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Bostadsprisdjungeln

En rapport om olika datakallor och berdkningsprinciper for att mata
bostadsprisernas utveckling i Sverige
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4 SBAB/Boolis prisindex HPI ger den mest aktuella informationen om
prisutvecklingen pa bade villor och bostadsratter pd manadsbasis.
Data finns bak till 2013. Kvalitetsjustering gérs med ett hedoniskt
prisindex for bade villor och bostadsratter.

b

Valueguards hedoniska prisindex ar likvardigt med SBAB/Boolis, finns dnda bak till 2005,
men ar inte langre publikt och tas fram senare under manaden én SBAB/Boolis index.

b

Maklarstatitistiks data visar prisutvecklingen matt med rullande 3-manaderssnitt och ar
darmed inte jamfoérbart med SBAB/Boolis och Valueguards siffror for enskilda manader.
Data finns bak till 2005. Kvalitetsjustering gors enbart for villor med hjalp av K/T-tal.

é SCB:s Fastighetsprisindex fér smahus publiceras med betydande férdrojning, men finns
anda bak till 1975/1986. Kvalitetsjustering gérs med hjalp av K/T-tal. '
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Forord

Intresset i media for bostadsprisernas utveckling &r allt som oftast stort. Kanske har intresset de allra senaste
aren med pandemi, Ukrainakrig och annan turbulens varit osedvanligt stort. Manga forstésigpaare trodde under
inledningen av pandemin att bostadspriserna skulle falla brant. | stéllet skedde det omvanda. Mest steg priset
pa villor. Efter inflationschock och kraftigt stigande bolaneréntor i samband med Ukrainakriget foll dock
bostadspriserna kraftigt och i synnerhet realt, det vill séga justerade for den héga inflationen. Med hansyn
tagen till inflationen far man ga tillbaka till 2015 respektive 2017 for att hitta lika laga reala priser pé bostads-
ratter respektive villor nar priserna stod som lagst under 2023. Man far ga tillbaka &dnda till 90-talskrisen for att
hitta ett lika stort realt prisfall. Priserna har dock aterhamtat sig sedan 2023.

Att kunna félja bostadsprisernas utveckling &r av stort intresse for manga olika aktorer. Att bostadskdpare och
bostadsséljare ar betjénta av bra statistik 6ver bostadspriserna &r en sjalvklarhet. Fér bostadsutvecklare ar
tillforlitlig statistik 6ver bostadspriserna A och O fér att kunna bedéma de ekonomiska férutsattningarna for
byggandet. Bostadsprisernas utveckling dr ocksa av intresse fér svensk ekonomi i stort da bostadssektorn
utgor en betydande del av ekonomin. Stora variationer i bostadspriserna kan paverka efterfragan i ekonomin
via hushallens konsumtion med konsekvenser fér bade penning- och finanspolitiken men ocksa bostads-
byggandet. Kraftiga nedgangar i bostadspriserna kan under vissa forutsattningar ocksa paverka bankernas
kreditforluster och den finansiella stabiliteten i ekonomin, samt ha stor paverkan pa de offentliga finanserna
har historien visat. Tillforlitlig statistik 6ver bostadspriserna ar déartill avgérande for att kunna géra bra
prognoser ver dem.

Det finns flera metoder for att folja upp bostadsprisernas utveckling 6ver tid och som kan skapa férvirring da

de kan resultera i olika resultat. | denna rapport gér vi igenom hur bostadsprisutvecklingen méats och redovisas
pa olika satt. Det ar viktigt att forsta att de olika uppgifterna 6ver bostadspriserna och dessas utveckling 6ver
tid skiljer sig at i flera avseenden. Som du som lasare kommer att se ar det en riktig djungel - darav namnet pa
denna rapport. Vi gar igenom viktiga skillnader i de olika datakallorna och vad det innebar for bade tolkningen

och jamforelser av dem.

Vi hoppas att var rapport kan bidra till battre planeringsférutsattningar for de som stér i begrepp att kopa eller
sélja en bostad. Vi hoppas ocksa att den kan ge vardefull information till medias tolkning av olika prisuppgifter
s att inte felaktiga slutsatser dras om prisutvecklingen pa bostéader, vilket vi sett flera exempel pa. Vi hoppas
dartill att rapporten kan vara till nytta for professionella anvandare av bostadsprisstatistik, inte minst méklare,
bostadsutvecklare, byggare, prognosmakare pad myndigheter, banker och andra organisationer.

Rapporten ingér i SBAB:s serie Insiktsrapporter vars syfte &r att sprida férdjupad kunskap om olika fragor
kopplade till bostads- och boldnemarknaden. Rapporten &r den sjatte i serien.

En liten lasanvisning: Vill du snabbt veta vad vi kommit fram och de viktigaste slutsatserna racker det med att
lasa den relativt fylliga sasmmanfattningen i bérjan av rapporten. Vill du veta mer utforligt hur vi kom fram till
detta och ha en ordentlig genomgang av olika kallor till data samt ta del av en rad statistiska diagram, tabeller
och berédkningar - las da gérna rapporten i sin helhet.

Solna den 23 januari, 2025

Robert Boije Sten Hansen

Chefsekonom, SBAB Analys- och prognoschef, SBAB

Disclaimer: De synpunkter som framfors i denna rapport stér forfattarna sjalva for. De representerar inte nédvéandigtvis SBAB:s syn som bolag.
Inom ramen fér SBAB:s mission att bidra till battre boende och boendeekonomi och i stravan efter att vara en del av 16sningen pa ménga av de
utmaningar samhéllet star infér, uppmuntrar dock SBAB till kvalificerade analyser som bidrar till ny kunskap inom det omréde SBAB verkar.
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Inledning och sammanfattning

Inledning

Att kunna félja bostadsprisernas utveckling &r av stort intresse for manga olika aktorer. Att bland andra
bostadsképare, bostadssaljare och méaklare &r betjénta av bra statistik éver bostadspriserna ar en sjalvklarhet.
Bostadsé&gare vill ofta med viss regelbundenhet halla koll pa sin férmégenhetsutveckling, déribland bostads-
féormodgenheten, och langivare vill ha uppdaterad information om vérdet pa sékerheterna till de boldn som
ldmnats. For bostadsutvecklare och bostadsbyggare &r tillforlitlig statistik 6ver bostadspriserna A och O for att
kunna bedéma de ekonomiska férutsattningarna for byggandet. Bostadsprisernas utveckling ar ocksa av
intresse for svensk ekonomi i stort da bostadssektorn utgor en betydande del av ekonomin. Media &r ytterligare
en intressent.

| denna rapport gar vi igenom hur bostadspriserna mats och redovisas pé olika satt. Det ar viktigt att forsta att
de olika uppgifterna 6ver bostadspriserna och dessas utveckling 6ver tid skiljer sig at i flera viktiga avseenden.
Vi gar darfor igenom dessa skillnader och vad de innebér for att kunna jamféra bostadspriser i olika delar av
landet vid en och samma tidpunkt och deras utveckling éver tid.

Rapporten &r upplagd pa féljande satt: | Kapitel 1 "Statistikkallor och register” gar vi igenom vilken typ av
statistik som publiceras av olika myndigheter och organisationer om bostadspriser och omsattningen pa
bostader. | kapitel 2 "Forsaljning - volymer och priser” tittar vi pa vilken typ av statistik som finns for att
jamfara priser mellan olika regioner vid en och samma tidpunkt och skillnader mellan dem. | kapitel 3
"Prisutveckling” beskriver vi olika datakéllor och metoder som anvands for att kunna félja bostadsprisernas
utveckling dver tid. | Kapitel 4 "Reflektioner och vagledning” gér vi en sammanfattande beddmning av de olika
metodernas for- och nackdelar. Rapportens huvudfokus ligger pa de avslutande tva kapitlen men vi tror att
informationen i de tva inledande kapitlen ar vardefulla som bakgrund till genomgangen i det tva sista kapitlen,
inte minst for att kunna tolka olika resultat utifran tillforlitligheten i den underliggande statistiken. Nedan
tillhandahalls en fyllig sammanfattning och rapportens viktigaste slutsatser.

Sammanfattning

Olika publika kallor till bostadsprisstatistik

Det finns en rad olika publika kallor till bostadsprisstatistik. Uppgifter om bostadsférsaljningar samlas in av
dels féretag och organisationer som verkar pa bostadsmarknaden, dels olika myndigheter. Nagra av dessa
tillhandahéller ocksé sérskilda matt som speglar prisutvecklingen 6ver tid.

Statistikmyndigheten SCB: SCB tillhandahaller fastighetsprisstatistik och ett fastighetsprisindex foér
villor/sméhus. Slutpriser hamtas fran de uppgifter som anges i lagfarter och redovisas efter tilltradesdatum,
vilket i normalfallet kan handla om flera manader efter affarstidpunkten. SCB tillhandahaller ocksad manadsvis
prisstatistik for smahus baserade pa Lantmateriets data.

Hemnet: Hemnet ar en annonsplats for bostader som saljs av maklare. P4 Hemnet gar det att hitta slutpriser
och se hur priserna per kvadratmeter har utvecklats 6ver tid i olika kommuner samt i storstaderna, dven pa
omrédesniva. Noteringen av priset géller tidpunkten da kontraktet skrevs, det vill saga affarstidpunkten.
Hemnet har dock ingen systematisk statistikprodukt dar prisutvecklingen publiceras eller redovisas regel-
bundet.

Svensk Maklarstatistik: Maklarstatistik samlar in uppgifter om bland annat slutpriser fran en majoritet av
Sveriges maklare via olika maklarsystem. Statistiken tacker 6ver 95 procent av de bostadsaffarer som sker
med hjalp av maklare (enligt Maklarstatistiks egna uppgifter), vilket bedéms motsvara omkring 95 procent av
de marknadsméssiga Gverlatelserna. Noteringen av priset géller tidpunkten da kontraktet skrivs, det vill séga
affarstidpunkten. Data finns bak till 2005. Statistiken 6verfors ménadsvis till SCB som bearbetar och kvalitets-
granskar materialet. Det bearbetade materialet anvands sedan av Méklarstatistik fér att beskriva bland annat
skillnader i priser regionalt och félja priserna éver tid. Ej representativa forsaljningar (extremvéarden) plockas
bort och ett visst minsta antal forsaljningar krévs for att prisstatistik ska redovisas. Svensk Méklarstatistik
publicerar sin statistik om bostadsprisernas utveckling for en viss méanad cirka en vecka efter manadsskiften
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(knappt en vecka senare an SBAB/Booli). De tillhandahaller dven data till Valueguard som tar fram ett prisindex
baserade pa dessa data (mer om Valueguard nedan).

Booli: Booli - som &r en del av SBAB - &r en kostnadsfri séktjanst for bostader till salu, till skillnad fran Hemnet
som &r en annonsplats. Slutpriserna inhdmtas fran Lantmateriet och fran méklare, antingen fran deras affars-
system, deras webbplatser, eller genom att maklarna lagger in slutpriser via Boolis tjanst Hittamaklare. En
majoritet av priserna avser faktiskt noterade slutpriser. For vissa transaktioner anvands dock sista bud, vilket
har visat sig vara en mycket bra uppskattning av slutpriset. Det finns dock en potentiell felkalla da vissa
lagenheter inte blir salda trots att ett slutbud lagts (den felkallan har dock obefintlig betydelse for precisionen i
det prisindex SBAB/Booli ocksa publicerar - mer om det nedan). Revidering av statistiken gérs om ny
information blir tillgédnglig om salda bostader. For villor kdps statistik in fran Lantmateriet, vilken ocksa kan
leda till kompletterande information och revideringar. Kéllan till slutpriset visas under varje forsaljning pa Boolis
webbplats. Normalt publicerar SBAB/Booli sitt prisindex den andra dagen i varje ny manad fér bade villor och
bostadsratter som speglar hur bostadspriserna féregdende manad har férandrats jamfért med manaden innan
men ocksa dver langre perioder bakat i tiden.

Olika statistiska metoder for att félja prisutvecklingen éver tid

Det finns flera olika metoder som kan anvandas for att mata prisutvecklingen pa bostéder 6ver tid,' och fyra av
dem som &r bra att kanna till &r: (1) Hedoniskt prisindex, (2) Laspeyres index, (3) "Repeated sales” index och (4)
Glidande medelvarde.

Hedoniskt prisindex: Ett grundldggande problem nar man ska uppskatta prisutvecklingen pa bostader 6ver tid
ar att egenskaperna hos de bostader som séljs en manad kan skilja sig fran de som saldes ménaden innan bade
avseende lage och standard. Om man inte pa nagot satt kan beakta eller kontrollera for detta riskerar man att
dra felaktiga slutsatser om prisutvecklingen. | den internationella forskningslitteraturen kring olika bostads-
prisindex kallas detta for "controlling for quality”. Med data 6ver omradestillhérighet och data som i olika
avseenden beskriver bostadens standard och skick kan man till stor del komma runt detta problem med hjalp
av att skatta ett s kallat hedoniskt prisindex.

Laspeyres index: Ett av de grundlaggande indexen for att berdkna prisutvecklingen pa varor och tjanster
utvecklades av Laspeyres 1871. Det bygger pa information om prisnivan for en varukorg (i vart fall bostader)
som f6ljs dver tiden. Eftersom samma bostad inte saljs regelbundet i varje period behdver metoden anpassas
for att kunna tillampas pé bostadsprisutvecklingen. Ett satt &r att dela upp bostaderna i klasser, dar
bostéaderna i varje klass har likartade egenskaper, och darefter berakna det genomsnittliga priset for varje klass
baserat pa de bostader som saljs inom klassen. Klassindelning kan géras efter exempelvis taxeringsvarde och
omrade. De genomsnittliga priserna i olika klasser vags slutligen samman med hjélp av antalet fastigheter i
bestandet till ett index berdknat som ett kedjat Laspeyres index.

Index baserat pa upprepade forséljningar (repeated sales): Ett index baserat p& upprepade férsaljningar
bygger pa att man studerar hur priset pa en och samma bostad som sélts flera gdnger andras 6ver tiden. Ett
saddant index har den stora férdelen att man inte behdver en massa data dver bostadens beskaffenhet,
forutsatt att bostaden inte dndras mycket 6ver tiden. En betydande nackdel med metoden &r att den kraver en
stor omséattning av bostéderna. Metoden &r mer tillamplig for att folja prisutvecklingen éver langre perioder
bakat i tiden pa marknader med kortare innehavstider pa bostader, som till exempel i USA. Metoden ar inte
tillampbar for att félja den mer aktuella prisutvecklingen pad manadsbasis och anvénds inte i Sverige dar
innehavstiderna pa bostader ar férhallandevis langa (i genomsnitt 30 ar for villor och 8-9 ar for bostadsratter).

Glidande medelvarde: Ett enkelt och vanligt satt att mata prisutvecklingen 6ver tid &r att studera hur det
genomsnittliga priset per kvadratmeter eller genomsnittspriserna dndras éver tid. Ett problem med den
metoden &r dock att man da inte kontrollerar for skillnader i kvalitet mellan de bostader som séljs Gver tiden.
Genom att dela priset med bostadsytan kontrollerar man forvisso delvis for bostadsytan, men inte till exempel
for att sméa bostadsratter kan ha ett hogre pris per kvadratmeter da kéket och badrummet, som &r dyra delar av
bostaden, ofta utgdr en stérre del av bostadsytan jamfort med stérre bostéader. Problemet med att inte beakta
skillnader i kvalitet blir storre ju farre bostadsférséljningar som anvéands i underlaget. | vissa fall gér det att
kontrollera for skillnader i kvalitet genom att i férekommande fall anvanda taxeringsuppgifter om bostaderna
som insamlats i samband med fastighetstaxeringar.

' For en genomgéng av olika bostadsprisindex och deras egenskaper se exempelvis Hill (2011).
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De metoder som anvands for att mata prisutvecklingen pa bostéader i Sverige

SCB:s Fastighetsprisindex och Sméahusbarometern: SCB publicerar Fastighetsindex for villor pa bade
arsbasis och kvartal. Priset redovisas efter tilltradesdag och inte efter kontraktsdag. Kvalitetsjusteringen gors
med hjalp av klassindelning efter taxeringsvarde och region. Darefter beréknas ett genomsnittspris for varje
klass i de olika tidsperioderna. Dessa snittpriser vags slutligen samman med hjélp av antalet fastigheter i
bestandet till ett index beradknat som ett kedjat Laspeyres index. SCB:s statistik finns dnda bak till 1975 och
kvartalsdata dnda bak till 1986. Dessutom publicerar SCB Smahusbarometern méanadsuvis, vilken ocksa bygger
pa Lantmateriets uppgifter. Aven i Smahusbarometern redovisas priset efter tilltradestradesdag. Prisutveck-
lingen enligt Smahusbarometern bedéms utifran sa kallade K/T-tal i form av rullande viktade tremanaderssnitt
(K star for kopeskilling och T for taxeringsvérde).

Svensk Maklarstatistiks prisuppgifter: Svensk Maklarstatistik tillhandahéller inget prisindex utan féljer upp
priserna pa bostadsratter och villor genom att studera hur K/T-tal for hus, respektive kvadratmeterpriser for
bostadsratter dndras Gver tiden. De siffror som redovisas for en enskild manad visar hur genomsnittspriserna
andrats under den senaste tremanadersperioden i férhallande till den tremanadersperiod som slutade en
ménad fore den ménad siffrorna redovisas for. Den siffra som redovisas fér sag december visar séledes hur
bostadspriserna under perioden oktober-december i genomsnitt har férandrats i férhallande till dem under
perioden september-november. Prisuppgifter finns bak till 2005 bade for bostadsratter och villor.

Maklarstatistik anvander alltsa inte ett hedoniskt prisindex for att kontrollera for de kvalitetsskillnader som
finns mellan de bostéader som siljs under tva olika jamforelseperioder. Fér smahus/villor anvands daremot sa
kallade K/T-tal dér man beaktat kvalitetsskillnader med hjélp av de av Skattemyndigheten uppskattade
taxeringsvardena. Dessa bygger pa utférlig information om bostédernas beskaffenhet och lage. For bostads-
ratter gors ingen kvalitetsjustering alls om man bortser fran boytan.

SBAB/Boolis prisindex HPI: SBAB/Boolis prisindex HPI (Housing Price Index) ger information om prisutveck-
lingen pa bade villor? och bostadsratter pad ménadsbasis. Indexet publiceras normalt den andra i varje ny méanad
och speglar prisnivan under féregdende manad, och kan anvandas for att bedéma prisutvecklingen jamfoért med
exempelvis manaden innan eller ndgon annan ménad langre bak i tiden. Data finns bak till januari 2013. HPI
berdknas som ett index med en hedonisk prismodell som férutom prisnoteringar anvander information om
bland annat bostadernas storlek, taxeringsuppgifter, tomtstorlek, antal rum, vaning, och geografisk placering.
Pa sa satt tar indexet hansyn till (kontrollerar for) att de bostader som salts vid olika tidpunkter kan skilja sig &t
i flera olika avseenden. Indexet ar uppdelat fér Iagenheter och villor och beraknas fér sex geografiskt skilda
omréden, varav tre ar Sveriges tre storstadsomraden. SBAB /Booli har valt att inte bryta ner indexet i mindre
omraden for att sékerstélla att det baseras pa information fran tillrackligt manga forsaljningar i syfte att fa sa
god precision som mojligt. Indexet finns tillgangligt publikt pa Boolis webbplats efter att det har publicerats av
SBAB/Booli i ett pressmeddelande. Prisindexet gar tillbaka till januari 2013.

HPI ar ett "levande” index och revideras |6pande om det kommer in uppgifter kopplat till férsaljningar som inte
hunnit komma in i systemet till det sista datumet i ménaden. | de fall sista bud dessutom inte visar sig resultera
i en affér justeras indexet dven for det i efterhand. Dessa justeringar har som regel liten inverkan pa uppgifter
om prisutvecklingen.

Valueguards prisindex HOX: Valueguards prisindex &r mycket likt SBAB/Boolis i konstruktionen da det ocksa
ar baserat pa ett hedoniskt prisindex. Det utvecklades i samarbete mellan Valueguard, KTH och OMX och
baseras pa data som Valueguard képer in fran Maklarstatistik, men ocksa samlar in fran maklarsystem och
Lantmateriet. Indexet finns bak till 2005. Sedan februari 2023 &r det dock inte langre publikt utan erbjuds bara
betalande kunder. Valueguards siffror for en enskild ménad finns tillgangliga (bakom betalvagg) cirka tre
veckor in i nastkommande manad.

