Metodenotat - Boligmarkedsstatistikkens opbygning og grundlag

Datagrundlaget for statistikken

Realkreditforeningen, Realkreditradet, Dansk Ejendomsmaglerforening og
Finansradet udgiver i fallesskab Boligmarkedsstatistikken, som bliver ud-
arbejdet 1 samarbejde med e-nettet.

Boligmarkedsstatistikken er baseret pa indberetninger om udbudte ejen-
domme pa internettet, som er registreret som handlet i statens offentlige
registre SVUR, eller det Felleskommunale Ejendomsstamregister ESR.
Sidstnzvnte anvendes kun i de tilfelde, hvor handlen endnu ikke eksisterer
i SVUR.

Statistikken offentliggores 4 gange om aret. Offentliggorelse sker alminde-
ligvis midt i maneden, ca. to og en halv maned efter kvartalsskiftet. Der
offentliggores gennemsnitlig pris pr. solgte m?, antal handler, salgstider for
solgte ejendomme, forste udbudte pris og seneste udbudte pris (nedtag-
ningspris), nar boligen konstateres som solgt. Data offentliggores for hele
landet, 5 regioner. 11 landsdele, 98 kommuner og pa postnummerniveau.
Data bestar af handler, som er gennemfort i det pageldende kvartal.

e-nettet leverer datagrundlaget og validerer data. Der medtages kun frie
handler, som ogsa er screenet op imod om ejendommen faktisk har varet
til salg hos en magler. Det er et af de unikke kendetegn ved statistikken.
De realiserede handelspriser bliver ogsa sammenlignet med de udbudte
priser for de solgte boliger, hvilket er et andet nyskabende kendetegn ved
Boligmarkedsstatistikken.

I Boligmarkedsstatistikken er der medtaget handler, som er registreret i det
digitale tinglysningssystem. Indberetningen foregar pa handelsniveau. Det
betyder, at man har oplysninger om boligens udbudte pris for salget, reali-
seret handelspris, kommunenummer, vejet areal og BBR-nummer. Ved
vejet areal forstas boligareal omregnet efter realkreditbranchens omreg-
ningsnogle, der er aftalt med Finanstilsynet. (se bilag A)

Registreringstidspunkt

Realkreditradet og Realkreditforeningens ejendomsprisstatistik udkom fra
perioden 1995 til oktober 2010. Statistikken byggede pa indberetninger fra
realkreditinstitutterne, nar kunderne havde optaget et lan til en handlet
bolig. Det blev med baggrund i data for 2008 beregnet, at den gennemsnit-
lige tidsforskel mellem underskrivelse af kobsaftalen og udbetalingstids-
punktet er ca. 53 dage.

Boligmarkedsstatistikken bygger pa indberetninger til den digitale tinglys-
ning, hvor bl.a. salgsprisen og handelsdato bliver pafort. Boligmarkedssta-
tistikken har derfor ikke forskydningsproblematikken mellem handelsdato-
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en og lanets udbetalingsdato, da man paferer handelsdatoen sammen med
salgsprisen i det digitale tinglysningssystem.
Boligmarkedsstatistikkens grunddata

Boligmarkedsstatistikken bestar af en rakke definitioner, hvoraf folgende
skal nzvnes:

M’-pris: Beregnes pa baggrund af Finanstilsynets vagtede
etageareal

Handelsdato Dato for underskrivelse af kobsaftalen

Realiseret han- For 8/9 — 2009 = Kontant kebesum / kontant-

delspris omregnede kobesum

Efter 8/9 — 2009 = Kobesum ifolge tingbog

Forste udbudspris | Observeret udbudspris forste gang en ejendom er
sat til salg pa internettet

Nedtagningspris Den sidste observerede pris pa en ejendom som er
sat til salg pa internettet

Udregning af gennemsnitlige m2-priser pa kommune- og postnum-
merniveau

Mz—prisen beregnes forst for den enkelte ejendom og dernzst for hen-
holdsvis postnummer og kommune som helhed ved summering af de en-
kelte m*-priser, delt med antal handler i alt.

Udregning af gennemsnitlige m2-priser pa landsdele, regioner og
hele landet

M?-priserne pa kommuneniveau i Boligmarkedsstatistikken anvendes til at
beregne mz—priserne pa landsdele, regioner og for hele landet. Vegtningen
af mz—priserne pa kommuneniveau op til landsdele osv. tager udgangs-
punkt i den aktuelle boligbestand 1 de enkelte kommuner. Den enkelte
kommune vagter med sin relative bolighestand for hver enkelt ejendoms-
kategori, nar der beregnes tal for henholdsvis landsdele, regioner og pa
landsplan.

Boligbestanden opdateres én gang om aret.
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Korrektion af m2-priser

Mz—priserne korrigeres for kommuner uden handler, da kommuner uden
handler vil vaegte med gennemsnitsprisen 0 og dermed pavirke den gen-
nemsnitlige m*-pris negativt. Korrektionen sker ved, at den sidst kendte
m’-pris for kommunen benyttes. Derved er korrektionen neutral i forhold
til beregningen af gennemsnits m*-priser i foregiende kvartal. Kommuner
uden handler i hele perioden (2004 -> til beregningstidspunktet) indgar
ikke 1 vagtningsgrundlaget.

