, ..., 1
p{ + Kontantpris i kvartal O for ejendomj = 1, 2, ..., J

e/ : Ejendomsvurdering i kvartal b for ejendomj = 1, 2, ..., J.

Hvert kvartal summeres over forskellige ejendomme. Naevneren er en
skaleringsfaktor, der korrigerer for forskellen mellem kontantpris og
vurdering i sammenligningsperioden.

Fra kvartal til kvartal virker division med den seneste ejendomsvurde-
ring i teelleren som korrektion for andringer i stikprgven. Hvis fx stik-
proven i periode t bestér af ejendomme med en gennemsnitlig vurde-
ring, der ligger 5 pct. over den gennemsnitlige vurdering i stikprgven i
periode 0, korrigeres der ved division med vurderingssummen for den-
ne forskel.

Ved skift i ejendomsvurdering beregnes et kadet indeks. Antag, at in-
dekset fra periode O til t beregnes pa grundlag af vurderinger i periode
b, men at der fra og med beregning af indekset for t+1 foreligger et nyt
vurderingsgrundlag fra periode k. Det kaedede indeks beregnes da som:

Det vil sige, at der pabegyndes en ny beregning med den nye vurdering i
periode t. Indekset beregnet med den nye vurdering kaedes pé det gamle
indeks’ niveau. Formlen viser, at indekset efter et vurderingsskifte kan
beregnes med den samme formel som fgr skiftet i ejendomsvurdering,
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hvis der korrigeres for udviklingen i den offentlige vurdering med fakto-
ren
PICTO I

Faktoren er et udtryk for udviklingen i ejendomsvurderingerne mellem
periode b og periode k.

20.3.4 Handtering af manglende data

Ved fgrste offentliggarelse af prisindeksene for et givet kvartal mangler
ca. 10 pct. af indberetningerne. Der foretages ved indeksberegningerne
ingen korrektioner herfor. Da de manglende data normalt vedrgrer
slutningen af kvartalet, vil indeksene veare en anelse undervurderet,
hvis man befinder sig i en prisstigningsperiode. Tilsvarende vil indekse-
ne vare en anelse overvurderet, hvis man befinder sig i en periode med
prisfald.

20.3.5 Introduktion af nye varer/udvidelse af stikproven
Stikprgven bestar af de i perioden (kvartalet) omsatte ejendomme.
Stikprgven udskiftes fra periode til periode.

20.3.6 Kvalitetskorrektioner

I det omfang kvalitetsforskelle afspejles i ejendomsvurderingen korrige-
res der herfor ved at normere kontantveerdien pa ejendomsvurderingen.
20.3.7 Saesonkorrektion

Indeksene sasonkorrigeres ikke.
20.4 Andet

20.4.1 Historik

Siden 1992 er prisindeks for ejendomme beregnet pd samme made som
i dag, med lgbende revision af de beregnede indeks.

Den anvendte beregningsteknik, nemlig at basere indeksberegningerne
pa udviklingen i forholdet i mellem kgbesummen og ejendoms-
vurderingen, kan imidlertid fgres leengere tilbage i tiden. For landbrug,
enfamiliehuse og sommerhuse kan beregningerne saledes fores tilbage
til henholdsvis 1967, 1963 og 1970.
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Fgr denne tid er der anvendt andre beregningsteknikker. For enfamilie-
huse i byerne er der fx beregnet kgbesummer pr. hus tilbage til 1932.
Priser pa landbrugsejendomme er med uregelmeassige mellemrum op-
gjort siden 1861.

20.4.2 Yderligere information

Yderligere information om prisindeks for ejendomme kan findes pa
www.dst.dk/varedeklarationer under emnegruppen Indkomst, forbrug
og priser. Der udarbejdes ogsa prisindeks for ejendomme af ToldSkat og
af Realkreditradet.

20.4.3 Planlagte sendringer

Der er ikke planlagt zendringer.