En jamférande analys av styrkor och svagheter hos de metoder som anvénds i Sverige

Styrkan och svagheten hos de olika metoder som i dag anvéands i Sverige for att folja upp bostadsprisernas
utveckling 6ver tid beror bland annat pé i vilket syfte statistiken ska anvandas.

Aktualiteten i siffrorna: SBAB/Boolis prisindex HPI ger otvetydigt den snabbaste informationen om pris-
utvecklingen under en viss méanad. Siffrorna presenteras efter ett par dagar, det vill séga cirka en vecka innan
Maklarstastiks motsvarighet och flera veckor fére Valueguards siffror (som dessutom ligger bakom betalvagg).
Maklarstatistiks siffror avser dessutom forandringen av ett rullande tremanaderssnitt och speglar darmed inte
prisutvecklingen under den senaste manaden till skillnad fran SBAB/Boolis och Valueguards siffor. Det géller

2 Med villor avses friliggande smahus, parhus, kedjehus och radhus, samtliga med dganderatt.
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dven SCB:s Smahusbarometern. D4 SCB:s motsvarigheter dessutom &r baserade pa tilltradestidpunkten och
inte affarstidpunkten finns en betydande foérdréjning i redovisningen av SCB:s siffror.

Behovet av langre serier bakat i tiden: En styrka med Méklarstatistiks, Valueguards och SCB:s olika matt pa
prisutvecklingen jamfért med SBAB/Boolis &r att de finns tillgédngliga betydligt langre bak i tiden. Det géller i
synnerhet SCB:s fastighetsprisindex for villor som finns dnda bak till 1975 f6r drsdata och till 1986 for kvartals-
data. For forskare eller andra som vill kunna félja och analysera variationer i bostadspriserna éver langre tids-
perioder ar det en stor fordel.

Precisionen i siffrorna: Det gar inte entydigt att sdga vilket av de olika matt som finns tillgéngliga som har
bast precision, det vill sdga bast aterspeglar den "underliggande” prisutvecklingen, eftersom det inte finns
nagot facit. Teoretiskt sett ar ett prisindex baserat pa den hedoniska metoden &nda att féredra sett till att det
pa ett systematiskt satt kontrollerar for skillnader i lage och standard (kvalitet) hos sélda bostéader Gver tid.
Samtidigt beror det ocksa pa hur metoden tillampas i praktiken da det &r svart att kontrollera féra alla
forhallanden av relevans. Det ar i princip omojligt att kontrollera for de unika egenskaper som endast f&
bostader besitter. Analysen i rapporten visar att matten baserade pd SBAB/Boolis respektive Valueguards
tillampningar av den hedoniska metoden ger mycket likartade resultat. Fér att analysera prisutvecklingen for
bostadsratter torde bagge dessa metoder ha tydligt battre precision an Maklarstatistiks motsvarighet som bara
baseras pa kvadratmeterpriser utan ndgon som helst kvalitetsjustering. Géllande precisionen i motsvarande
métt for villor &r svaret inte lika givet da Maklarstatistik ocksa kvalitetsjusterar sina siffror men med hjélp av
K/T-tal. Analysen i rapporten visar att Maklarstatistiks rullande tremanaderssnitt for villor ar mycket lika
SBAB/Boolis och Valueguards siffror da dven de senare raknats om till rullande tremé&naderssnitt.

Behovet av sédsongsjustering: Nar man ska dra slutsatser om en viss prisforandring pa bostadspriser ar att
betrakta som normal, hog eller 1dg, maste man, beroende pa vilka tidpunkter man jamfér, beakta att det finns
tydliga sédsongsmonster i bostadspriserna. Vi visar i rapporten att bostadspriserna vanligtvis stiger under varen,
sjunker tillbaka under sommaren, stiger igen i augusti for att sedan falla tillbaka under stérre delen av hosten.
Jamfor man prisnivan ett &r med den forra aret eller prisnivdn med den samma manad aret innan &r det inget
man behdver ta hansyn till. Det maste man dock om man vill kunna dra slutsatser om den "underliggande”
prisutvecklingen utifran férandringar av bostadspriserna en viss manad i férhallande till manaden innan.
SBAB/Booli publicerar sddana sa kallade sésongsjusterade eller trendmaéssiga siffror. Maklarstatistik och SCB
gor det inte, ddremot Valueguard vars siffror dock ligger bakom betalvéagg.
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Kapitel 1. Statistikkallor och register

Nar en bostad byter dgare finns det i allménhet
tillgang till uppgift om bostadens Gverlatelse-
pris. Det dr information som kan sammanstillas
for statistiska d&ndamal. Sarskilt intressant ar
det om bostaden byter dgare pa marknads-
massiga villkor. | dessa fall finns en séljare och
kdpare, men inte nédvandigtvis en maklare. Om
bostadsaffaren gérs upp utan en maklare dréjer
det ofta till dess att dgarbytet registreras hos
Lantméteriet innan uppgifter om dgarbytet blir
kénda och darmed tillgéngliga for statistik-
andamal. | de fall en maklare finns med vid
agarbytet kan denna féra vidare uppgifter om
priset pa bostaden till en databas (register).
Maklaren kan ocksé bidra med information om
forutsattningarna for dgarbytet, exempelvis om
det skedde genom budgivning.

Introduktion och dverblick

Uppgifter om bostadsforséljningar samlas in av
bland annat féretag som arbetar pa bostads-
marknaden, men ocksa av ndgra myndigheter (se
tabell 1).

Tabell 1. Kallor till bostadsmarknadsinformation
Kallor Beskrivning Kalltyp
Svensk Fastighets- Marknadsaktor
Maklarstatistik méaklare
Hemnet Bostads- Marknadsaktér
annonser

Booli Bostads- Marknadsaktér
information

Valueguard Bostads- Marknadsaktor
information

Lantmaéteriet Agarregister, Myndighet

Lagfarter

Skatteverket Taxering, Myndighet
beskattning

Statistik- Statistik Myndighet

myndigheten

Kélla: SBAB / egen sammanstéllning

Under ett ar omsétts i genomsnitt 3 procent av
husen och knappt 10 procent av bostadsratterna,
vilket med nuvarande antal bostéder svarar mot

3 Svensk Maklarstatistik ar heldgt av branschférbundet
Maklarsamfundet.

Insiktsrapport
nr 7, 23 januari 2025

cirka 60 000 hus och 120 000 bostadsratter. Det
ar tillrackligt ménga for att kunna ta fram statistik
pa riksnivd med hog precision. Fér enskilda
kommuner och under en enskild manad kan dock
antalet forsaljningar vara for lagt for tillforlitlig
statistik. Insamlingen av uppgifter har dock inte
alltid ett statistiskt syfte.

Marknadsaktorer, som exempelvis fastighets-
maklare, samlar ofta in information om exempelvis
bostadspriser eftersom det kan dels hjalpa dem
sjalva i sin roll som maklare/varderare, dels under-
latta for deras kunder i budgivningsfasen. Andra
marknadsaktérer kan ha andra skél till att samla in
informationen om exempelvis bostadspriser, bland
andra bostadsutvecklare som énskar information
om hushallens preferenser och betalningsvilja for
bostéder i olika omraden, men ocksa de som gor
bredare analyser av den ekonomiska utvecklingen
och bostadsmarknaden. De myndigheter som
samlar in och tillhandahaller information om
bostadsfoérséljningar har bland annat till uppgift att
hélla register pd vem som ager en viss fastighet, ta
in skatter, eller ta fram och samordna systemet for
officiell statistik.

Fastighetsméklare och Svensk
Maklarstatistik

Miklarsystem

Manga fastighetsmaklare anvander affarssystem
for hantering av maklarprocessen, déaribland for
information om forsaljningsobjekt, annonsering,
visning, budgivning, handpenning, kontrakts-
skrivning och tilltrade. Exempel pd maklarsystem:

o Vitec

e Mspecs
e FasAd
o FaslT

Ett anvandningsomréde for manga méaklarsystem
ar att de kan tillhandahalla uppgifter for statistiska
andamal, dels for den enskilda maklaren eller
maklarfirman, dels fér Svensk Maklarstatistik eller
den som ges tillgang till systemet.

Svensk Miklarstatistik

Sedan 2005 samlar Svensk Maklarstatistik® in
uppgifter fran bostadsférsaljningar som sker med
hjélp av maklare. Samtliga rikstdckande méaklar-
kedjor och den absoluta majoriteten av 6vriga
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maklare rapporterar in sina bostadsaffarer till
Svensk Méaklarstatistik. Uppskattningsvis tacker
det underlag som rapporteras in till Svensk
Méklarstatistik 6ver 95 procent av de bostads-
affarer som sker med hjalp av maklare.4

Den manatliga statistiken 6verfors till SCB som
kontrollerar kvaliteten, bearbetar materialet och
producerar statistiska underlag pa uppdrag av
Svensk Méklarstatistik. Darefter redovisar Maklar-
statistik exempelvis prisstatistik for antalet salda
bostader i landet som helhet och inom olika
omraden. Det finns prisstatistik fér olika bostads-
typer, sdsom smahus och bostadsratter (som till
skillnad fran smahus saknar ett officiellt register).

Urval och granskning

De allra flesta hus och bostadsratter som saljs
inkluderas i statistiken, men nagra gallras bort.
Gallringen genomfaors for att fa bort extremvérden,
vilka alltsé betraktas som icke-representativa
forséljningar. Det finns ett antal grundkriterier for
respektive bostadstyp som ska uppfyllas. Ett
exempel pa kriterium &r att hus ska ha en bostads-
yta pa 10-500 kvadratmeter. Ett annat exempel &r
att bostadsratter ska ha ett pris pa mellan

5 000 kronor och 20 miljoner kronor. Kriterierna
kan justeras och skilja sig mellan dren. En samman-
stéllning av kriterier ges i tabell 2 och 3.

Tabell 2. Selektionskriterier - Hus
Variabel Min Max
Képesumma, kr 10 000 25 000 000
Taxeringsvéarde, kr 5000 25000000
K/T-tal 0,8 5
Boyta, kvm 10 500

Kalla: Svensk Méaklarstatistik 2024-11-25

Tabell 3. Selektionskriterier - Bostadsratt
Variabel Min Max
Képesumma, kr 5000 20 000 000
Kvadratmeterpris, kr/kvm 100 100 000
Boyta, kvm 10 400

Kélla: Svensk Méklarstatistik 2024-11-25

Krav pa antalet éverlatelser

Om antalet forséljningar under ndgon av de
aktuella jamférelseperioderna understiger

25 objekt inom ett omrade kan det anses vara for
fa kop for att ha statistisk relevans i det aktuella
omradet.

4 https://www.maklarstatistik.se/om-oss/om-statistiken/
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Hemnet

Hemnet &r en annonsplats for bostader som séljs
av fastighetsmaklare. Vid sidan om den huvud-
sakliga funktionen som annonsplats for bostader
tillhandahéller Hemnet &ven viss statistik 6ver
bostadsmarknaden.® Det finns bland annat
information om (1) nytillkomna bostadsannonser
under en vald period, (2) utgangspriser for de
bostédder som publicerats under perioden, och (3)
totala antalet aktiva bostadsannonser under
perioden. Statistiken 6ver bostadsannonserna gér
att ta fram for olika bostadstyper, storlekar och
omréden. Statistik finns tillganglig fran januari
2014, och den gér att redovisa per manad eller
vecka. Det gar dessutom att selektera mellan
bostéder pa andrahandsmarknaden (succession)
eller nybyggda bostader. Det gér att fa statistiken
presenterad som diagram pa skarmen, men ocksa
att ladda ned den f6r egna analyser och
presentationer.

Det gar att pd Hemnets webbplats, vid s6kning pa
bostader, fa fram information om slutpriser. Har ar
dock urvalsméjligheterna annorlunda jamfort med
statistiken om bostadsannonserna. | huvudsak
tillhandahalls informationen om slutpriser for
enskilda bostader som sélts. Ur ett statistiskt
perspektiv gar det dock att for olika kommuner ta
fram statistik om hur ménga bostéder av en viss
typ som sélts under den senaste tiden, och till
vilket pris (median och intervall).

Booli

Booli sammanstaller information om bostader till
salu som finns tillgénglig pd maklarnas hemsidor
och som laggs upp pa Booli av méklarna via deras
maklarsystem. Darmed ingar bostader som finns
till salu eller snart till salu p& méklarnas hemsidor -
aven de som inte aktivt annonseras ut pa andra
annonsplatser. Booli samlar ocksé in bostader i
nyproduktionsprojekt fran bostadsutvecklare runt
om i landet via deras affarssystem och webb-
platser. Pa Boolis webbplats finns alltsa bostader
oavsett om de ar till salu, snart till salu eller ny-
producerade.

Booli ar inte en annonsplats dar séljare kan lagga ut
sina annonser, utan en kostnadsfri s6ktjanst som
sammanstéller annonser pa bostader till salu, och
snart till salu, fran fastighetsmaklarnas hemsidor,
via deras maklarsystem, och fran bostadsut-
vecklare. Det géller bade bostader med en agare
som vill sélja/6verlata sin bostad, och nybyggda
bostader.

Forutom att det pa Booli finns information om
bostader till salu och snart till salu, finns det
information om slutpriser pa bostader som har

5 https://www.hemnet.se/statistik
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salts Det finns ockséa verktyg fér att vardera
bostéder, och en mgjlighet att vardera sin egen
bostad. For inloggade anvandare finns dven viss
lokal statistik vid sidan om varderingen, till
exempel genomsnittligt bostadspris under den
senaste manaden och antalet bostéder till salu i
omradet.

Fran Boolis webbplats gar det dessutom att ta sig
vidare till ett av deras verktyg kallat Booli Pro, med
vilket man som betalande professionell anvandare
far atkomst till betydligt mer statistik om bostads-
marknaden. Denna statistik finns generellt sett
fran och med 2013. Informationen i Booli Pro &r
inte allméant tillgénglig utan &r begrénsad till
betalande anvéndare, med undantag fér bostads-
prisindexet HPI som alla kommer &t.

Hantering av extremvérden

For den data som samlas in och redovisas i

Booli Pro gérs ingen gallring av extremvarden, det
vill sdga ingen gallring av ovanligt smé/stora eller
billiga/dyra bostéader. Saledes ingar exklusiva
bostader, vilket bland annat paverkar medelvarden.
Daremot gors gallring av uppenbart ej marknads-
massiga forsaljningar, till exempel nar en tomt
frikdps fran kommunen eller férséljningar till eller
fran aktiebolag.

Valueguard

Valueguard tillhandahaller bearbetad information
om bostadsmarknaden. Genom att képa in
information om bland annat priser pa bostader som
bytt dgare kan Valueguard tillhandahalla férdjupad
information om och analyser av svensk bostads-
marknad. Mest kant &r deras kvalitetsjusterade
prisindex HOX, vilket finns for bade smahus och
bostadsratter. Detta bostadsprisindex har
beradknats med start fran januari 2005. Sedan
februari 2023 tillhandahalls det dock endast till
Valueguards betalande kunder, och publiceras inte
langre oppet pa deras webbplats.

Insamling och granskning

Valueguard har ingen egen primarinformation om
agarbyten och bostadspriser utan far tillgang till
denna via samarbeten och genom inkdp. En av de
stora dataleverantérerna till Valueguard &r Svensk
Maklarstatistik. Forsaljningsdata hamtas ocksa
fran fastighetsmaklares affarssystem sadsom Vitec,
Mspecs, FasAd och FasIT. Maklaruppgifterna for
smahus kompletteras med registeruppgifter fran
Lantmateriet.

8 https://valueguard.se/beskrivning
7 Anstkan kan goras pa blanketter som postas till
Lantmaterier eller via deras e-tjanster.
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Datamaterialet inspekteras, kompletteras och
rensas. Vissa dataattribut jamférs med férvantade
attributvarden i syfte att identifiera saknade eller
felaktiga data.

Urvalskriterier och extremvérden

Enskilda matvérden som avviker markant fran
majoriteten kan orsaka problem for olika statistik-
produkter och leda till orimliga tolkningar. Orsaken
kan handla om felaktiga vérden som inte har gatt
att verifiera eller ratta till, eller om méatvarden som
kraftigt avviker fran genomsnittet eller medianen.
For att mildra eventuella problem med extrem-
varden och métfel gors foljande:

e Observationer som avviker alltfér mycket
fran forvantat varde exkluderas

e  Observationer med stora absoluta av-
vikelser fran férvantat varde nedviktas

Mer detaljerad information om metoden finns i
produktspecifikationen for HOX-index.®

Lantmaéteriet - lagfarter med mera

| samband med att en fastighet byter dgare ska
koparen registreras som ny dgare. Det géller dven
om fastigheten 6verlatits genom exempelvis gava
eller arv. Det gar till som s& att den nya &garen
ansoker om en s3 kallad lagfart. Lagfarten &r en
registrering i fastighetsregistret och kan ses som
ett dgarbevis for fastigheten.

Ansokan till Lantmateriet ska goras inom tre
manader fran agarbytet. | manga fall kan en
maklare eller bank hjalpa till med sjélva ansdkan,
men det gar ocksa bra fér den nya dgaren att géra
det sjalv.”

Fastighetsregistret

Lantméteriet &r den myndighet som forvaltar och
ansvarar for Fastighetsregistret.® Fastighets-
registret innehéller information om samtliga
fastigheter, byggnader, adresser och lagenheter i
Sverige. Fastighetsregistret anvands av exempelvis
SCB for framstallning av statistik i ett flertal
produkter. SCB:s avgrénsning av tatorter och
sméorter sker med hjalp av registret. Lagenhets-
registret, som &r en integrerad del av Fastighets-
registret, anvands for den arliga bostadsstatistiken
(bostadsbestandet) och for den I6pande hushalls-
och boendestatistiken.

Fastighetsprisregistret

Lantmateriet har bland annat till uppgift att halla
ett register med information om forsaljningar och

8 Lantméateriets uppratthéllande av ett svenskt
fastighetsregister regleras dels genom Lagen om
fastighetsregister (2000:224) dels Férordningen om

fastighetsregister (2000:308).
SBAB!



andra 6verlatelser av fastigheter, det s kallade
fastighetsprisregistret. Informationen om en
Overlatelse bestar bland annat av képeskilling,
kdpedatum, kdpare och saljare. Fastighetspris-
registrets information anvénds ofta som underlag
for fastighetsvardering och statistik. Uppgifter i
registret finns fran 1965.°

Informationen i fastighetsprisregistret bestar
bland annat av féljande:

Fastigheter

Information om de fastigheter som ingar i en 6ver-
latelse, till exempel fastighetsbeteckningen. Har
finns dven centralpunktskoordinater pa ingdende
fastigheters samtliga omraden (skiften) samt de
eventuella adresser som finns kopplade till fastig-
heterna.

Kdépare och séljare

Innehéller bland annat namn, adress och férvarvad
andel/6verlételse andel. For att fa tillgéng till
personnummer kravs en sarskild prévning.

Taxeringsinformation

Typkod, areal och taxeringsvérde for de taxerings-

enheter som ingar i 6verlatelsen. Information finns

aven pa varderingsenhetsniva som uppgifter om till
exempel tomtmark, bostadsbyggnad och eventuell
skog.

Overlatelsen
Information om 6verltelsen som:

e Typ (kop, gava, arv)
e Datum for 6verlatelsen
e Eventuell kopeskilling

| fastighetsprisregistret finns ocksa information
som anvéands vid vardering, till exempel kdpe-
skillingskoefficient (kdpeskilling dividerad med
totalt taxeringsvérde).

Ligenhetsregistret

Lagenhetsregistret &r ett nationellt register Gver
Sveriges alla bostadslégenheter. Registret inne-
héller grundlaggande information om alla bostéder,
bland annat uppgifter om area, antal rum och typ
av kok. Aven bostader i smahus, som villor och
radhus, ingér i registret. Detta géller oavsett om de
anvands for permanentboende eller fritidsboende.

Det finns ingen uppgift i lagenhetsregistret om
vem som ager, hyr eller bor i en lagenhet. Registret
innehaller i huvudsak endast information om sjélva
bostaden och byggnaden samt om bostadens
adress.