Validering af m2-priser

I statistikken frasorteres ejendomme med serligt hoje eller lave realiserede
handelspriser. Det sker for at undga, at atypiske ejendomme pavirker stati-
stikken og for at imedegi tastefejl i forbindelse med indberetning.

Den nedre valideringsgraense er fastsat til 1.000 kr. pr. kvadratmeter. Den
ovre valideringsgrense er fastsat til 30.000 kr. pr. kvadratmeter i 1995-
priser, og indeksfremskrives arligt pa baggrund af det afsluttede ars pris-
andring pa landsplan.

Udregning af salgstid

Salgstiden udregnes ud fra den tid som gar fra 1. gang en ejendom szttes
til salg pa boligsiden.dk og datoen for hvornar kebsaftalen er underskrevet.
Ejendomme som tages af nettet uden salg for igen at dukke op indenfor 90
dage hos samme eller ny maegler, betragtes som at vaere i samme salgsfor-
lob, og far dermed ikke en ny dato for 1. udbudsdag.

Gennemsnitlige m’-priser pa postnummer- og kommuneniveau
Der offentliggores ikke kvm-priser pa postnummer- og kommuneniveau
hvis de bagvedliggende handler er ferre end 5 pr. kvartal

Lobende korrektion for de seneste 4 kvartaler.

Data fremsendes én gang i kvartalet og indeholder korrigerede tal for de
seneste fire kvartaler. Herunder vil den arlige ejendomsvurdering fra SKAT
korrigere ndringer i ejendomskategorierne. Der kan vare tale om, at et
sommerhus far helarsstatus, og derved overgar til at vaere parcelhus. Det er
selvsagt en minimal del af boligbestanden der skifte ejendomskategori.

Historiske data for ejendomspriser fra 1992 og frem

Et af Boligmarkedsstatistikkens unikke kendetegn er, at der udover realise-
rede handelspriser ogsa identificeres boligens forste udbudte pris samt
nedtagningsprisen for boligen blev solgt. Opgorelse af de udbudte priser er
forst teknisk muligt fra 2004, hvorfor man skal skelne mellem data for og
efter 2004.
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2004 og frem

Boligmarkedsstatistikken baseres pa indberetninger om udbudte ejen-
domme pa internettet som er registreret som handlet i statens offentlige
registre SVUR, eller det Felleskommunale Ejendomsstamregister ESR.
Sidstnzvnte anvendes kun i tilfzlde af, at handlen endnu ikke eksisterer i
SVUR.

1992 - 2003

For perioden 1992 til 2003 medtages alle handler som i de offentlige regi-
stre er registeret som “Fri Handel” — uden frasortering for manglende ud-
bud pa internettet.

Som folge af et forskelligt metodegrundlag for de to perioder, vil de gen-
nemsnitlige m*-priser ikke vare sammenlignelige.
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Bilag A: Omregningsnggle til beregning af arealer i Boligmarkeds- Side 5
statistikken

Arealet bliver opgjort pa baggrund af faktiske m” i BBR-registret. Omreg-

ningen foregir efter nedenstiende vagte:
Journalnr. 223/10

Omregning til Vejet areal Dok. nr. 260861-v1

| Enhed | Vagtning
‘Stueetage + fuld 1. sal

Boligareal | 100%
Keelder

') Godkendt til bolig | 100%
‘b) Anvendelig kelder | 40%
‘a) Helt eller delvist indrettet |

- Godkendt | 90%
- Tkke godkendt | 40%
‘Tagetage

‘a) Helt eller delvist indrettet |

- Godkendt | 90%
- Tkke godkendt | 40%
‘b) Udnyttelig tagetage | 10%
‘Gatage, carport og udhus

a) Isoleret garage/udhus indbygget i hu- 40%
sets stueplan

b) Uisoleret garage/udhus fritliggende 25%
eller op af huset

‘c) Carporte | 10%
‘Udestue

la) Tsoleret | 50%
by Uisoleret | 15%
‘Abne overdekkede indgangspartier, terrasser

‘a) Indbyggede 1 huset | 25%
Ib) Fritliggende eller op af huset | 10%

‘Lader, stalde, udhusbygninger til nedlagte landbrug

a) Mindre arealer (max. 50 m2), der an-
vendes som udhus, verksted, garage
mv.

- Isoleret 40%




‘— Uisoleret | 25% Side 6
‘b) Resterende areal | 0%

Vagtes som den enhed, hvor
erhvervsdelen er beliggende.

Erhverv
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Statistikken baseres pd Finanstilsynets 3 ejendomskategotier patcel- og Dok nr. 260861-v1

raekkehuse, ejerlejligheder og fritidshuse.
Folgende ejendomstyper indgar bl.a. ikke 1 datagrundlaget:

Forretningsejendomme
Landbrugsejendomme

Fabriks- og lagerejendomme

Gartnerier

Udgiede og nedrevne ejendomme
Ubebyggede arealer

Stats- og kommunale ejendomme
Moderejendomme til ejerlejligheder
Ejerlejligheder som ikke indeholder beboelse
Stottede andelsboliger.