Det nationella lagenhetsregistret ska inte férvaxlas
med bostadsrattsféreningarnas lagenhets-

¢ https://www.scb.se/vara-tjanster/bestall-data-och-
statistik/register/fastighetsprisregistret/
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forteckningar, som ofta ocksa kallas lagenhets-
register.

Bostadsréttsregister

Regeringen har i budgetpropositionen fér 2025
gett Lantmateriet i uppdrag att inratta ett
bostadsrattsregister. Syftet med registret ar att
samla och goéra information om bostadsratter
tillganglig for att férbattra konsumentskyddet och
stérka bostads- och kreditmarknadens funktion.
Med ett offentligt register &r det mgjligt att minska
sannolikheten for felaktiga pantnoteringar, vilket
&r en stor fordel for saval bostadsrattshavare som
bostadsrattsféreningar.

Skatteverket

Taxering

Egendom i form av fastigheter ska taxeras, dar en
fastighetstaxering innebar att beslut fattas om
vilken typ av taxeringsenhet fastigheten &r, vilket
taxeringsvarde den ska ha och om den &r skatte-
och avgiftspliktig. Taxeringsvardet beraknas med
hjalp av varderingsmodeller som &r faststéllda i lag
och férordning. Reglerna for fastighetstaxering
och taxeringsvérdet har betydelse dven i andra
sammanhang an vid beskattningen.

Fastighetstaxeringar genomférs av Skatteverket.
De gors i form av allman, férenklad och sarskild
fastighetstaxering. Allméan fastighetstaxering gérs
vart sjatte ar. Tre ar efter en allman taxering gérs
en forenklad fastighetstaxering. Daremellan
genomfors sarskilda fastighetstaxeringar om det
skett storre forandringar pa fastigheten eller om
den &r nybildad.

Skatteverket anvander uppgifterna i fastighets-
deklarationen for att berékna taxeringsvardet. Det
ligger bland annat till grund for hur mycket
fastighetsskatt eller fastighetsavgift som agaren
ska betala.

Fastighetsdeklaration sméhus

Smahus deklareras vart tredje ar i en allmén eller
forenklad fastighetstaxering. Daremellan kan en
fastighet taxeras vid en sérskild fastighets-
taxering. Under exempelvis 2024 var det en
forenklad fastighetstaxering for de som dger en
sméahusfastighet. De uppgifter som samlasin i
denna taxering ska visa vad som géllde for fastig-
hetens standard den 1januari 2024.

Taxeringsvérde sméahus

Ett taxeringsvérde &r ett samlat varde av en fastig-
het. Ar fastigheten bebyggd bestér taxerings-
vardet av ett tomtvérde plus ett byggnadsvarde.
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Om fastigheten &r obebyggd bestar taxerings-
vardet endast av ett tomtvarde. P4 en fastighet
med en byggnad pé ofri grund far markéagaren ett
taxeringsvarde som bestér av tomtvardet och den
som ager byggnaden pa ofri grund far ett
taxeringsvarde som bestér av byggnadsvardet.

Skatteverket berdknar utifrén alla forsaljningar en
prisniva for likartade fastigheter i respektive
vardeomrade. Ett vardeomrade &r ett geografiskt
avgransat omrade som innehaller fastigheter med
liknande férutsattningar. Prisnivan i omradet
tillsammans med fastighetens alla vardefaktorer
leder fram till en fastighets taxeringsvéarde.

Taxeringsvardet ska motsvara 75 procent av det
sannolika marknadsvardet for fastigheter i varde-
omrédet, tva ar fore taxeringsaret. Vid sméhus-
taxeringen 2024 ar det forsaljningar under aren
2020-2022 som &r avgdrande fér om taxerings-
vardena gatt upp eller ner sedan den narmast
foregadende taxeringen.

Kontrolluppgifter bostadsrétter

Bostadsrattsforeningar lamnar arligen in kontroll-
uppgifter till skattemyndigheten om de 6ver-
latelser/forsaljningar av bostadsratter som skett
under det senaste aret. Kontrolluppgifter ar dock
inte offentlig handling och lamnas darfor inte ut till
allmanheten. Kontrolluppgifter kan dock ingd i
olika statistikprodukter.

Statistikmyndigheten (SCB)

Fastighetsregistret™

Fastighetsregistret pa SCB ar ett administrativt,
longitudinellt register, som innehaller information
pa mikrodatanivd om samtliga fastigheter, bygg-
nader, adresser och lagenheter i Sverige. Upp-
gifterna kommer fran Lantmateriet som ar den
myndighet som férvaltar och ansvarar for Fastig-
hetsregistret.

Fastighetstaxeringsregistret’!

| SCB:s Fastighetstaxeringsregistret redovisas
uppgifter om Sveriges alla taxeringsenheter.

Enligt foreskrifter i fastighetstaxeringsférord-
ningen ska Skatteverket senast den 31 oktober
under taxeringsaret sdnda de uppgifter till SCB
som behdvs fér sammanstallning av utfallet av
allman, férenklad och séarskild fastighetstaxering.
Primarmaterialet hdmtas fran de beslut som
skattemyndigheten har fattat. Skatteverket gor
uttaget fran databaserna i Fastighetstaxerings-
systemet.

10 https://www.scb.se/vara-tjanster/bestall-data-och-
statistik/register/fastighetsregistret/
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Eventuella andringar till f6ljd av omprévningar som
gors efter uttaget den 31 oktober kommer inte
med i statistiken. Uppgifter om juridisk form och
agarkategori hamtas fran Foretagsdatabasen vid
SCB. Uppgifterna bearbetas av SCB och lagras i en
databas, Fastighetstaxeringsregistret, vid SCB.

Observationsenheter i registret

Malpopulationen i Fastighetstaxeringsregistret
utgodrs av fastigheter och taxeringsenheter i
Sverige. Observationsobjekten som ingér i under-
sokningen &r taxeringsenhet, varderingsenhet,
registerfastighet och agare. | statistiken ska framst
vardet, beskaffenheten, dgandet och den
geografiska beldgenheten av dessa objekt
beskrivas. De centrala objekten &r taxeringsenhet
och varderingsenhet.

Exempel pa variabler:

e Typ av taxeringsenhet

e Taxeringsvarde

. Agare av taxeringsenhet

e Juridisk form for dgare

e Alderfor agare (fysisk person)

e Kon for dgare (fysisk person)

e Lander dgaren bor i

e Naringsgren for dgare (juridisk person)

e Nybyggnadsar for varderingsenhet

e Bostadsarea for varderingsenhet

e Lokalarea for varderingsenhet

e Fastighetsbeteckning som taxerings-
enheten ligger pa

e Region (lagsta regionala niva ar pa
koordinatniva)

Anvéndning av taxeringsvérden

Taxeringsvérdet bestams sa att det motsvarar
75 procent av enhetens marknadsvéarde. Med
marknadsvarde menas det pris enheten sannolikt
betingar vid en forséljning pa den allménna mark-
naden. Marknadsvardet bestdams med hansyn till
det genomsnittliga prislaget tva ar fore senaste
allmanna fastighetstaxeringen (AFT) eller
forenklade fastighetstaxeringen (FFT) for fastig-
hetstypen i fraga.

Sé kallade specialenheter ar skattebefriade vilket
innebar att det inte faststélls ndgot taxeringsvarde
for dessa enheter. Fér dessa enheter finns det
relativt fa variabler i registret, i princip bara uppgift
om vem som &r dgare och markareal.

Eftersom allman och férenklad fastighetstaxering
ager rum olika ar for skilda fastighetstyper kommer
taxeringsvardets niva att vara olika vid de arliga
taxeringarna.

" https://www.scb.se/vara-tjanster/bestall-data-och-
statistik/register/fastighetstaxeringsregistret/
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Statistikdtkomst

SCB:s statistikdatabas

Statistikmyndigheten (SCB) har en stor mangd
statistik som ér tillgénglig for alla att anvanda utan
kostnad. Det finns manga olika metoder for att
komma at denna statistik. Den kanske mest
flexibla metoden &r den sa kallade statistikdata-
basen, ett verktyg dar anvéndare bade kan titta pa
statistik och hdmta hem den i ménga olika format.
For den som regelbundet vill hdmta viss statistik ur
databasen, och som har den kunskap som krévs,
gar det att anvénda dess API (application program-
ming interface). En ytterligare metod for att hamta
statistik, men mer begransad géllande innehallet,
ar att ladda ner den statistik som SCB publicerar i
form av Excel-ark.

Specifikt for bostadsmarknaden finns statistik fran
bland annat uppgifter fran Fastighetstaxerings-
registret, Smahusbarometern och Fastighetspris-
indexet FASTPI.

Macrobond

Anvandare av Macrobond far tillgang till mycket
omfattande ekonomisk och finansiell statistik fran
saval Sverige som omvarlden. Tjansten vander sig i
forsta hand till professionella anvéndare och kostar
dessutom férhallandevis mycket. Férdelen ar att
anvéndare pa ett systematiskt satt far bade
tillgang till statistik via en enkel applikation, och
dessutom ett verktyg for att utfora analyser och ta
fram presentationer med.
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For den svenska bostadsmarknaden tillhandahaller
Macrobond mycket av den data SCB producerar
och som ir offentlig. Aven den statistik som
Svensk Méklarstatistik producerar ar tillganglig for
anvandare av Macrobond. Denna statistik dr dock
inte 100 procent 6verensstdmmande med den som
SCB bearbetar pa uppdrag av Maklarstatistik, och
som publiceras pa Maklarstatistiks webbplats.
Darutover finns exempelvis bade bostadspris-
indexet HPI frdn SBAB/Booli HPl och HOX frén
Valueguard i Macrobond. Tillgadngen till HOX kostar
dock extra utéver den grundlaggande kostnaden
for Macrobond.

Booli Pro

Atkomsten till analysverktyget och den statistik
som Booli Pro tillhandahaller ar begransad till
betalande professionella aktérer pa bostads-
marknaden. Undantaget ar bostadsprisindexet
SBAB Booli HPI som &r tillgéngligt gratis for alla.
Forutom statistik 6ver marknaden for befintliga
bostéder innehaller Booli Pro omfattande och
I6pande uppdaterad statistik om nyproduktions-
marknaden.
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Kapitel 2. Forsaljning — volymer och priser

Med utgdngspunkt fran den information som
samlas in frdn marknadsmassiga 6verlatelser,
det vill siga forsaljningar/kép av bostéader gar
det att ta fram ett antal statistikprodukter. Den
kanske mest grundldggande statistiken handlar
om antalet salda bostader. Den statistik som
vacker storst allmanintresse ar dock priserna pa
dessa bostéader. Statistiken redovisas for riket
som helhet, men finns ofta sarredovisad for
geografiska omraden som lan och kommuner.

Introduktion och jamférelser

| Sverige finns det fér narvarande omkring

5,2 miljoner bostader (eller som SCB kallar det:
lagenheter fér permanentboende i smahus och
flerbostadshus). Omkring 1,9 miljoner av dessa
finns i de ndra 2,5 miljoner smahusen och omkring
3,2 miljoner bostader i de omkring 140 00O fler-
bostadshusen.’? Av de senare 4r nastan 2,0 mil-
joner hyreslagenheter och drygt 1,2 miljoner
bostadsrattslagenheter. | det féljande kommer
framstéllningen enbart att handla om smahus for
permanentboende och bostadsratter.

Férséljningsvolymer

Majoriteten av de fastigheter som under ett ar
byter dgare dr smahus. Det &r dock langt ifran alla
agarbyten som handlar om vanliga kép utan ménga
fastigheter lamnas i arv eller som géva. De hushall
som flyttar till ett smahus kdper ocksa i allmanhet
huset, dven om det ocksa finns smahus som hyrs
ut. Det innebar att flyttstatistiken i detta avseende
i stora drag foljer statistiken 6ver dgarbyten. Nar
ett hushall daremot flyttar till en bostadsratt blir
det medlem i den bostadsrattsférening som ager
fastigheten. Darmed sker inget dgarbyte. | stéllet
handlar det om att féreningen byter medlemmar,
och att bostadsratten upplats till en ny medlem.

Den statistik som finns tillgédnglig via SCB visar att
det i Sverige sker omkring 180 000 marknads-
méssiga bostadsforsaljningar under ett sa kallat
normalar. Av dessa avser omkring 50 000-

60 000 villor och 90 000-120 000 bostadsratter
(se diagram 1). For villor har antalet férsaljningar
legat forhallandevis stabilt under de senaste fyra
decennierna med undantag for 90-talskrisen. For
bostadsratter har det dock skett en tydlig uppgang
under de senaste tvd decennierna, vilket ar den
period for vilken det finns tillgénglig statistik. Det

12 Det finns omkring 500 000 smahus som inte anvinds
for permanentboende, vilket i stéllet kan handla om
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handlar om en uppgéng fran omkring 80 000 salda
bostadsratter per ar till ndrmare 120 000 per ar
fram till och med 2021. En central forklaring till
forsaljningsuppgangen for bostadsratter &r att
antalet bostadsréatter i Sverige har 6kat betydligt
snabbare jamfort med antalet villor till f6ljd av
manga nybyggda bostadsratter. Dessutom har
manga hyresratter ombildats till bostadsratter. Det
har dock skett ett ras i antalet salda bostadsratter
de senaste aren ned till cirka 90 000 bostadsratter
per ar.

Statistiken fran SCB pa bostadsforsaljningar finns
fran och med 1981 fér smahus och fran och med
2000 foér bostadsratter. De langre tidsserierna
avser arliga data. F6r smahus finns det dessutom
kortare tidserier med uppgifter per kvartal och per
manad. Tidiga uppgifter per kvartal &r preliminara
men sammanfaller efter revidering med arsutfallen.

Diagram1.  Antal silda bostader i Sverige
Antal per &r
150 000
120 000
90 000
60 000 W
30 000
0
1980 1990 2000 2010 2020
Villor Bostadsratter

Kélla: SCB/Fastighetsprisstatistik, Bostadsrattsstatistik

Svensk Maklarstatistik tillhandahéller uppgifter pa
antalet salda bostader fran och med 2005. | jam-
forelse med SCB:s uppgifter har Maklarstatistik
historiskt sett redovisat cirka 25 procent farre
sélda bostader under enskilda ar (se diagram 2).
Sedan 2017 ligger dock uppgifterna fran Maklar-
statistik vél i linje med de fran SCB. Det fore-
kommer ar da Méaklarstatistik redovisar fler salda
bostader an SCB, till exempel 5 procent fler salda
smahus under 2023. Detta kan vid en férsta
anblick tyckas orimligt eftersom Maklarstatistiks

sméhus for fritidsboende eller tomtmark. Se vidare bilaga
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uppgifter inte ar heltackande. Dessa bygger
forvisso pé inrapporterade forsaljningar fran den
absoluta majoriteten av fastighetsmaklarna, men
beddms endast tacka omkring 95 procent av éver-
latelserna. En forklaring till att Maklarstatistik
redovisar fler salda smahus an SCB kan vara att
redovisningstidpunkterna skiljer sig 4t mellan
statistikprodukterna, eller att nybyggda smahus
har inkluderats i Méklarstatistiks redovisning (pa
motsvarande satt som for bostadsratter).

Frén och med 2020 tillhandahaller Booli uppgifter
om antal verifierat sdlda bostader som kan
anvandas for att folja utvecklingen av forsaljnings-
volymerna. Efterslapning i informationsinhamt-
ningen och begransad tackningsgrad forutsatter
dock att uppgifterna om antal verifierat salda
bostader raknas upp bade med avseende pa de
senaste manaderna och generellt. Resultatet ligger
déarefter definitionsmassigt helt i linje med SCB:s
arsuppgifter, och val i linje med méanatliga
uppgifter fran Maklarstatistik (se diagram 2).
Anvandbarheten for dessa uppgifter ar beroende
av forutsagbarheten i de manatliga uppraknings-
faktorerna och de arliga kalibreringarna. Bada
dessa har dock varit stabila under senare ar.

Diagram 2.  Statistikkallor for antalet sélda bostader
Antal bostéder per ar

200 000
180 000 /
160 000 o
140 000
120 000

100 000

80 000
2000

2005 2010 2015 2020

e SCB Maklarstatistik

Booli

Anm.: For Maklarstatistik och Booli redovisas glidande summor
dver 12 ménader.
Kallor: Macrobond, Svensk Maklarstatistik, SCB, Booli och SBAB

Forséljningspriser

Den prisstatistik som SCB tillhandahaller for
bostader visar bland annat att det genomsnittliga
priset pa en villa 1981 var 330 000 kronor och
drygt 40 ar senare 3 577 000 kronor. F6r bostads-
ratter finns statistik med start 2000. D4 var det
genomsnittliga priset 390 000 kronor for att 2021
ha stigit till 2 696 000 kronor (se diagram 3).

Insiktsrapport
nr 7, 23 januari 2025

15

Diagram 3.  Snittpris pa salda bostéder i Sverige

Kronor

5000 000

4000 000

3000 000

2000 000

1000 000

0
1980

1990 2000 2010 2020

Villor Bostadsratter

Kélla: SCB/Fastighetsprisstatistik, Bostadsrattsstatistik

De langa tidsserierna med éarlig statistik fran SCB
har med tiden kompletterats av statistik fran andra
producenter som ofta kommer ut manadsvis och
som dessutom kommer ut med kortare tidsfor-
drojning, det vill sdga narmare slutet pé den period
som avses. Vi kommer hér att titta narmare pa
sadan statistik fran bland andra SCB, Svensk
Maklarstatistik och Booli.

Enligt de tre olika statistikkallorna uppgick det
genomsnittliga priset pa ett sméhus i Sverige till
omkring 3,3 miljoner kronor under 2020, 6ver

4 miljoner kronor varen 2022, och under 2024 till
omkring 3,7 miljoner kronor (se diagram 4).

Diagram 4.  Statistikkallor fér genomsnittligt pris pa

smahus
3-maénaders glidande medelvarde, kronor

4700 000

4300 000

3900 000

3500 000

3100 000

2700000

2020 2021 2022 2023 2024

e SCB Maklarstatistik

Booli

Anm.: Har redovisas Boolis snittpriser som viktade tremanaders
centrerade glidande medelvérden, dar vikterna utgérs av upprék-
nade och kalibrerade antal verifierat salda bostader enligt Booli.
Kallor: Macrobond, Svensk Maklarstatistik, SCB, Booli och SBAB
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Samtliga kallor ar hyfsat samstammiga dven om
det for enskilda méanader ofta kan skilja négra
hundra tusen kronor. Fran mitten av 2020 fram till
bérjan av 2022 Iag priserna enligt Booli mellan de
frdn SCB och Méklarstatistik. Under 2022 foljdes
uppgifterna fran Maklarstatistik och Booli at.
Darefter har SCB:s uppgifter legat mellan de fran
Booli och Méklarstatistik. SCB:s uppgifter visar
tidvis en tydlig fordrojning med omkring 3 till

4 manader, vilket forklaras av redovisningen efter
tilltradestidpunkt och inte affarstidpunkt. Boolis
medelpriser har under de senaste aren uppvisat en
nagot storre volatilitet 4n de andra tva kallorna.
Har redovisas dven Boolis snittpriser som tre
manaders vdgda genomsnitt, dar vikterna utgoérs av
de manatliga forsaljningsvolymerna, det vill saga
enligt samma metod som Maklarstatistik." Trots
det har Boolis genomsnittliga priser ndgot stérre
volatilitet. En forklaring till att Maklarstatistiks
prisuppgifter har en lagre volatilitet kan vara deras
gallring av extremvérden (se kapitel 1).

Motsvarande statistik fér det genomsnittliga priset
pa bostadsratter visar pé en uppgang fran omkring
2,6 miljoner kronor 2020 till omkring 3,0 miljoner
kronor vid borjan av 2022, foljt av ett prisfall till
2,7 miljoner kronor vid utgangen av 2022, och dér-
efter en uppgang till omkring 3,1 miljoner kronor
mot slutet av 2024 (se diagram 5).

Diagram 5.  Statistikkallor for snittpris pa bostadsrétter
3-ménaders glidande medelvarde, kronor
3 600 000
3 300 000
3 000 000
2700 000
2400 000
2100 000
2020 2021 2022 2023 2024
e SCB Maklarstatistik Booli

Anm.: Har redovisas Boolis snittpriser som viktade tremanaders
centrerade glidande medelvérden, dar vikterna utgoérs av upprak-
nade och kalibrerade antal verifierat sélda bostader enligt Booli.
Kallor: Macrobond, Svensk Maklarstatistik, Booli och SBAB

3 https://www.maklarstatistik.se/om-statistiken/

4 Vid smahustaxeringen 2021 var det forsaljningar under
aren 2017-2019 som lag till grund fér forandringar av
taxeringsvardet.

15 Sarskild fastighetstaxering genomférs arligen fér alla
typer av fastigheter, utom fér de som samma ar ar
foremal for en allman eller forenklad fastighetstaxering.
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Svensk Maklarstatistik och Booli ger samma
6vergripande bild av prisutvecklingen, med den
skillnaden att Booli ligger lite hégre och uppvisar
en nagot storre volatilitet. | likhet med som for
smahusen redovisas har Boolis uppgifter som
viktade genomsnittliga Iagenhetspriser under tre
manader, dar vikterna utgdrs av de manatliga
forsaljningsvolymerna. Aterigen skulle den hagre
volatiliteten jamfort med Maklarstatistik kunna
bero pa att Booli inte gér nagon gallring av extrem-
varden (se kapitel 1).

Statistikmyndigheten SCB

Fastighetstaxeringar

Till skillnad fran 6vrig statistik om antal bostader
och deras priser handlar informationen fran
fastighetstaxeringarna om samtliga bostéder som
finns vid en viss tidpunkt och inte bara de bostader
som har salts under en viss period. Taxerings-
uppgifter, daribland taxeringsvarden, tas alltsa
fram oavsett om en bostad har sélts eller inte.
Daremot anvands prisnivaerna pa de bostader som
faktiskt har salts inom ett visst omrade vid
beradkningen av samtliga fastigheters respektive
taxeringsvarden inom samma omrade.

Statistiken visar bland annat antal taxerings-
enheter, taxeringsvarden och nybyggnadsar for
Sveriges samtliga fastigheter. Uppgifterna bygger
pa de allmé&nna, forenklade och sarskilda fastig-
hetstaxeringarna som gors av Skatteverket.

Ar 2021 var det en allman fastighetstaxering for
smahusenheter, vilket innebér att Skatteverket
raknade fram nya taxeringsvarden. 4 Ar 2022 och
2023 var det sarskilda fastighetstaxeringar, vilket
innebér att smahusens taxeringsvéarde i princip
faststalls till foregédende ars taxeringsvarde.”™ Det
genomsnittliga taxeringsvardet fér en sméhus-

For fastigheter som inte férandrats faststélls féregédende
ars taxeringsvarde. Nagon sarskild underréttelse om
detta skickas inte ut till fastighetsdgarna, utan det
senaste beslutet géller. For fastigheter dar nagon
vasentlig forandring skett, till exempel en nybyggnation,
storre tillbyggnation eller nybildad fastighet, kan nytt
taxeringsvarde faststallas vid sarskild fastighetstaxering.
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enhet under 2023 var 2 059 000 kronor, och fér en
agarlagenhet 1811 000 kronor (se tabell 4).1

Tabell 4. Fastighetsbestandet 2023 - Samtliga skatte-
pliktiga enheter i riket

Antal och miljoner kronor

Tax. enheter  Tot. tax. varde

Antal Mnkr
Sméhusenheter 2480 655 5106 611
Agarlagenheter 4003 7249
Hyreshusenhet 142 303 5023 350
Lantbruksenheter 391193 1699 480
Industrienhet 168 709 490 021
Taktenhet 1756 3608
Elproduktionsenhet 5826 251972
Totalt 3194 445 12582 291

Kélla: SCB/Fastighetstaxeringar (2023-12-14),
https://www.scb.se/hitta-statistik/statistik-efter-amne/boende-
byggande-och-
bebyggelse/fastighetstaxeringar/fastighetstaxeringar/pong/tabell
-och-diagram/fastighetsbestandet/

Ar 2023 var det en férenklad fastighetstaxering for
hyreshusenheter, vilket i jamférelse med en allmén
fastighetstaxering ar ett enklare férfarande.
Vardenivaerna férandras med stod av faktiska
forséljningar, men varderingsmodell och varde-
omradesindelning behalls i princip oférandrade
sedan féregdende allmanna fastighetstaxering
2019. For hyreshusenheter (daribland fler-
bostadshus med hyresladgenheter och flerbostads-
hus med bostadsratter) uppgick det genom-
snittliga taxeringsvéardet till 35 miljoner kronor."”

Bland smahusenheterna ingér saval bebyggda
fastigheter som obebyggda, det vill sdga tomt-
mark. Det ingér vidare sméhus pa ofri grund och de
med ett byggnadsvérde under 50 000 kronor. Den
heterogena sammansattningen gér det svarare att
tolka exempelvis genomsnittliga taxeringsvarden.

Fran statistiken 6ver fastighetstaxeringar framgar
det inte hur ménga bostéder det finns eller deras
genomsnittliga taxeringsvarden, férutom for
agarlagenheter dar begreppen taxeringsenhet och
bostad sammanfaller.”® | ett hyreshus finns det
typiskt sett omkring 20 lagenheter. | de allra flesta
smahus finns det en lagenhet, men det kan ocksa

Om ett nytt taxeringsvarde faststalls skickas ett nytt
beslut ut.
(https://www.skatteverket.se/privat/fastigheterochbosta
d/fastighetstaxering/deklarerasmahus.4.76a43be412206
334b8980001091.html)

16 Bergknat som 5 106 611 miljoner kronor férdelat pé

2 480 655 taxeringsenheter, respektive 7 249 miljoner
kronor férdelat pa 4 003 taxeringsenheter.
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finnas tva. | taxeringssammanhang gors inte nagon
dtskillnad mellan hus som anvands som fritids-
bostad eller som permanentbostad.

Lagfartsstatistik

Lagfartsstatistiken belyser bland annat antal
agarskiften och i forekommande fall kopeskilling
for lagfarna fang (typ av verltelse). Ar 2023
beviljades totalt 111 914 lagfarter (se tabell 5)."° Av
dessa hade 81 913 beviljade lagfarter, det vill séga
73 procent, en redovisad kdpeskilling. Dessa hade
en total férsaljningssumma pa nara 282 miljarder
kronor.

Den genomsnittliga kdpeskillingen for normalfall av
kop lag pa 3 424 000 kronor, och fér specialfall pa
5291 000 kronor. Képeskillingen for slaktkop lag
betydligt lagre (733 000 kronor).

Tabell 5. Beviljade lagfarter under 2023

Antal och tusental kronor
Typ av dgarbyte Antal Medel

Koépeskilling

Vanligt kop, normalfall 79 895 3424
Vanligt kop, specialfall 1408 5291
Slaktkop 5 733
Forkop
Byte 11 0
Géva 8 601 0]
Arv 20808 0]
Exekutiv férséljning 605 1635
Expropriation .
Fusion 581 0
Samtliga 111914 2520

Anm.: Avser samtliga fastighetstyper. ".." Markerar att uppgiften
inte ar tillganglig, ar for osaker for att anges eller ar borttagen av
sekretesskal.

Kalla: SCB/Lagfarter (2024-05-31),
https://www.statistikdatabasen.scb.se/pxweb/sv/ssd/START__B
O__B0OO0501__BO0501D/LagfartAllaRegionAr/table/tableViewL
ayout1/

Fastighetsprisstatistik (alla fastigheter)

Mgjligheten att ta fram relevant prisstatistik pa
fastigheter bygger pa att det genomférs
marknadsmassiga 6verlatelser. Grunddata till den

17 Berdknat som totalt taxerat vérde 5 023 350 miljoner
kronor férdelat pa 142 303 taxeringsenheter.

'8 Det kan dock ingd obebyggda dgarldgenhetsenheter.
19| agfarter beviljade och beviljade efter vilande-
forklaring.
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fastighetsprisstatistik som SCB tar fram kommer
fran Lantmateriet. Statistiken redovisas efter tid-
punkten pa képebrevet, det vill siga den dag da
koparen &r ny formell dgare till den férvarvade
fastigheten. Det finns en efterslapning i fram-
stéllningen eftersom den tid som f&rflyter mellan
kontraktsskrivning och kdpebrev ofta &r 2-

4 méanader.

Fastighetsprisstatistiken ar heltdckande och
omfattar alla marknadsmaéssiga fastighetsaffarer

oavsett om de har férmedlats via méaklare eller inte.

| jamforelse med lagfartsstatistiken redovisas
betydligt farre sélda fastigheter enligt fastighets-
prisstatistiken. For 2023 uppgick antalet salda
fastigheter till 59 461, varav 46 641 utgjordes av
smahus for permanentboende med dganderatt (se
tabell 6).

Tabell 6. Sélda fastigheter under 2023

Antal och tusental kronor
Fastighetstyp Antal  Kopeskilling

Medelvérde

Smahus, 46 641 3577
permanentbostad
Smaéhus, fritidsbostad 8 586 2276
Hyreshus 810 9093
Tillverkningsindustri 231 7672
Lantbruk 3193 3418
Samtliga 59 461

Anm.: Bland smé&hus, permanentbostad ingar inte sm&hus med
tomtréatt.

Kalla: SCB/Fastighetsprisstatistik (2024-05-31),
https://www.statistikdatabasen.scb.se/pxweb/sv/ssd/START__B
O__BO0501__B0O0501B/FastprisManadAr/table/tableViewlLayo
utl/

Fastighetsprisstatistik, smahus

SCB publicerar en specialversion av fastighets-
prisstatistiken som &r avgrénsad till enbart smahus
for permanentboende. Statistiken omfattar bade
friliggande en- och tvadbostadshus samt rad- och
kedjehus. Den inkluderar dven smahus upplatna
med tomtréatt.

Specialversionen kallas for Smahusbarometern och
publiceras manadsvis cirka 1-2 veckor efter
manadens slut. Eftersom det férekommer viss
efterslapning i rapporteringen av den manatliga
statistiken, sarskilt for den senaste redovisnings-

20 https://www.scb.se/hitta-statistik/statistik-efter-
amne/boende-byggande-och-
bebyggelse/fastighetspriser-och-
lagfarter/fastighetspriser-och-
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manaden, revideras uppgifter for det senaste aret
vid varje publiceringstillfalle.

For riket som helhet visar smahusbarometern for
2023 att det under vissa manader séldes omkring
3 000 sméhus, medan det under andra méanader
saldes upp mot 5 000 smahus (se diagram 6). Det
genomsnittliga priset pa ett sméhus var ganska
stabilt under aret, och 1dg mellan 3,3 och 3,8 mil-
joner kronor.

Diagram6.  Sméahusbarometern 2023 - ménadsvis
Antal, tusental kronor och andel

6 000 1,90
5000 1,85
4000 ~ 1,80

\/ \/
3000 1,75

2000 M 1,70

1000 1,65
0 1,60
jan mar maj jul sep nov
Antal (v.s.) Medelpris (v.s.) K/T-tal (h.s.)

Anm.: Taxeringsvarden kommer fran 2021 &rs fastighetstaxering.
Kallor: Macrobond och SCB/Smé&husbarometern

| smahusbarometern redovisas ocksa den sa
kallade kdpeskillingskoefficienten, dven kallat K/T-
talet. Det ar kvoten mellan kdpeskillingen och
taxeringsvardet. Med hjalp av kdpeskillings-
koefficienten kan man fa en uppfattning om mark-
nadsvéardet pa en fastighet. Genom att multiplicera
koefficienten med fastighetens taxeringsvarde
erhélls en uppskattning av dess marknadsvérde.
Det &r viktigt att anvdnda det bas- eller taxerings-
varde som asatts vid en allmén eller férenklad
fastighetstaxering.?° Resultatet ar naturligtvis inte
en sérskilt exakt prisbedémning, men ger en
fingervisning om en fastighets marknadsvérde.

Med hjalp av K/T-talen ar det ocksa mojligt att gora
en forenklad bedémning av prisutvecklingen pa
bostadsmarknaden. Genom att jamféra K/T-talen
over tid kan skattningar av prisutvecklingen raknas
fram. Detta satt att rakna kraver inte lika ménga
kop som Fastighetsprisindex, vilket gér det mojligt
att skapa statistik pad kommunniva.?!

lagfarter/produktrelaterat/Fordjupad-information/hur-
mater-man-prisutvecklingen-pa-smahus/

2 https://www.scb.se/hitta-statistik/statistik-efter-
amne/boende-byggande-och-
bebyggelse/fastighetspriser-och-
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| Sm&husbarometern redovisas K/T-talet som ett
ovagt medeltal, det vill sdga som ett medelvérde av
varje transaktions K/T-tal. Under 2023 gick det
genomsnittliga K/T-talet fran 1,72 i januari till 1,67 i
december. Det indikerar att priserna under denna
tidsperiod minskade med cirka 3 procent, dven om
det atminstone till viss del skulle kunna handla om
sésongsmassigt hoga priser i januari och ldga priser
i december.

Eftersom de manadsvisa uppgifterna i Smahus-
barometern ror sig lite uppat och nedat kan det
vara lattare att tolka prisutvecklingen om man
tittar pa utvecklingen under en tremanadersperiod
jamfort med med en tidigare tremanadersperiod.
Det kan handla om narmast féregaende tre-
manadersperiod som Sverlappar med tva manader,
eller en tremanadersperiod som ligger ett kvartal
tidigare, eller ett helt ar tidigare.

Smahusbarometern med tremanadersperiod som
bas visar i stort sett samma monster som den
manadsvisa men med en betydligt jamnare
utveckling 6ver tiden for antalet sélda bostéder (se
diagram 7).

Diagram7.  Sméhusbarometern 2023 - tre ménader
Antal, tusental kronor och andel

6 000 1,90
5000 1,85
4000 | ~_ /\/\ 1,80
~—
3000 1,75
2000 1,70
1000 1,65
0 1,60
jan mar maj jul sep nov
Antal (v.s.) Medelpris (v.s.) K/T-tal (h.s.)

Anm.: Taxeringsvarden kommer fran 2021 &rs fastighetstaxering.
Noteringen f6r en ménad avser i sjélva verket en treménaders-
period, dar noteringen gors for den sista manaden i perioden.
Kallor: Macrobond och SCB/Smahusbarometern

Tremanadersversionen av smahusbarometern
redovisas av SCB &ven for storstadsomréden och
Ian. Det storre antalet observationer gor att
tillforlitligheten i denna typ av redovisning blir
battre jamfort med att bara ha med observerade

lagfarter/fastighetspriser-och-
lagfarter/produktrelaterat/Fordjupad-information/hur-
mater-man-prisutvecklingen-pa-smahus/
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forséljningar under en manad nér statistiken
redovisas fér mindre omraden.

Bostadsréittsstatistik

SCB tar fram prisstatistik fér bostadsratter med
hjalp av de kontrolluppgifter som bostadsratts-
foreningarna lamnar till skattemyndigheten i
samband med &verlatelser (férséljningar) av
bostadsrattslagenheter. Statistiken omfattar
saledes endast successionsmarknaden och inte
nyproducerade lagenheter. | redovisningen
inkluderas alla forséljningar oavsett lagsta pris upp
till ett hogsta pris pa 20 miljoner kronor. Det ar
bara forsaljningar som gjorts av fysiska personer
som inkluderas, och dér hela lagenheten har salts.
Inga Gverlatelser som skett genom arv, géva,
bodelning eller liknande tas med i denna statistik.

Statistiken visar att det under 2023 séldes knappt
92 000 bostadsratter och att det genomsnittliga
priset uppgick till 2,7 miljoner kronor (se tabell 7).
Medianpriset pa 2,2 miljoner kronor ar lagre an det
genomsnittliga priset vilket indikerar att det finns
en viss andel bostadsratter som siljs till ett pris
som ar férhallandevis hégt 6ver det typiska priset
och att det &r farre som saljs forhallandevis langt
under det typiska priset.

Tabell 7. Sélda bostadsratter under 2023

Antal och tusental kronor
Overlatelsetyp Antal  Medelpris Medianpris
Forsaljningar 91568 2696 2200

Anm.: Uppgifter &r baserade pa kontrolluppgifter. Uppgifterna ar
preliminara per 2024-06-27.

Kélla: SCB/Bostadsrattsstatistik, https://www.scbh.se/hitta-
statistik/statistik-efter-amne/boende-byggande-och-
bebyggelse/fastighetspriser-och-lagfarter/fastighetspriser-och-
lagfarter/pong/statistiknyhet/forsaljning-av-bostadsratter-2022-
och-2023/

SCB papekar noga att det ar vanskligt att med
stod av medel- eller medianpriser pé bostadsratter
under enskilda ar dra sarskilt langtgaende slut-
satser om prisutvecklingen. For att uttala sig om
prisutvecklingen behdvs det mer information om
bostaderna an enbart medel- eller medianpriser.
Det skulle kunna vara s& att det under ett ar siljs
manga stora lagenheter, medan det under ett
annat ar saljs manga ettor. For att gora en
tillforlitlig bedémning av prisutvecklingen behovs
bland annat information om bostadernas storlek,
skick, egenskaper och belagenhet, vilket ar
faktorer som i regel paverkar priset.
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Svensk Maklarstatistik

Varje manad publicerar Svensk Méaklarstatistik
information om laget pa bostadsmarknaden under
foregdende ménad baserat pa information fran
maklare. Redovisningen handlar om de bostads-
afférer som genomforts, det vill sdga om kdpe-
kontrakt och 6verlatelseavtal som undertecknats
av kopare och séljare

Maklarstatistiks uppgifter om prisutvecklingen den
senaste manaden bygger péa uppgifter om genom-
forda bostadsaffarer under de senaste fyra
manaderna. For villor handlar det om en jamforelse
av K/T-talen under de tre senaste ménaderna i
forhallande till K/T-talen treménadersperioden en
ménad tidigare. Dessa tva tremanadersperioder
Overlappar saledes varandra med tva manader. For
bostadsratter finns det inga K/T-tal utan dar
anvands kvadratmeterpriser. Likasa redovisar
Maklarstatistik uppgifter om antalet salda
bostéader som forséljningen under de tre senaste
manaderna.

Redovisade uppgifter om medelpriser pa villor och
medelkvadratmeterpriser pa bostadsratter bygger
dock pé den senaste manadens forsaljningar. Riks-
siffrorna for villor och bostadsratter berdknas som
ett vagt genomsnitt for de underliggande stor-
stadsomradena och 6vriga riket.

Férséljningsstatistik

For oktober 2024, det vill sdga under augusti till
oktober, uppger Svensk Maklarstatistik att det
saldes 16 784 villor och 30 193 bostadsratter i
Sverige. Det genomsnittliga priset pa dessa
bostader var 4 069 000 kronor for villor respektive
46 564 kronor per kvadratmeter fér bostadsratter
(se tabell 8).

Tabell 8. Salda bostader, aug-okt, respektive okt 2024
Antal och kronor/kronor per kvadratmeter
Bostadstyp Antal Medelpris
3 mén 1 mén
Villor 16784 4069 000
Bostadsratter 30193 46 564

Anm.: Bland villor ingér inte sm&hus med tomtratt.

Kalla: Svensk Maklarstatistik,
https://www.maklarstatistik.se/pressmeddelanden/bostadsrattsp
riser-uppat-och-villor-nedat-i-oktober/

Svensk Méklarstatistik visar att det under 2023
séldes nara 49 000 villor och 95 000 bostads-
ratter. Det genomsnittliga priset pa villorna
uppgick till knappt 3,7 miljoner kronor och pa

22 Mailkorrespondens med Hans Flink den 28 november
2024.
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bostadsratterna till drygt 2,8 miljoner kronor (se
tabell 9).

Tabell 9. Salda bostader under 2023

Antal och kronor
Bostadstyp Antal Medelpris
Villor 48 758 3706 000
Bostadsratter 94723 2817000

Anm.: Bland smé&hus, permanentbostad ingar inte smahus med
tomtréatt. Medelpriset ar berdknat som ett genomsnitt for fyra 3-
manaders genomsnitt.

Kéllor: Macrobond och Svensk Méaklarstatistik

Villor

Pa samma s&tt som fér SCB:s Smahusbarometern
gar det att redovisa uppgifter fran Svensk
Maklarstatistik for villor médnadsvis under 2023 (se
diagram 8). Antalet salda villor 1dg mellan 2 600
och 5 300 per manad och i genomsnitt pa

4100 villor. Det genomsnittliga priset uppgick till
omkring 3,7 miljoner kronor. K/T-talen uppgick till
till mellan 1,27 och 1,32, och ligger alltsa betydligt
lagre &n SCB vilket beror pa att Maklarstatistik
anvander uppgifter fran 2024 ars taxering. Toppen
for K/T-talen ligger i juni-augusti, vilket kan
jamféras med Sméhusbarometern som har en
tydlig topp i september (se diagram 6).

Diagram 8.  Villaférséljningar 2023 - manadsvis
Antal, tusental kronor och andel

7 000 1,36
6 000 1,34
5000 1,32
4 000 “ 1,30
3 000 \ 1,28
2000 1,26
1000 1,24
0 1,22

jan mar maj jul sep nov
Antal (v.s.) Medelpris (v.s.) K/T-tal (h.s.)

Anm.: Medelpris avser genomsnitt for priserna under tre ménader.
K/T-talen &r baserade pa 2024 ars taxeringar.?
Kéllor: Macrobond och Svensk Méklarstatistik

Aven om statistikuppgifterna frdn Maklarstatistik
respektive SCB bygger pa i princip samma villa-
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forséljningar &r det ett par skillnader som fortjanar
att lyftas fram. Den forsta skillnaden handlar om
att Maklarstatistik redovisar uppgifterna med
hanvisning till tidpunkten fér kontraktsskrivningen
och SCB med hénvisning till tidpunkten for kdpe-
brevet. Ddrmed redovisas eventuella férandringar
tidigare enligt Svensk Maklarstatistik. For
exempelvis K/T-talen redovisar i Méklarstatistik en
nedgéng fran och med september 2023. En
majligen liknande nedgang kan skénjas i SCB:s
Smahusbarometer med start i oktober eller
december. Det handlar alltsa i detta fall om en
synbar forskjutning i redovisningen pa 1-

3 manader. Observera att forskjutningen kan skilja
sig lite 8t mellan olika manader och mellan olika ar.

Den andra skillnaden mellan de tva statistik-
kéllorna handlar om att redovisningen av antalet
affarer baserad pé tidpunkten for kontrakts-
skrivningen har tydliga nedgdngar under sommaren
och runt arsskiftet. Sdsongsmonstret for tid-
punkten da képaren blir formellt dgare till
fastigheten &r dock lite annorlunda. Flest nya
formella agare till smahus kommer det under juni
till september, och minst nya &gare under januari
till maj. En rimlig tolkning av statistiken ar att
manga foredrar ett dgarbyte under sommaren och
hosten, men att affarerna ofta gors upp pé varen
eller tidig host.

Bostadsrétter

Svensk Méklarstatistik redovisar information om
forséljningar av bostadsratter (se diagram 9). Aven
dessa visar tydligt att det saljs farre bostader
under sommaren, framfér allt i juli, och i december.
Under 2023 var kvadratmeterpriserna svagt
stigande fran omkring 42 000 kronor per kvadrat-
meter i januari till knappt 43 000 kronor per
kvadratmeter i december med en topp pa omkring
44 000 under senvaren.

2 Slutpriserna baseras pa inrapporterade slutpriser,
publicerade budgivningar (sista bud) eller lagfarter.
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Diagram 9.  Bostadsrattsférsiljningar 2023 - manadsvis

Antal, tusental kronor och kronor per kvadratmeter

12 000 50 000
10 000 48 000
8 000 46 000
6 000 44 000
4000 42000
2000 40 000
0 38 000
jan mar  maj jul sep  nov
Antal (v.s.) Medelpris (v.s.) Pris/kvm (h.s.)

Anm.: Medelpris avser genomsnitt for priserna under tre manader.
Kéllor: Macrobond och Svensk Méaklarstatistik

Booli

Pa Boolis webbplats finns information om slut-
priser pa enskilda bostédder som har annonserats
till salu och darefter tagits bort (avpublicerats).?
Pa den 6ppna delen finns ingen sammanstélld
statistik dver bostadsmarknaden férutom SBAB/-
Boolis prisindex HPI. Fér inloggade anvandare finns
dock viss lokal statistik vid sidan om bostads-
varderingen, exempelvis genomsnittligt pris
senaste manaden och antal bostader till salu i
omrédet. Daremot finns omfattande statistik till
Boolis professionella kunder via Booli Pro.

Verifierat salda bostéder

| verktyget Booli Pro finns exempelvis tillgang till
information om antal bostdder som har verifierats
som salda under olika perioder. Statistiken &r inte
heltdckande som SCB:s uppgifter, och precis som
for SCB finns det viss fordrojning i insamlingen av
data. Verifiering av en sald bostad gors bland
annat med hjalp av uppgifter fran maklare och via
maklarsystemen, men for smahus ocksa med hjalp
av Lantmateriets uppgifter.

Om uttag av data gors dterkommande manad for
manad framkommer att allt eftersom tiden gér sa
finns det fler verifierat salda bostéader for en viss
given manad. Uppjusteringarna ar storst i borjan
och férsumbara efter ett ar. For att parera I6pande
uppjusteringar gar det att justera upp manadsutfall
med en schablon. Den senaste ménaden bor da i
genomsnitt justeras upp med 16 eller 19 procent
beroende pa om det handlar om lagenheter eller
hus (se diagram 10). Féregdende manad bor
justeras upp med omkring 8 procent, och manaden
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dessférinnan med omkring 5 procent. Fér annu
tidigare ménader behdvs dnnu lagre justeringar i
och med att behovet faller gradvis.

Diagram 10. Manadsvis upprakning av antalet verifierat
sélda bostader

Procent

20

15

10

2 t+4 t+6 t+8 t+10 t+12

Hus  mLagenheter

Kallor: Booli Pro och SBAB

Utover en uppjustering av de senaste manads-
utfallen for att parera férdréjningen i datainsam-
lingen behévs en uppjustering av samtliga manads-
utfall fér att beakta att datainsamlingen inte
tacker samtliga marknadsmaéssiga bostadsfor-
séljningar. Jamforelse med SCB:s totalraknade
statistik 6ver antalet salda bostéder indikerar att
tackningsgraden fér datainsamlingen ligger pa
omkring 80 procent under 2023, och nagot lagre
for aren innan (se diagram 11).

Diagram 11.  Tackningsgrad fér antalet verifierat sélda
bostéder
Procent
100
60
40
20
0
2020 2021 2022 2023 2024
Hus Lagenheter

Kallor: Booli Pro och SBAB

Insiktsrapport
nr 7, 23 januari 2025

22

Om uppgifterna om antal verifierat sélda bostader
enligt Booli kalibreras mot SCB:s utfall finns det
ingen skillnad i synen pa antalet salda bostader
under historiska ar. Boolis uppgifter ar dock varde-
fulla for den som vill ha en tidig uppskattning av
antalet salda bostéder under det nédrmast fére-
géende éret i avvaktan pa SCB:s utfall som
kommer forst omkring sex manader efter ars-
skiftet. Boolis uppgifter &r dessutom anvéndbara
for den som vill ha information om antalet salda
bostéder ménad for manad. Denna anvandbarhet
bygger pa att kalibrerings- och uppraknings-
faktorerna ar stabila 6ver tiden, vilket de har varit
sedan 2020.

Forséljningsstatistik

De bostadsférsaljningar som gjordes under 2023
och dar slutpriser kunde identifieras visade pa ett
medelpris for smahus pa 3,5 miljoner kronor och
for lagenheter pa 2,9 miljoner kronor (se tabell 10).
Det &r for hus helt i linje med SCB:s Smahus-
barometern men nagot under Maklarstatistik. For
lagenheter ar uppgifterna nagot ver SCB men val i
linje med Maklarstatistik. Skillnaderna mellan
statistikkéallornas uppgifter kan bland annat fér-
klaras med att SCB redovisar efter tilltradesdag,
att Méaklarstatistik inkluderar nyproducerade
bostadsréatter, att Maklarstatistik gallrar bort
extremvarden och att Booli reviderar sin statistik
I6pande.

Tabell 10. Sélda bostéder under 2023

Antal och tusental kronor
Bostadstyp Antal Medelpris
Smahus 46 641 3527
Lagenheter 91568 2883

Kalla: Booli Pro (2024-11-27) och SBAB

Hus

Den méanadsvisa utvecklingen 6ver husforsaljningar
visar, i likhet med den frédn Svensk Maklarstatistik,
att flest forsaljningar gérs i juni och september (se
diagram 12). Sdsongsménstret ar ndstan identiskt
oavsett om det handlar om Boolis verifierat salda
hus eller maklarregistrerade férsaljningar. Aven for
medelpriserna finns det stora likheter i sdsongs-
monstret mellan Boolis statistik fér hus och den
frén Maklarstatistik. Boolis ligger dock ofta ett par
hundra tusen kronor lagre, vilket skulle kunna
forklaras av att Méklarstatistik exkluderar smahus
pa tomtratt. Aven SCB som i Smahusbarometern
inkluderar smahus pa tomtréatt ligger under Maklar-
statistiks medelpriser. Med hansyn taget till tids-
forskjutningen verkar Sméhusbarometern ligga
mitt emellan Boolis och Maklarstatistiks medel-
priser (se dven bilaga G).
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Salda hus 2023 - ménadsvis
Antal och tusental kronor

Diagram 12.

7000
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V v
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1000

0
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Antal (v.s.) Pris (v.s.)

Anm.: Medelpris avser genomsnitt for priserna under tre méanader.

Kélla: Booli Pro och SBAB

Ligenheter

For bostadsratter visar den manatliga statistiken
fran Booli, baserad pa antalet verifierat salda
lagenheter, pa ett mycket snarlikt sdsongsmonster
som motsvarande uppgifter fran Maklarstatistik
(se diagram 13, och bilaga G). Aven om genom-
snittet fér medelpriset under aret ligger pa i stort
sett samma niva for de tva statistikkallorna,
marginellt hogre foér Booli, &r variationen mellan
manaderna storre i uppgifterna fran Booli. En
forklaring till den storre variationen kan vara att
Booli inte gallrar bort extremvérden, viket fér
enskilda manader kan fa férhallandevis stort
genomslag i medelpriset.
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Diagram 13.  Sélda lagenheter 2023 - manadsvis

Antal, kronor och kronor per kvadratmeter

12 000 50 000
10 000 48 000
8000 46 000
6 000 44 000
4000 42 000
2000 40 000
0 38 000
jan mar  maj jul sep  nov
Antal (v.s.) Medelpris (v.s.) Pris/kvm (h.s.)

Anm.: Priset per kvadratmeter ar ett medelvérde av priserna de
tre senaste ménaderna viktat med antal salda lagenheter.
Kaéllor: Booli Pro och SBAB

Utvecklingen av kvadratmeterpriserna enligt Booli
ar betydligt mer volatil under 2023 jamfért med
den som redovisas av Maklarstatistik. Kvadrat-
meterpriserna fran Booli visar pa snittpriser som
svéanger mellan strax under 40 000 kronor per
kvadratmeter upp till 48 000 kronor per kvadrat-
meter. Skillnaden i synen pa kvadratmeterpriset for
enskilda manader for de tva statistikkallorna beror
sannolikt pa att Maklarstatistik anvander en metod
for bortgallring av extremvarden (se kapitel 1).
Eftersom Boolis prisuppgifter i denna redovisning
ar 3-manaders glidande medelvarde viktat med
antal salda lagenheter, det vill sdga samma som for
Maklarstatistiks uppgifter, torde inte valet av redo-
visningsperiod vara en forklaring till skillnaden.
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Kapitel 3. Prisutveckling

Fér att méata prisutvecklingen pa bostader
behévs information om priset pé salda bostéader
under tva perioder. Dessutom behéver egen-
skaperna pa de salda bostaderna i de tva
perioderna vara samma eller likvardiga. |
praktiken anvands diverse olika metoder f6r att
justera for skillnader i exempelvis kvalité, lage
och boarea mellan de tva perioderna. Enkla
metoder justerar for kvalitetsskillnader med
hjalp av taxeringsvarden eller kvadratmeter-
priser. Avancerade metoder utgar istillet fran
prisindex. F6r svenska bostadspriser finns det i
princip tvé olika enkla metoder (Maklarstatistiks
och SCB:s Sméhusbarometern) och tre olika
bostadsprisindex att tillga. Ett av prisindexen
finns enbart fér smahus (SCB:s Fastighets-
prisindex), och de andra tva fér bade smahus
och bostadsritter (Boolis och Valueguards). De
tre indexen visar i princip pa samma pris-
utveckling och &r i ménga avseenden likvardiga
alternativ. De skiljer sig ddremot at vad géller
metod, starttidpunkt, periodicitet, fardig-
stillandetid (aktualitet), revideringsprincip och
tillganglighet.

Tva distinkta metodval fér att mata
prisutvecklingen

For att mata hur priser utvecklas ar den vedertagna
metoden att utga fran ndgon form av prisindex. |
detta avseende finns det olika typer av prisindex
att tillga. Det gar dock att mé&ta prisutvecklingen
utan anvéndning av prisindex dven om resultatet
da riskerar att paverkas av faktorer som inte &r att
betrakta som ren prisférandring. Langre fram i
detta kapitel visar vi att det 6vergripande monstret
for bostadsprisutvecklingen i Sverige de senaste
decennierna fangas val oavsett matmetod.
Volatilitet och tidsférskjutning kan dock leda till
olika slutsatser dels om utvecklingen for enskilda
manader, dels om trenden har vant eller inte.
Kvalitetsforbattringar i bostadernas egenskaper
kan dessutom leda till lite olika syn pa den lang-
siktiga utvecklingen.

Enkla metoder

Det finns tva alternativa, men snarlika, berdkningar
av prisutvecklingen pa bostader i Sverige, vilka
tillampar s kallade enkla metoder. Den ena
berakningen kommer fran SCB och avser endast
smahus (Sméhusbarometern) och den andra
kommer fran Svensk Maklarstatistik och avser
bade sméhus och bostadsratter. En samman-
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stéllning av nagra egenskaper for dessa tva enkla
metoder finns i tabell 11.

Tabell 11. Overgripande om enkla metoder

Producent | SCB Svensk
Maklarstatistik

Namn Sméhus-

barometern

Metod K/T-tal K/T-tal /
Kvadratmeterpris

Objekt Smaéhus Smaéhus /
Lagenheter

Period Ménad Ménad

Start '97-01-01 '05-01-01

Tillgénglig | Offentlig Offentlig

Fordréjning | 1-2 veckor Cirka 1 vecka

Revideras Manadsvis Aldrig

Kallor: SCB och Svensk Maklarstatistik

Avancerade metoder - prisindex

For smahus i Sverige finns det tre alternativa
prisindex. SCB tar fram FASTPI pa arsdata med
startar 1975, och pé kvartalsdata med start forsta
kvartalet 1986. Valueguard tar fram HOX pa
manadsdata med start i januari 2005. SBAB och
Booli tar fram HPI p&d manadsdata med start i
januari 2013. En sammanstallining av nagra egen-
skaper for de tre prisindexen finns i tabell 12.

Tabell 12 Overgripande om prisindex

Producent | SCB Valueguard SBAB Booli

Namn FASTPI HOX HPI

Metod Laspeyre Hedoniskt ~ Hedoniskt

Objekt Sméhus Smahus / Smahus /

Lagenheter Lagenheter

Period Ar/ Ménad Ménad
kvartal

Start '75-01-01/  '05-01-01 '13-01-01
'86-01-01

Tillgénglig | Offentlig Betald Offentlig

Fordréjning | 5 man / 3 veckor 2 dagar
1-2 man

Revidering | 1ar Aldrig Lépande

Kallor: Booli, SCB, Valueguard och SBAB
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Statistikprodukter for bostadspris-
utveckling baserade pa enkla metoder

SCB - Smahusbarometern

Allmént

SCB:s Smahusbarometer redovisas efter tid-
punkten pa képebrevet, det vill siga den dag da
koparen ar ny formell dgare till den férvarvade
fastigheten. Tidsperioden mellan kontrakts-
skrivning och kopebrev ar ofta 2-4 manader, men i
vissa fall betydligt langre. Statistiken omfattar alla
marknadsmassiga smahusforsaljningar oavsett om
de har férmedlats via méklare eller inte. En viss
efterslapning férekommer i rapporteringen, sarskilt
for den senaste redovisningsménaden, och
uppgifterna revideras darfor ofta vid publiceringar
under det narmsta aret.

| Sméhusbarometern avses smahus for permanent-
boende och omfattar bade friliggande en- och
tvabostadshus samt rad- och kedjehus. Statistiken
inkluderar dven kop av fastigheter upplatna med
tomtratt.

Modell

| SCB:s Sméhusbarometern réknas prisutveck-
lingen for sméhus ut med hjélp av en enkel metod,
narmare bestamt med hjalp av képeskillings-
koefficienten (K/T-talet). K svarar mot kdpe-
skillingen (6verlatelsepriset) och T mot taxerings-
vardet vid en viss tidpunkt. Fér exempelvis
beradkningen i oktober 2024 anvandes 2021 ars
fastighetstaxering. | Smahusbarometern redovisas
K/T-talet som ett ovagt medeltal, det vill siga som
ett medelvérde av varje transaktions K/T-tal.

Genom anvandningen av K/T-tal tar metoden viss
hansyn tillfastighetens lage, storlek, alder och
standard. Det gor att berdkningen blir mer till-
forlitlig jamfort med att bara félja utvecklingen av
exempelvis den genomsnittliga képeskillingen.

Publicering

Prisutveckling redovisas utifran viktade 3-
ménaders glidande medelvarden. Det innebar att
prisutvecklingen i exempelvis oktober egentligen
ar prisférandringen fran tremanadersperioden juli-
september till treménadersperioden augusti-
oktober.

Sméhusbarometern publiceras omkring 1-2 veckor
efter manadsskiften, men nagot fler dagar efter
arsskiften.

Svensk Miklarstatistik

Allmént

Svensk Méklarstatistiks prisstatistik redovisas, till
skillnad frén SCB:s Sm&husbarometern, efter
tidpunkten fér kontraktsskrivningen. Underlaget

24 Enligt uppgift fran Svensk Maklarstatistik.
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bestar av 6ver 95 procent av de bostadsaffarer
som sker via maklare.?* Den insamlade ménatliga
statistiken bearbetas och produceras sen av SCB
pa uppdrag av Maklarstatistik. Den absoluta
majoriteten av de bostéader som saljs kommer med
i statistiken, men icke-representativa forséljningar
- extremvarden - gallras bort, exempelvis villor
som &r storre an 500 kvadratmeter eller bostads-
ratter som kostar mer &n 20 miljoner kronor.

Nyproducerade bostadsratter ingar i underlaget. |
sma och medelstora kommuner kan detta paverka
prisférandringen i och med att nyproduktion ofta
séljs under en relativt kort tidsperiod. Eftersom
nyproducerade lagenheter i manga fall har ett
hégre kvadratmeterpris an de bostéder i bestandet
som séljs blir det ofta en prisuppgang den period
manga nyproducerade bostader séljs. Omvant kan
det bli en svag prisutveckling i de ndrmast
kommande perioderna om det da bara saljs
bostader ur bestandet. P4 lang sikt spelar det
ingen roll for prisutvecklingen om nyproduktionen
inkluderas direkt eller nér den saljs for forsta
gangen som en lagenhet frén bestandet.

Metoden att inkludera nyproducerade lagenheter
kan bidra till hégre volatilitet i den uppmatta
prisutvecklingen. Ett hogre pris for nyproducerade
bostader beror rimligtvis pa en hogre kvalité. En
adekvat justering for skillnader i kvalité hade
sannolikt inneburit en lagre uppmatt prisutveckling
under den period nér dessa bostéader saldes.

Modell

For villor méts prisutvecklingen genom att félja
forandringen av kopeskillingskoefficienten (K/T-
talet), det vill séga kopeskillingen (6verlatelse-
priset) dividerad med taxeringsvérdet. Det &r
samma metod som SCB anvander i Smahus-
barometern. Fér bostadsratter mats prisutveck-
lingen genom att félja forandringen av det genom-
snittliga kvadratmeterpriset, alltsa kvoten mellan
6verlatelsepris och boyta.

Maklarstatistiks uppgifter om prisutvecklingen den
senaste manaden bygger pa uppgifter om genom-
forda bostadsaffarer under de senaste fyra
manaderna. For villor handlar det om en jamforelse
av K/T-talen under de tre senaste manaderna i
forhallande till K/T-talen treménadersperioden en
manad tidigare. Medelvarden fér K/T-tal och
kvadratmeterpriser viktas med antal férsaljningar
under respektive manad.

Publicering

Vid publicering av manadsutfall fokuserar Svensk
Maklarstatistik pa prisutvecklingen under den
senaste ménaden, de tre senaste manaderna och
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under de 12 senaste manaderna.? Eftersom
prisutvecklingen baseras péa tremanaders viktade
glidande medelvarden innebar det att exempelvis
prisférandringen i oktober egentligen &r pris-
férandringen fran tremanadersperioden juli-
september till treménadersperioden augusti-
oktober.

Genom att anvanda uppgifter om bostadsaffarer
under fyra ménader i stallet for bara under de
senaste tvad manaderna ar det mojligt att redovisa
tillforlitligare statistik pa prisutvecklingen, dven for
mindre omraden som kommuner. Det &r dock inte
mojligt att med denna metod bli av med all
sésongsmassig variation dven om den kan minskas
med hjalp av tremanaderssnitt jamfort med
anvandning av enbart en manad (se kapitel 3 om
sésongsmassig variation).

Svensk Méklarstatistik publicerar prisstatistiken
manadsvis cirka 8 dagar efter ett manadsskifte,
nagot fler dagar efter ett arsskifte.

Statistikprodukter for bostadspris-
utveckling baserade pé avancerade
metoder

SCB - FASTPI

Allmént

SCB:s fastighetsprisindex (FASTPI) redovisas efter
tidpunkten pa képebrevet, det vill séga den dag da
koparen &r ny formell gare till den férvarvade
fastigheten. Data erhalls fran Lantmateriet och ar
baserade pa lagfarten. Informationen om lagfarter
finns vanligtvis att tillga forst 2-4 manader efter
affarstidpunkten. FASTPI berédknas med hjélp av
priser pa salda fastigheter i kombination med
uppgifter om fordelningen av smahusfastigheter i
bestandet (fran Fastighetstaxeringsregistret).

Med smahus fér permanent boende avses
fastigheter med typkod 220 d&r nagon har varit
folkbokford pa fastigheten, ingdende i 6ver-
latelsen, vid ndgot av de senaste tre kvartalen,
samt det aktuella kvartalet for 6verlatelsen.

Modell

Berdkningarna gors sa att observationerna indelas i
klasser efter taxeringsvarde och region. Darefter
beraknas for bastidpunkten och jamférelsetid-
punkten ett genomsnittspris for varje klass. Dessa
medelvarden vags samman med hjélp av antalet
fastigheter i bestandet till ett index berdknat som
ett kedjat Laspeyres index.®
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| de av SCB redovisade tabellerna anges FASTPI
som heltal. SCB:s krav pé precisionen ar att en
forandring pa en procent ska vara statistiskt
sakerstalld, vilket ocksa &r anledningen till att
FASTPI bara kan redovisas for ett begréansat antal
storre regioner och lan.

Publicering

Kvartalsstatistik for forsta, tredje och fjarde
kvartalet publiceras cirka en ménad efter aktuellt
kvartalsskifte, medan andra kvartalet har en
forskjutning pa cirka tvd manader. SCB:s fram-
stéllningstid &r endast ett par dagar. Kvartals-
statistiken avser prisstatistik och fastighetspris-
index fér smahus och fritidshus.

For arsstatistik sker publicering cirka fem manader
efter aktuellt arsslut och SCB:s framstallningstid ar
d4 cirka en manad. Arsstatistiken avser lagfarts-
och prisstatistik, samt fastighetsprisindex for
smahus, fritidshus och lantbruk.

Valueguards HOX-index

Allmént

Berakningen av HOX baseras pa forsaljnings-
information fran fastighetsméaklarna och
exkluderar nyproducerade bostader. Daremot ingar
forséljningstransaktioner for bade bostadsratter
och smahus. Det inkluderar inte forséljnings-
transaktioner fran kooperativ, flerbostadshus med
hyreslagenheter eller andra fastigheter som inte
kan identifieras som enfamiljshus. Radhus, parhus,
kedjehus och fritidshus ingar.

Fem indexserier publiceras fér bostadsratter och
fem indexserier fér smahus. Dessa avser fyra
respektive distinkta omraden, samt ett vardera for
riket som helhet. Dessutom publiceras en index-
serie for riket som &r en sammanvagning av
indexen for bostadsratter respektive sméhus.
Indexen har basvérdet 100 for januari 2005.

Modell

Ett flertal index berdknas genom att estimera
hedoniska prisekvationer med saval tvarsnitts-
som tidsserievariabler. Hedoniska prisekvationer
finns for badde bostadsratter och for smahus, och
for olika geografiska omréden. En hedonisk pris-
ekvation ar en regression av bostadspriser mot
egenskaper som férklarar dessa priser. Egen-
skaperna kan avse till exempel boyta, antal rum,
tomtstorlek (fér smahus) och lage. Tolkningen av
regressionskoefficienterna kan betraktas som
uppskattningar av de implicita (hedoniska) priserna
for dessa respektive egenskaper.

% Narmare redogérelse fér vad FASTPI mater, grund-
material och precisionskrav finns i statistiska
meddelanden P16 SM 8605. Dar finns ocksa en ingdende
beskrivning av hur FASTPI beraknas.
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Publicering

Valueguard publicerar nya indexvarden omkring 2-
3 veckor efter varje manadsskifte. Varje manad nar
ett nytt indexvérde beraknas laggs endast den
sista datapunkten till indexserien. Historiska
indexnummer revideras inte nar indexet upp-
dateras for en ny period. Valueguard tar dven fram
sésongsjusterade indexserier.

Tillgangen till Valueguard HOX &r sedan borjan av
2023 begransad till betalande kunder.

SBAB Booli Housing Price Index (HPI)

Allmént

HPI baseras pé de uppgifter som Booli samlar in om
annonserade och salda bostader fér saval hus som
lagenheter. Dessa index berdknas for sex olika
geografiska omraden, vilket gor att det samman-
lagt beradknas tolv unika prisindex. Samtliga
prisindex har startménad januari 2013 med start-
varde 1.

Modell

Berdkningen av HPI bygger, i likhet med Value-
guards, pa en hedonisk prismodell som férutom
prisuppgifter anvander information om bland annat
bostadernas storlek, taxeringsuppgifter, tomt-
storlek, antal rum, vaningsplan, geografiskt lage,
samt avgift till bostadsrattsféreningen. Pa sa satt
tar indexet hansyn till (kontrollerar fér) att de
bostéader som salts under olika manader kan skilja
sig at i bade lage och standard.

Publicering

SBAB Booli HPI uppdateras I6pande. P4 Boolis
webbplats redovisas i tabellform prisutvecklingen
pa bostadsmarknaden under den senaste
manaden, de tre senaste méanaderna, de tolv
senaste ménaderna, sedan arsskiftet och sedan
den senaste toppnoteringen. | diagramform visas
utvecklingen foér de tolv indexen sedan januari
2013. For den som vill gar det ocksa att ladda ner
samtliga indexserier fran SBAB:s webbplats.

P& SBAB:s webbplats publiceras i bérjan av varje
manad ett pressmeddelande som sammanfattande
beskriver prisutvecklingen pa bostadsmarknaden.
Férutom originalindex fér lagenheter och smahus
var for sig och for respektive region redovisas
kompositindex berdknade for lagenheter i riket,
hus i riket, och bostédder sammantaget i riket. Som
vikter for de tre kompositindex anvénds vardet pa
stocken av bostéader i respektive omrade. Detta
skiljer sig fran Maklarstatistiks motsvarande siffror
som i stéllet viktas med antalet forsaljningar.
Prisutvecklingen enligt SBAB Booli HPI &r ddrmed
representativt for vardeutvecklingen pa bostads-
formdgenheten i Sverige medan Méklarstatistiks
prisutveckling &r representativt fér de bostader
som omsétts. Darutover redovisas fér SBAB Booli
HPI den s&asongsjusterade prisutvecklingen och
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den sdsongsjusterade trenden i syfte att ge en bild
av den underliggande prisutvecklingen.

SBAB Booli HPI finns tillgangligt gratis for alla i
Boolis analysverktyg Booli Pro. Ovrig statistik i
Booli Pro &r dock betaltjanster for professionella
anvandare.

Revideringar

HPI berdknas manadsvis med de uppgifter som har
samlats in fram till ménadens slut. Eftersom upp-
gifter om sélda bostéder kan laggas till vid senare
tillfallen gors revideringar |6pande av HPI for alla
manader dnda tillbaka till starten. En analys av
revideringarna under de senaste aren indikerar en
upprevidering av synen pa prisutvecklingen for hus
med i genomsnitt 0,17 procent per ar och for
lagenheter med i genomsnitt 0,09 procent per ar
(se tabell 13).

Tabell 13. Revidering av prisutvecklingen efter 12 manader
Procentenheter
Bostadstyp Genomsnitt
Smahus +0,17
Lagenheter +0,09

Anm.: Avser uppgifter publicerade for forsta gangen fran och med
december-2021 till och med november 2023.
Kaélla: Booli och SBAB

Jamforelser av bostadsprisutvecklingen
vid olika metodval

Enkla metoder - prisstatistik

Bade SCB:s Sm&husbarometern och Svensk
Maklarstatistik ger en liknande bild av den ver-
gripande prisutvecklingen pa smahus i Sverige.
Saval niva som volatilitet &r likartade. Den
uppenbara skillnaden mellan SCB:s och Méaklar-
statistiks matt pa prisutvecklingen for smahus ar
att SCB:s matt &r fordréjd omkring 4 ménader (se
diagram 14). Den huvudsakliga forklaringen till
fordréjningen i SCB:s prisinformation ar att den
avser tilltradesdag medan Méaklarstatistiks
information avser affarsdag.
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Diagram 14.  Prisutveckling pd sméhus i Sverige

12-ménaderstal, &rstakt, procent
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Anm.: Uppgifterna for en enskild ménad avser genomsnittet for
innevarande och de tva narmast féregdende manaderna.
Kallor: Macrobond, SCB, Svensk Maklarstatistik och SBAB

Avancerade metoder - Prisindex

SCB:s FASTPI, Valueguards HOX och SBAB Booli
HPI har vissa skillnader i de uppmétta prisutveck-
lingarna pa smahus i Sverige, men de ger alla en
mycket samstammig bild av den 6vergripande
utvecklingen (se diagram 15). Den tydligaste
skillnaden &r en fordréjning i FASTPI med omkring
ett kvartal jamfért med HOX och HPI, vilket beror
pa att FASTPI redovisas efter tilltradesdag och de
andra tva efter affarsdag. Fordréjningen ar nagot
tydligare efter 2017, vilket eventuellt skulle kunna
forklaras av att den ar tydligare vid snabba skift i
utvecklingstakten. Det gar dessutom att notera
vissa marginellt storre skillnader i utvecklings-
takterna mellan HOX och HPI fére 2019.

Diagram 15.  Prisutveckling pd sméhus i Sverige

4-kvartalstal, &rstakt, procent
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Anm.: Den kvartalsdata som har tagits fram fér HOX och HPI
bygger pa genomsnitt fér indexen under kvartalens ménader.

Kéllor: Macrobond, Booli, SCB, Valueguard och SBAB
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Ser man till prisutvecklingen enligt manadsdata ar
skillnaderna mellan Valueguard HOX och SBAB
Booli HPI sma, sarskilt efter 2020 (se diagram 16).

Diagram16  Prisutveckling pé smahus i Sverige
12-manaderstal, arstakt, procent
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Kallor: Macrobond, Booli, SCB, Valueguard och SBAB

For lagenheter i Sverige finns det tva alternativa
prisindex. Valueguard har tagit fram HOX pa
manadsdata sedan januari 2005. SBAB och Booli
har tagit fram HPI pd ménadsdata sedan januari
2013. I likhet med dessa tva index fér smahus ar
skillnaderna i den redovisade prisutvecklingen for
lagenheter mycket smé, och i de flesta samman-
hang férsumbara (se diagram 17).

Diagram 17.  Prisutveckling pa lagenheter i Sverige

12-manaderstal, &rstakt, procent
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Kéllor: Macrobond, Booli, SCB, Valueguard och SBAB

Aven om samtliga index ger i stort sett samma bild
av prisutvecklingen finns det vissa egenskaper som
gor att anvandare kan féredra att anvénda ett
specifikt index.
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Om det exempelvis &r viktigt med en lang tidsserie
i en historisk langre tillbakablick &r det naturligt att
anvanda FASTPI. For detta index finns dock
begransningen att endast smahus ingar. Ddremot
finns det uppdelat for permanentboende och
fritidsboende. En nackdel med FASTPI kan vara att
det framstélls med ganska lang tidsfordrojning,
vilket forvisso kan l16sas genom att lanka det med
antingen HOX eller HPI.

Om det &r viktigt fér anvdndaren att indexet inte
revideras 6ver tid &r det lampligt att anvédnda HOX.
Detta index togs ursprungligen fram i syfte att
gora det mojligt att upprétta avtal baserade pa
bostadsprisutvecklingen. En nackdel med detta
index ar att det kostar pengar. En annan nackdel
kan vara att det framstalls med viss férdréjning. En
ytterligare nackdel kan vara att uppdaterad
information om sélda objekt inte kan beaktas
retroaktivt eftersom indexet da har lasts.

Om det &r viktigt att snabbt fa tillgang till aktuell
information om prisutvecklingen i nartid &r det
lampligt att anvanda HPI. En nackdel kan vara att
detta index endast gér tillbaka till 2013, vilket
forvisso kan |6sas genom att lanka bakat med
exempelvis HOX. En annan nackdel kan vara att
index revideras |6pande vilket gor att tidigare data
regelméssigt behdver uppdateras. Det kan dock
vagas upp av att kvalitén pa indexet gradvis
forbattras. De genomsnittliga revideringarna ar
dock som regel sma och de minskar dessutom 6ver
tiden.

Genomsnittliga priser vs prisindex

Genomsnittligt bostadspris &r, som ordet antyder,
berdknade som nagon form av medelvarde for de
bostéader som har salts under en period. | vissa
sammanhang anvands vikter i berdkningen av
medelvérdet vilket kan géra medelvardet mer
representativt for samtliga bostader i ett omrade
och inte bara de som salts under perioden. Sddana
viktade (eller vdgda) medelvarden blir ofta mindre
volatila nar det berdknas manad efter manad. Det
kan dessvarre vara missvisande att studera
forandringen av det genomsnittliga priset for att fa
korrekt information om prisutvecklingen. Det beror
bland annat pé att egenskaperna hos bostaderna
férandras med tiden, inta bara hos de som siljs
utan dven hos de i stocken.

Prisnivd och férdndring

Det genomsnittliga priset pé ett smahus i Sverige
uppgick under 2021 till nara 4,0 miljoner kronor.
Jamfort med 1981 da priset lag pa 330 000 kronor
handlar det om en 6kning med 1 050 procent,
vilket motsvarar en genomsnittlig arlig 6kning med
6,3 procent. Under samma period har Fastighets-
prisindex for smahus ckat med 885 procent, vilket
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motsvarar en genomsnittlig arlig 6kning med
5,9 procent (se diagram 18).

Diagram 18.
Kronor och index 2005=respektive snittpris

Prisniva pa smahus och bostadsratter
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Smahus, snittpris =~ == ==- Smahus, prisindex

Borétter, snittpris ====- Boratter, prisindex

Anm.: Prisindex fér smahus, 2005 = 1455 000, fér bostadsratter
2005 = 776 000.
Kallor: Macrobond, SCB, Valueguard och SBAB

| stora drag foljer férandringen av snittpriset pris-
utvecklingen pa smahus matt som férandringen av
fastighetsprisindex, dven om fastighetsprisindex
6kat med i genomsnitt 0,4 procentenheter mindre
varje ar. Det kan forklaras av att kvalitén pa husen
har 6kat med tiden.

Pa motsvarande satt framgar att en genomsnittlig
bostadsratt har 6kat i pris fran 776 000 kronor
2005 till 2 781 000 kronor 2021 (se diagram 18).
Det &r en 6kning med 258 procent, eller med i
genomsnitt 8,3 procent per ar. Under dessa ar har
bostadsprisindex for bostadsratter (matt med
Valueguards metod) endast 6kat med 190 procent,
vilket motsvaras av i genomsnitt 6,9 procent per
ar.

Som analysen visar kan man dra rejalt felaktiga
slutsatser om prisutvecklingen pa bostader om
man utgar fran priser per kvadratmeter eller
snittpriser, i stallet for att skatta ett prisindex dar
man tar hansyn till kvalitetsskillnader. For
bostadsratter ar det alltsa stérre skillnad i synen pa
prisutvecklingen vid anvéndning av olika metoder
jamfért med for smahus. En mojlig forklaring till
detta ar att kvalitén pa bostadsratterna kan ha
okat jamforelsevis snabbare, bland annat till foljd
av ombildningar i innerstadsomraden (dven
lagesfaktorn ar en egenskap som péverkar
bostadens pris) men ocksa till féljd av omfattande
nyproduktion av bostadsréatter.
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Prisutveckling med olika periodicitet

Jamforelser mellan matten pa prisutveckling kan
goras bade mellan olika metoder och inom samma
metod for olika statistikproducenter. For att belysa
de olika mattens anvandbarhet goérs jamfoérelserna
olika l&ngt bak i tiden och for olika langd pa méat-
perioden.

Resultaten visar bland annat att for arsdata ar det
mojligt att folja prisutvecklingen pa hus anda till-
baka till 1980-talet med savél enkla som
avancerade metoder. Aven om skillnaden kan vara
stor for enskilda ar ar den 6vergripande bilden
densamma. For bostadsratter visas att enkla
metoder baserade pa kontrolluppgifter pa arsdata
stdmmer hyfsat val 6verens med prisindex for
lagenheter, vilket gor att man kan extrapolera
prisindex nagra ar bakat i tiden. Vad géller olika
uppgifter for prisutvecklingen pa kvartalsniva ar
den mest framtradande skillnaden fordréjningen
vid redovisning efter tilltrade i stallet for affars-
tidpunkt. Vid 6vergang till manadsdata framtrader
dock tydliga skillnader mellan & ena sidan pris-
index, som oavsett producent, speglar ett sam-
stdmmigt ménadsmonster, och & andra sidan enkla
metoder som snarare aterspeglar ett fordrojt
kvartalsménster. Detta géller bade for hus och for
lagenheter.

Prisutveckling - Arsdata

Med arsdata &r det relevant att jamfora synen pa
bostadsprisutvecklingen fran och med 1982 for
smahus och fran och med 2005 fér lagenheter. Det
visar sig att SCB:s Sm&husbarometern och FASTPI
tillhandahaller en likartad bild f6r smahus, med
undantag for en topp 1992 i prisutvecklingen enligt
Sméhusbarometern (se diagram 19).

Diagram 19.  Prisutveckling pa sméhus
Procentuell &rstakt
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Kéllor: Macrobond, SCB, Valueguard och SBAB
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Den genomsnittliga avvikelsen mellan Sméhus-
barometern och FASTPI uppgér till 0,4 procent-
enheter och den typiska absoluta skillnaden till

1 procentenhet. Fran och med 2005 visar det sig
att Valueguards HOX ligger mycket néra FASTPI
med en genomsnittlig avvikelse pa 0,2 procent-
enheter och en typisk absolut skillnad pa 1,2 pro-
centenheter.

For lagenheter gér det att jamféra SCB:s uppgifter
baserade pa kontrolluppgifter med Valueguards
HOX frén och med 2005 (se diagram 20). Da
framgar att den genomsnittliga avvikelsen i pris-
utveckling uppgar till 1,1 procentenheter, och den
typiska absoluta skillnaden till 0,8 procentenheter.

Diagram 20. Prisutveckling pa bostadsratter
Procentuell arstakt
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Kontrolluppgifter HOX

Kallor: Macrobond, SCB, Valueguard och SBAB

Prisutveckling - Kvartalsdata

For att belysa skillnaden mellan olika statistik-
producenter i redovisningen av prisutvecklingen pa
kvartalsniva valjer vi att titta pa smahuspriserna. Vi
tittar pa forandringen av priserna jamfort med dels
samma kvartal féregdende ar, dels ndrmast
foregdende kvartal.

| jamforelser med samma kvartal féregaende ar
visar det sig att samtliga statistikkallor ger en
mycket likartad bild, férutom att SCB:s FASTPI ar
tidforskjutet till f6ljd av dess anvéndning av
tidpunkten for tilltradet (se diagram 21). Det finns i
denna redovisning ingen uppenbar skillnad i
resultaten mellan anvéndning av enkla metoder
sédsom genomsnittliga K/T-tal eller avancerade
metoder sdsom prisindex.
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Diagram 21.  Prisutvecklingen pa sméhus - FASTPI,
Miklarstatistik, HOX och HPI

4-kvartalstal, procentuell arstakt
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Anm.: 4-kvartalstal avser féréandringen jamfért med samma
kvartal féreg&ende ar.

Kéllor: Macrobond, SCB, Svensk Maklarstatistik, Valueguard och
SBAB/Booli

| jamforelser med narmast foregdende kvartal
uppenbarar sig dock storre skillnader mellan olika
statistikproducenter, framfor allt i forhallande till
SCB:s FASTPI (se diagram 22). En hogre volatilitet
och otydligare tidsforskjutning skulle kunna
forklaras av att tva naraliggande kvartal har olika
stora sasongsbidrag och att dessa visar sig som en
skillnad i prisutveckling.

Diagram 22  Prisutvecklingen pa sméhus - FASTPI,
Miklarstatistik, HOX och HPI

1-kvartalstal, procentuell arstakt
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Anm.: 1-kvartalstal avser forandringen jamfért med narmast
féregdende kvartal.

Kéllor: Macrobond, SCB, Svensk Maklarstatistik, Valueguard och
SBAB/Booli
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Prisutveckling - Manadsdata

Skillnaden mellan olika statistikproducenter i redo-
visningen av den manadsvisa prisutvecklingen
illustreras for aren 2022 och 2023 i diagram 23.
Valet av tidsperiod beror pa att vi da kan inkludera
HOX som tillhandahélls gratis fram till och med
januari 2023. F6r smahus framstar HOX och HPI
som likartade &ven om HOX &r volatilare under
2022. Maklarstatistiks syn pa prisutvecklingen ar
bade mer utjamnad och redovisar férandringar
nagon manad senare. Bade det utjamnade
ménstret och tidsforskjutningen kan forklaras av
att bedémningen av prisutvecklingen baseras pa
priserna under de tre senaste manaderna jamfoért
med féregdende tremanadersperiod, dar
perioderna 6verlappar med tvd manader. Det &r
alltsé missvisande att framstalla Méklarstatistiks
prisutveckling som att den intraffat under den
senaste manaden, da den egentligen speglar
forandringen i ett rullande treméanaderssnitt. Den
kan darfér inte (som &r vanligt i media) jamforas
med HPI eller HOX som béada avser just pris-
utvecklingen under den senaste manaden.

Diagram 23  Prisutvecklingen pa sméhus i Sverige
Ménadsvis férandring, procent
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Anm.: M&nadsvis férandring avser férdndringen mellan tvé
naraliggande manader. For Maklarstatistik handlar det om tvé 3-
manaders genomsnitt som 6verlappar med tva manader.

Kéllor: Macrobond, Svensk Maklarstatistik, Valueguard och
SBAB/Booli

For lagenheter &r HOX och HPI nara nog identiska
(se diagram 24). Liksom f6r smahus &r Méaklar-
statistiks uppgifter om prisutvecklingen bade mer
utjamnad och fordréjd ndgon manad, i férhallande
till HPI:s och HOX:s uppgifter. Metoderna kan
darfor inte utan vidare jamforas.
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Diagram 24. Prisutvecklingen pa lagenheter i Sverige
Ménadsvis férandring, procent
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Anm.: Ménadsvis férandring avser forandringen mellan tva
néraliggande manader. For Méklarstatistik handlar det om tva 3-
manaders genomsnitt som 6verlappar med tva manader.

Kallor: Macrobond, Svensk Maklarstatistik, Valueguard och
SBAB/Booli

Overlappande 3-ménaders genomsnitt vs genom-
snittliga 3-manaderstal

| de enkla metoder for bostadsprisutvecklingen
som anvénds av SCB och Svensk Maklarstatistik
beraknas tremanaders viktade genomsnitt av
priserna innan prisutvecklingen beraknas i for-
héllande till ndrmast féregdende (och med tva
manader 6verlappande) tremanadersperiod. SCB
beskriver detta som fastighetsprisstatistik for den
senaste tremanadersperioden jamfort med
foregadende period. Maklarstatistik beskriver detta
som prisutvecklingen under den senaste manaden,
samtidigt som de fortydligar att det egentligen
handlar om en jamforelse mellan 6verlappande tre-
méanaderssnitt.?’ Det handlar alltsa inte om faktiska
manadsdata dven om det &r statistik som kan tas
fram och publiceras manadsvis.

Metoden kan, bortsett fran anvandningen av olika
stora vikter i olika perioder baserat pa antalet salda
bostader under respektive period, beskrivas av
foljande ekvation:

AP, = (Pe+Pr_1+Pr—3)/3—(Pr_1+P_3+Pt—3)/3 (1)
(Pt—1+Pr_2+Pr-3)/3

Dar AP, betecknar prisutvecklingen och P, det
genomsnittliga priset under period t. Eftersom tre-

27 Denna beskrivning av éverlappande 3-méanaderssnitt
har gjorts av Svensk Maklarstatistik sedan juli 2012
(https://www.maklarstatistik.se/pressmeddelanden/stabil
-prisutveckling-pa-avvaktande-marknad/).
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maéanaderssnitten har berdknats med lika stora
vikter (1/3) ar uttrycket |att att férenkla till:

Py—Pr_3
Pr_1+P_p+Pr_3

AP, = (2)

For att illustrera vad ovan metod egentligen
handlar om redovisar vi den i jamforelse med en
berégkning av den genomsnittliga manadsvisa
prisutvecklingen under en treméanadersperiod, sa
kallade genomsnittliga 3-ménaderstal. Pris-
utvecklingen enligt denna alternativa metod
betecknar vi AP} och beskrivs av:

+ _ 1Pt—Pr3
AP} = e (3)

Aven den alternativa berakningen kan redovisas
manad fér ménad. 3-manaderstalen kommer da att
6verlappa varandra under ett par manaders tid.

Jamforelsen av de tvd metoderna gors forst med
Maklarstatistiks data 6ver genomsnittliga K/T-tal
for villor i Sverige.?® De manadsvisa utvecklings-
takterna enligt de bada matten ligger nastan alltid
inom -2 och +2 procent, och i genomsnitt omkring
0,4 procent (se diagram 25). De tva méatten ar i
princip omojliga att visuellt skiljas at givet skalor
pa axlarna som visar hela svangningar.

Diagram 25. Prisutvecklingen enligt 3-méanaders snitt och

3-méanaderstal
Procent per manad
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Kallor: Macrobond, Svensk Maklarstatistik och SBAB

For att tydligare identifiera de skillnader som finns
mellan metoderna beréknar vi differensen mellan

28 Har anvands geometriska snitt 3/P,/P,_; — 1 vilka ligger
nara de aritmetiskta snitten: (1/3)(P,/P,_3 — 1), men som
nagot battre aterspeglar den faktiska manadsvisa pris-
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prisutvecklingen for de tva matten fér dels villor,
dels bostadsratter. Det visar sig att differenserna i
genomsnitt uppgar till 0,00 procentenheter, och
att de nastan alltid ligger mellan -0,02 och

+0,02 procentenheter (se diagram 26). Skillnaden i
synen pa prisutvecklingen mellan de bada
metoderna &r alltsa férsumbar i forhallande till
nivan pa prisutvecklingen. Det framtrader inte
heller ndgon principiell skillnad i differensernas
storlek mellan villor och bostadsratter.

Diagram 26. Differenser mellan 3-ménaders snitt och
3-manaderstal

Procentenheter
0,04
0,02
0.00 _l\‘.l A4 ‘-1\“» AR ',.[1'»... Jalaah) ‘L.N‘,. ol
' oy AT T g
' “
-0,02 '
-0,04 -
2005 2009 2013 2017 2021
Villor Bostadsratter

Kallor: Macrobond, Svensk Maklarstatistik och SBAB

Sammantaget visar dessa berdkningar att pris-
utvecklingen enligt rullande och 6verlappande
tremanaderssnitt i allt vasentligt handlar om den
genomsnittliga prisutvecklingen under de tre
senaste manaderna. De rullande och 6verlappande
tremanaderssnitten visar alltsa inte prisutveck-
lingen under den senaste manaden. Det innebar
ocksa att rullande och 6verlappande treménaders-
snitt &r fordréjda med i genomsnitt en méanad
jamfort med matt pa prisutvecklingen som utgér
fran forandringen mellan de tva senaste
manaderna, som exempelvis HOX och HPI.
Dessutom éar volatiliteten i de manatligt redovisade
rullande och &verlappande tremanaderssnitten
lagre jamfort med den verkliga ménadsutveckling
eftersom dessa &r att likna vid tremanaders medel-
vérden.

Kvantifiering av skKillnaden i synen pa pris-
utvecklingen

Om de tre metoderna for bostadsprisutveckling
(HOX, HPI och Maklarstatistik) studeras for dren
2013-2022 visar det sig att de genomsnittliga
skillnaderna i prisutveckling ar forsumbara och att
de uppgar till som mest +/-0,05 procentenheter
(se tabell 14 och 15). Sett till medianvardet for de
absoluta differenserna ligger det omkring 0,7 pro-
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centenheter fér villor och omkring 0,6 procent-
enheter for lagenheter.

HOX och HPI ligger ndgot ndrmare varandra sett till
medianen for absolutavvikelserna, 0,59 procent-
enheter for villor och 0,39 procentenheter for
lagenheter. Maklarstatistiks prisutveckling avviker
nagot mer fran de béada prisindexen. Fér villor
handlar det om 0,76 procentenheter mot HOX och
0,69 procentenheter mot HPI. For lagenheter
handlar det om 0,62 procentenheter mot HOX och
0,79 procentenheter mot HPI.

Tabell 14. Differenser mellan méanadsvis prisutveckling pa
villor i riket 2013-2022 med olika metoder

Procentenheter

Snitt Std av. M. abs.
HOX - Mk.St. 0,00 1,62 0,76
HPI - Mk.St. 0,03 1,09 0,69
HOX - HPI -0,03 0,99 0,59

Anm.: M. abs. anger medianvardet for absolutavvikelserna. For
Méklarstatistik avser den ménadsvisa utvecklingen dndringen av
ett 3-ménaders genomsnitt jamfort med foregdende period.
Kéllor: Macrobond, Svensk Maklarstatistik, Valueguard och
SBAB/Booli

Tabell 15. Differenser mellan manadsvis prisutveckling pa
lagenheter i riket 2013-2022 med olika metoder

Procentenheter

Snitt Std av. M. abs.
HOX - Mk.St. 0,00 1,06 0,62
HPI - Mk.St. 0,05 1,29 0,79
HOX - HPI -0,05 0,86 0,39

Anm.: M. abs. anger medianvéardet for absolutavvikelserna. For
Maklarstatistik avser den méanadsvisa utvecklingen andringen av
ett 3-ménaders genomsnitt jamfort med foregdende period.
Kallor: Macrobond, Svensk Méaklarstatistik, Valueguard och
SBAB/Booli

Forutom att dessa berékningar visar att skillnader i
synen pa prisutvecklingen &r mycket sma sa visar
de ocks3 att valet av metod har stérre betydelse
for resultatet an ingdende data. Valueguards
berédkningar av HOX bygger i stor utstrackning pa
uppgifter fran Svensk Méaklarstatistik.

Sasongsmoénster och trender

For den som stér i begrepp att kopa eller sélja en
bostad ar det framfor allt intressant att kénna till
det lokala marknadspriset, eller den faktiska pris-
utvecklingen. For den som vill ha en allméan for-
staelse for vad som hander pa bostadsmarknaden
eller i ekonomin &ar det ddremot ofta mer relevant
med information om prisutvecklingen justerad for
sdsongsmassig variation, alternativt information
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om trenden, eller uttryckt annorlunda, den under-
liggande prisutvecklingen.

Allméant

Sé&songsvariation

Svéngningar i en viss variabel som aterkommer
varje &r med ett liknande ménster (tid och amp-
litud) kallas for sasongsvariationer. Sdsongs-
variationer i statistiken kan orsakas av arstidernas
skiftningar eller aterkommande helgdagar och
semesterperioder under aret.

Sa fungerar sdsongsrensning

S&songsrensning ar ett samlingsnamn for de
metoder som anvands for att ta bort sdsongs-
variationen fran en tidsserie. Om det sker en
forandring (av bostadspriserna) mellan tva
naraliggande tidsperioder (manader) &r det ofta
onskvart att kunna analysera férédndringen utan
inverkan av sasongsvariation. Det &r ocks3 lattare
att se de langsiktiga trenderna i en tidsserie om
sésongvariationen tas bort. Sdsongsrensning ar
ofta viktigt vid modellering och prognosarbete
(satillvida att sdsongsvariationen inte modelleras,
vilket sallan ar fallet).

Sésongsjusterad bostadsprisutveckling enligt HP/

Bostadsprisernas niva anvands sallan i ekonomiska
modeller. | dessa modeller ligger fokus i allménhet
pa prisernas utveckling. For att mata prisutveckling
tas utgangspunkten ofta i ett kvalitetsjusterat
index.

Om prisutvecklingen mats som den procentuella
foérandringar av index en given manad i férhallande
till samma manad féregdende ar fas ett sa kallat
12-ménaderstal. Eftersom dessa béda utgar fran
samma manad kommer utvecklingstakten inte att
innehalla ndgot sédsongsmonster. Om daremot
prisutvecklingen méats som den procentuella
forandringen av index mellan tva pa varandra
féljande manader kommer férandringstakten att
besta av tva delar. Dels férandringen av prisnivan,
dels férandringen av sdsongseffekten.

Aven om de tva sitten att mata prisutvecklingen
bygger pd samma information &r det stor skillnad
mellan resultaten (se diagram 27). 12-méanaderstal
méter utvecklingen under det senaste aret i stéllet
for bara under den senaste manaden. Det medfor
att 12-méanaderstalen ar stérre dn 1-ménaderstalen,
vilket forklarar varfor serierna redovisas pa axlar
med olika skalor. Den andra &r att serien med 12-
ménaderstal saknar sdsongsmassig variation, vilket
bidrar till att den har en jamnare utveckling.
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Diagram 27  Prisutveckling pa bostéader i Sverige

12-manaderstal, &rstakt och 1-manaderstal, manadstakt, procent

60 5
48 4
36 3
24 2
12 PP ia e (RO N 1
Ji T g

(!l miLdm BE RS L | ;..rC L IFe 0
12 -1
24 2
-36 3
-48 4

2013 2015 2017 2019 2021 2023

12-manaderstal (v.s.) Manadsvis utveckling (h.s.)

Kallor: Macrobond, SBAB och Booli

Eftersom 12-manaderstalen visar utvecklingen
under ett ars tid &r tidsserien fordréjd med i
genomsnitt 6 manader. En alternativ metod att ta
bort sdsongsvariation utan att forskjuta serien ar
att sdsongsjustera med X-11-ARIMA, eller liknande,
och darigenom ta fram en trend (se diagram 28).

Diagram 28  Prisutveckling pa bostéder i Sverige
12-ménaderstal och SA trend 1-mé&naderstal, manadstakt, procent
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12-manaderstal e SA trend

Kallor: Macrobond, SBAB och Booli

For att ge en djupare forstaelse for redovisning av
sasongsjusterade tidsserier beskrivs utseendet fér
och sambandet mellan den observerade tidsserien
(original), den sdsongsjusterade tidsserien (SA X-
11) och den sasongsjusterade trenden (SA trend) i
diagram 29. Bade den ursprungliga och den
sésongsjusterade serien har stora ménadsvisa upp-
och nedgangar medan den sdsongsjusterade
trenden utvecklas forhallandevis jamnt.
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Diagram 29  Prisutveckling pa bostéder i Sverige
1-manaderstal, m&nadstakt, procent
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Kallor: Macrobond, SBAB och Booli

Prisutvecklingen gér att dekomponera i tre delar:

P.=S+T: +1, (4)

dar P, &r den observerade prisutvecklingen, S, ar
sasongseffekten, T, &r trenden, I, &r en oregel-
bunden komponent, och t anger tidsperioden. For
varje tidsperiod kan alltsa den observerade pris-
utvecklingen beskrivas som en sdsongsmassig
foérandring, en trendmaéssig utveckling och en
oregelbunden komponent.

Den sasongsjusterade utvecklingen (P, — S;) erhalls
genom att estimera och ta bort sdsongseffekterna
(S;). For detta finns val etablerade metoder, till
exempel X-11-ARIMA och TRAMO-SEATS. Trenden
(P, — S, — I.) kan i sin tur harledas fran den
sésongsjusterade tidsserien genom att modellera
och ta bort den oregelbundna variationen (I;).
Resultat blir en trend som &r mindre hoppig och
som uppvisar gradvisa forandringar. En nackdel
med metoden &r att den i vissa fall kan felaktigt
tolka snabba skiften och trendbrott som
temporéra férandringar.

De genomsnittliga skillnaderna mellan den
ursprungliga prisutvecklingen och den sasongs-
rensade respektive trendserien ar i stort sett
desamma for varje manad (se diagram 30). Bada
pekar pa ett stort sédsongsbidrag/stor avvikelse
fran trend under januari. Skillnaden &r fortsatt
positiv, men lagre under varen innan den blir
negativ under sommaren. Under augusti ar skill-
naden aterigen positiv for att sedan bli negativ
under resten av hésten och fram till arsskiftet.
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Diagram 30  Medelskillnad fér bostéder - Original mot SA X-
11 respektive SA trend

Procentenheter

jan mar maj jul sep nov

=SA X-11 = SA trend

Kallor: Macrobond, SBAB och Booli

Om man for de aktuella tidsserierna skulle redovisa
enskilda skillnader f6r samtliga manader under aret
framgér det att sdsongsbidragen ar forhallandevis
val samlade kring sina respektive medelvéarden och
att trendavvikelserna &r mer utspridda (se diagram
31 och 32). Det kan forklaras av att trendavvikel-
serna inte bara innehaller sdsongsbidragen (S;)
utan dven de oregelbundna komponenterna (/).
Dessa komponenter har alltsa ett medelvarde som
for varje enskild manad ligger néra noll.

Diagram 31  S&songsbidrag for bostéder — Original mot SA
X-1
Procentenheter
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Kallor: Macrobond, SBAB och Booli
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Diagram 32 Trendavvikelse for bostéder - Original mot SA

trend
Procentenheter
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Kallor: Macrobond, SBAB och Booli

10

Sasongsmonstren skiljer sig 4t mellan lagenheter
och hus. Exempelvis brukar bidraget till prisut-
vecklingen pa villor vara tydligt positivt i bade april
och maj, men klart negativt i juli (se diagram 33).
For lagenheter ar dock bidraget starkt negativt i
juni, men annu starkare positivt i augusti. Det &r
sannolikt sa att sdsongsbidraget till prisutveck-
lingen for hus paverkas av vadret vid de olika ars-
tiderna, och att bidraget for lagenheter paverkas

av terminer och/eller semestrar.

Diagram 33  Sasongsbidrag, genomsnitt for ldgenheter
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Kallor: Macrobond, SBAB och Booli
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Pa motsvarande satt som mellan bostadstyper
finns det skillnader i sdsongsmonster mellan
exempelvis storstad och glesbygd. | stadder med
universitet kan efterfrdgan pé sma lagenheter vara
extra hog vid terminsstart och omvant lag vid
terminsavslut, vilket forstéarker sédsongseffekten.
Turistorter kan ha sarskilt kraftiga sésongseffekter
med koppling till sommaren, jul och nyar, eller
sportlov.

Avslutningsvis kan det vara intressant att se hur
mycket av sésongsvariationen som férsvinner nar
man beréknar ett genomsnitt for priserna 6ver tre
manader. Om utgangspunkten tas i prisindexet for
bostéder (det vill sdga bade lagenheter och hus)
och rullande 3-méanaders genomsnitt beraknas pa
dessa foljer att en betydande del av sédsongs-
variationen aterstar (se diagram 34). Om sasongs-
variationen ursprungligen gick fran +/-1,5 procent-
enheter kommer den efter berakningen av 3-
manaders genomsnitt uppga till +/-1 procentenhet.
Om nérmast féregdende tre manader har bade
positiva och negativa sdsongsbidrag kan genom-
snittet bli lagre. Under andra omsténdigheter kan
det ocksa bli ett hogre sdsongsbidrag jamfort med
det ménatliga.

Diagram 34  Sasongsbidrag - manatligt och rullande 3-
maénader
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Kapitel 4. Reflektioner och vagledning

I valet av statistik fér information om bostads-
prisernas utveckling 6ver tiden ar det ofta
vardefullt att kdnna till statistikens bakgrund.
Det handlar bland annat om hur det grund-
laggande datamaterialet till statistiken samlas
in, hur den avgransas och hur den gallras. Det
handlar ockséd om hur variabler definieras, hur
statistiska méatt berdknas och hur statistiken
presenteras. Over lag r det bra om det finns en
latt tillgénglig dokumentation av alla dessa
moment, alternativt en mgjlighet att fraga och
fa svar fran statistikproducenten. | den har
rapporten har vi sammanstallt information fran
just sddan dokumentation och dessutom
kompletterat med de svar pa fragor som vi har
stallt till samtliga statistikproducenter. Av detta
foljer ett antal reflektioner som kan véagleda
statistikanvandare.

En sammanfattande jamfoérande analys av
styrkor och svagheter hos de metoder som
anvinds i Sverige

Styrkan och svagheten hos de olika metoder som i
dag anvands i Sverige for att f6lja upp bostads-
prisernas utveckling éver tid beror bland annat pa i
vilket syfte statistiken ska anvandas.

Aktualiteten i siffrorna

SBAB/Boolis prisindex HPI ger otvetydigt den
snabbaste informationen om prisutvecklingen
under en viss manad. Siffrorna presenteras cirka en
vecka innan Méklarstastiks motsvarighet och flera
veckor fére Valueguards siffror som dessutom
ligger bakom betalvagg. Maklarstatistiks siffror
avser dessutom férandringen av ett rullande
tremanaderssnitt och speglar ddrmed inte pris-
utvecklingen under den senaste manaden till
skillnad fran SBAB/Boolis och Valueguards siffor.
Da SCB:s motsvarigheter ar baserade pa tilltrades-
dagen och inte affarstidpunkten finns en
betydande férdrdjning i redovisningen av SCB:s
siffror.

Behovet av lingre serier bakat i ticen

En styrka med Méklarstatistiks, Valueguards och
SCB:s olika matt pa prisutvecklingen jamfért med
SBAB/Boolis &r att de finns tillgdngliga betydligt
langre bak i tiden. Det géller i synnerhet SCB:s
fastighetsprisindex for villor som finns dnda bak till
1975 for arsdata och 1986 for kvartalsdata. For
forskare eller andra som vill kunna félja och
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analysera variationer i bostadspriserna 6ver langre
tidsperioder &r det en stor fordel.

Precisionen i siffrorna

Det gér inte entydigt att séga vilket av de olika
matt som finns tillgdngliga som alltid har bast
precision eftersom det inte finns nagot facit.
Teoretiskt sett ar ett prisindex baserat pa den
hedoniska metoden &nda att féredra sett till att
det pa ett systematiskt satt kontrollerar for
skillnader i lage och standard (kvalitet) hos sélda
bostader 6ver tid. Samtidigt beror det ocksa pa hur
metoden tillampas i praktiken da det ar svart att
kontrollera féra alla férhallanden av relevans.
Analysen i rapporten visar att matten baserade pa
SBAB/Boolis respektive Valueguards tillampningar
av den hedoniska metoden ger mycket likartade
resultat. For att analysera prisutvecklingen fér
bostadsratter torde bagge dessa metoder ha
tydligt battre precision an Maklarstatistiks mot-
svarighet som bara baseras pa enkla kvadrat-
meterpriser utan ndgon som helst kvalitets-
justering. Gallande precisionen i motsvarande matt
for villor ar svaret inte lika givet da Maklarstatistik
ocksa kvalitetsjusterar sina siffror men med hjalp
av K/T-tal. Analysen i rapporten visar att Maklar-
statistiks rullande tremanaderssnitt for villor &r
mycket lika SBAB/Boolis och Valueguards siffror
da aven de senare raknats om till rullande tre-
manaderssnitt.

Behovet av sdsongsjustering

Na&r man ska dra slutsatser om en viss prisforand-
ring pé bostadspriser ar att betrakta som normal,
hog eller 1dg, maste man, beroende pa vilka tid-
punkter man jamfor, beakta att det finns tydliga
sasongsmonster i bostadspriserna. Vi har visat att
bostadspriserna vanligtvis stiger under varen,
sjunker tillbaka under sommaren, stiger igen i
augusti for att sedan falla tillbaka under storre
delen av hosten. Jamfor man prisnivan ett ar med
den forra aret eller prisnivdn med den samma
manad aret innan ar det inget man behover ta
hansyn till. Det maste man dock om man vill kunna
dra slutsatser om den "underliggande” pris-
utvecklingen utifran férandringar av bostads-
priserna en viss manad i forhallande till manaden
innan. SBAB/Booli publicerar sddana s& kallade
sasongsjusterade eller trendméssiga siffror.
Maklarstatistik och SCB gor inte det daremot
Valueguard vars siffror dock ligger bakom betal-

vagg.
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Bilaga A. Grundlaggande begrepp i rapporten

| de flesta situationer anvands begrepp om bostadsmarknaden som har en entydig betydelse och som
sillan feltolkas. Darmed inte sagt att de kan vara svara att forsta for personer som inte ér insattaii
omradet. Det finns dock ett antal begrepp som kan ha olika betydelse beroende pa i vilket sammanhang
de férekommer och beroende pa vem som anvinder begreppen. Exempelvis kan det férekomma olika
anvandning av Boverket, Skatteverket och SCB. Nagra av dessa begrepp ges har en narmare beskrivning.

Bostader

Med bostad avses hér bland annat det som i dagligt tal kallas for villor, hyreslagenheter och bostadsratts-
lagenheter. Anvandningen av begreppet "bostad” &r i rapporten synonym med anvéndningen av begreppet
"lagenhet” i SCB:s redovisning av bostadsbestandet. Bostader kan alltsa férekomma i smahus och i
flerbostadshus. | normalfallet avses bostader fér permanentboende, och i de fall det handlar om fritidsboende
ar det utskrivet.

Hustyper

En smahusenhet &r en byggnad med en eller tva bostader. En sméhusenhet kan dven vara obebyggd tomtmark
avsedd att bebyggas med smahus. Det finns olika typer av smahus. Fristdende villor, radhus, kedjehus och
parhus réknas alla som sméhus. Ett smahus for permanentboende och ett fritidshus taxeras pa samma grunder
da det i fastighetstaxeringen inte gérs nadgon skillnad pa dem.

Flerbostadshus betecknar hus med fler an tre bostader. Huset kan &ven innehalla lokaler. Fristdende fler-
bostadshus kallas ofta héghus om antalet vaningar &r sex eller fler, och ladghus om de har ett vaningsantal pa
tre eller farre. Darutdver forekommer en ndrmare beskrivning av husen som exempelvis gathus, lamellhus,
punkthus, loftgdngshus och terrasshus. | fastighetstaxeringen avses med "hyreshus” bade flerbostadshus som i
vardagligt tal kallas foér hyreshus och flerbostadshus med bostadsrattslagenheter.

Upplételseformer

Upplételseformen &r det satt pa vilket man forfogar 6ver sin bostad. | Sverige finns upplatelseformerna
aganderatt, bostadsratt, hyresratt, samt, en mindre del, kooperativ hyresratt.

Aganderatt innebar att man sjalv dger sin bostad. Det absolut vanligaste &r att man ager ett smahus. Sedan
20009 ar det dven mojligt att bygga flerbostadshus med &garlagenheter. Till skillnad fran ett smahus maste en
agarlagenhet ha del i en samfallighet som omfattar yttertak, fasader, trapphus, férrdd och andra gemensamma
anordningar.

Bostadsratt innebar att man ar medlem i en bostadsrattsférening, som ager en fastighet med lagenheter och
dar varje medlem har varsin lagenhet. Bostadsratten innefattar dels en nyttjanderatt till Idgenheten, dels en
andelsratt i féreningen. En bostadsratt kan normalt sett séljas pa den 6ppna bostadsmarknaden men képaren
méste godkannas av féreningen.

Hyresratt innebar att man hyr en lagenhet av en hyresvard, som ager fastigheten och da dven har
besittningsskydd (kontraktet kan inte sédgas upp utan vidare). Man kan ockséa hyra ndgon annans privata bostad
helt eller delvis (inneboende), oavsett om denna ar en hyresrétt, en bostadsratt eller en dganderatt (man har da
inte samma besittningsskydd som i en hyresratt).

Kooperativ hyresratt kan ségas vara ett mellanting mellan hyresratt och bostadsréatt. En forening dger eller hyr
en fastighet, och enskilda féreningsmedlemmar hyr sin tur sina lagenheter av féreningen. Vid inflyttning
betalas en form av deposition till féreningen, vilken aterfas nar man flyttar darifran. Man kan alltsa inte sélja sin
lagenhet utan den lamnas tillbaka till féreningen nar man flyttar.

Insiktsrapport I
nr 7, 23 januari 2025 39 °



Bilaga B. Processen vid kop av bostad

Vid ett bostadskép finns det tre tidpunkter som ar sarskilt intressanta att hélla koll pa, och till vilka det
gar att knyta information om bostadens pris. Den forsta dr nar ett bindande avtal ingds mellan séljare och
kopare om att verlata bostaden. Den andra &r nar kdparen har betalat hela det Gverenskomna priset och
fatt tilltrade till bostaden. Den tredje &r ndr myndigheter har registrerat kdparen som fastighetens nya
agare.

FigurB.1. Végen till fastighetségare / bostadsréttsinnehavare — andrahandsmarknaden
_Kopekontrakt
Overlatelseavtal

Kopekontrakt
Overlatelseavtal

K&pebrev Lagfart
Betalningskvittens

Lagfart

Kdépebrev

Betalningskvittens Kontrolluppgift

« Skriftligt avtal ingas, ofta
kombinerad med betalning
av handpenning

« Tilltrade till bostaden, ofta i
samband med att
aterstoden betalas

» Formel registering i
myndighetsregister av
agarforhallanden

Kalla: SBAB

Kopekontrakt (6verlatelseavtal)

Det &r forst nar bade saljare och kdpare har undertecknat kdpekontraktet som bostadsaffaren &r avslutad.
Innan dess &r ingen av parterna bundna till bud de lagt under budgivningen och kan darmed dra sig ur.

Det finns fyra minimikrav for att ett k6pekontrakt ska vara juridiskt giltigt:
e  Kontraktet ska vara skriftligt
e Det ska framgé namn och vara undertecknat av bade képare och séljare
e Det ska innehalla information om kopeskilling och kdpeobjektets fastighetsbeteckning
e Det skainnehalla en verlatelseférklaring

Det finns dessutom manga andra punkter som kan vara bra att ta med i kdpekontraktet. Ju fler av dem som tas
med desto battre, dven om vissa kan verka sma och obetydliga. Nagra exempel pa fler uppgifter som kan vara
bra att ha med (men som inte &r nagot krav) &ar hur stor handpenningen ska vara, datum for tilltradet och

personuppgifter till kdpare och séljare.

Képekontrakt Sverlitelseavtal eller upplitelseavtal

Det finns mer an ett satt att bli 4gare till en ny bostad. Det vanligaste &r sdklart genom att képa den. Képs ett
hus &r det sjalva fastigheten som képs, och da skrivs ett kdpekontrakt. Ar det daremot en bostadsratt ar det
ratten att bo i bostaden som byter dgare. Képet &r d& en form av Gverlatelse och regleras av ett dverlatelse-
avtal.

Forutom genom kop kan en bostad dven 6verldtas genom arv, testamente eller gdva. Oavsett hur bostaden
overlats till en ny dgare &r det viktigt att teckna ett Sverlatelseavtal som bevisar att den gamla &garen Gverlater
rattigheterna for bostaden till den nya agaren.

Det finns ocksa sa kallade upplatelseavtal. Ett sddant tecknas mellan bostadsréttsféreningen och kdparen
forsta géngen en nyproducerad bostadsratt séljs eller nar en hyresratt ombildas till bostadsratt. Vid nasta
forséljning kommer parterna daremot att teckna ett 6verlatelseavtal.
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Kopebrev (betalningskvittens pa képeskillingen)

Pa tilltradesdagen upprattas ett kdpebrev i och med att den aterstdende kopeskillingen betalas. Det ar ocksa
nu képaren far tilltrade till bostaden. Képebrevet kan alltsa sdgas vara ett kvitto pa att hela képeskillingen &r
betald. Med kdpebrevet kan kdparen dessutom registrera sig som ny dgare och fa lagfart till fastigheten.

Dessa punkter méste ett kbpebrev innehélla for att vara juridiskt korrekt
e Underskrifter av bagge parter
o Overlatelseféorklaring, dar saljaren uttryckligen férklarar att bostaden eller fastigheten verlats till
koparen nar kdpeskillingen ar betalad och képebrevet undertecknat av bada parter
e Kopeobijekt, vid fastighetsforsaljning ska fastighetsbeteckningen framga
o Kopeskilling

Skillnaden mellan képebrev och képekontrakt

Det som skiljer kopebrevet fran képekontraktet ar alltsa att képekontraktet binder parterna till affaren och
innehaéller alla eventuella villkor for affaren. Kopebrevet ar daremot ett bevis pa att affaren faktiskt ar betald
och att bostaden eller fastigheten har fatt en ny dgare. Képebrevet skriver parterna under pa tilltradesdagen.

S4 skiljer sig képekontrakt och képebrev mellan hus, fastigheter och bostadsrétter

Den stérsta skillnaden mellan en hus- eller fastighetsaffar och en Gverlatelse av en bostadsratt &r att det sallan
upprattas ett kopebrev for bostadsratter. | stéllet brukar kdparen i dessa fall fa en kvittens som bevis pé att
betalningen ar genomfaord.

Lagfart

Nar en fastighet har forvarvats via kop, gava, arv, bodelning eller dédsbo ska forvarvaren ansdka om lagfart
eller inskrivning av tomtrattsinnehav. Ansckan ska goéras till Lantmaéteriet inom tre manader efter
forvarvstidpunkten. Vilka handlingar som ska skickas med beror pa typen av forvarv.

Vid ett kép av fastighet eller tomtrétt ska féljande handlingar skickas in:
e Anstkan om lagfart eller ansékan om inskrivning av tomtrattsinnehav fér den som har képt
fastigheten eller tomtratten, i ansékan ska fastighetens officiella beteckning finnas med
e Kopehandling i original, en képehandling kan till exempel vara ett képebrev eller képekontrakt

Om kopebrevet hanvisar till ett villkor i kdpekontraktet, ska dven képekontraktet skickas in i original eller
bestyrkt kopia. Om det i kdpekontraktet finns uppgift om att ett kpebrev ska uppréattas, ska dven kdpebrevet
skickas in i original eller bestyrkt kopia.

Féljande information ska finnas med i képehandlingen:
o  Fastighetens fullstandiga fastighetsbeteckning ska finnas med
e Det ska tydligt framga att séljaren Gverlater fastigheten, dessutom ska det framgé om det ar hela
fastigheten eller bara en andel som &verlats (till exempel % om det &r halften)
e  Kopeskillingen ska finnas med
e  Kopehandlingen ska vara undertecknad av bade séljare och kopare
e  Saljarens namnteckning ska vara bevittnad av tva personer

Under vissa omsténdigheter kan det krédvas ytterligare information.

Om séljaren &r gift ska ett skriftligt medgivande fran séljarens make/maka skickas med. Medgivande kan
lamnas i sjalva kdpehandlingen eller i en separat handling. Ar fastigheten enskild egendom genom exempelvis
gava, testamente eller dktenskapsférord, kan i stéllet en kopia av den handlingen skickas in.

Om séljaren &r skild, men har varit gift under tiden som han eller hon har &gt fastigheten, kan ett medgivande
anda behovas fran saljarens fore detta make/maka. Har fastigheten bodelats pa grund av dktenskapsskillnad
kan i stallet en kopia av bodelningshandlingen skickas in. Ar fastigheten enskild egendom genom exempelvis
gava, testamente eller dktenskapsférord, kan i stéllet en kopia av den handlingen skickas in.
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Bilaga C. SCB - Smahusbarometern och FASTPI

Statistikmyndigheten (SCB) producerar statistik dver fastighetsmarknaden som visar prisniva, pris-
utveckling och omsattning fér beviljade 6verlatelser som gjorts via inskrivning av lagfart eller inskrivning
av tomtrattsinnehav. Statistiken ar heltdckande f6r hela fastighetsmarknaden. Mélet &r att ge en allmén
information om omsattningen pa fastighetsmarknaden och om priser och prisutvecklingen pa salda
smahus, fritidshus, hyreshus, industrifastigheter och lantbruk. Undersékningen ar en totalundersdkning,
dér insamlingen sker veckovis fran Lantmateriet. Bearbetningen av de insamlade uppgifterna gérs
generellt i samband med publicering, se &ven SCB (2024).

Kalla

Uppgifterna som ligger till grund fér SCB:s fastighetsprisstatistik bestar av administrativa data fran
Lantmateriets fastighetsprisregister. Vid SCB kompletteras uppgifterna med data fran SCB:s
fastighetstaxeringsregister och registret 6ver totalbefolkningen.

Definitioner och férklaringar

SCB:s officiella fastighetsprisstatistik redovisas efter tidpunkten pé kopebrevet, det vill siga den dag da
koparen ar ny formell dgare till den férvarvade fastigheten. | denna statistiknyhet férekommer bade index och
prisstatistik (Smahusbarometern). Prisstatistik bygger pa en enklare metod i férhallande till index.

Underlaget till prisstatistiken och index &r de 6verlatelser som har beviljats for den specifika perioden.
Skillnaden &r att index viktas med besténdet av fastigheter. | de fall SCB inte publicerar ndgot fastighets-
prisindex for den specifika fastighetskategorin, s beréknas prisforandringar med hjélp av prisstatistik. Det ar
da som prisforandringar berdknas med kopeskillingskoefficienten (K/T-talet). K/T ar kdpeskillingen (6ver-
latelsepriset) i forhallande till taxeringsvéardet vid en viss tidpunkt.

Principer och antaganden

Generellt for undersékningen &r att index &r berdknat som ett kedjat Laspeyres index. Klassificeringen av
fritidshus och sméahus fér permanent boende bygger pa folkbokféring. | och med att det finns brister i
folkbokfdringen leder detta till felaktigheter. Felen som uppstar pa grund av antagandet i metoden bedéms
vara mattliga.

Fastighetsprisstatistik

De viktigaste variablerna som redovisas i prisstatistiken ar antal kép, genomsnittlig kopeskilling, genomsnittligt
taxeringsvarde och genomsnittlig képeskillingskoefficient (K/T-tal). Képeskillingskoefficienten berdknas som
kvoten mellan képeskillingen och taxeringsvardet. Koefficienten redovisas sedan som ett ovagt medelvarde.

Fastighetsprisindex (FASTPI) f6r sméhus

FASTPI fér smahus berdknas av SCB med hjélp av uppgifter om férdelningen av smahusfastigheter i bestandet
(fran fastighetstaxeringsregistret) och prisuppgifter om sélda fastigheter (fran Lantméteriet). Berdkningarna
gors sa att bada materialen klassindelas efter taxeringsvarde och region. Darefter beréknas for bastidpunkten
och jamforelsetidpunkten ett genomsnittspris for varje klass. Dessa medelvarden viags samman med hjalp av
antalet fastigheter i bestandet till ett index berdknat som ett kedjat Laspeyres index.

Redovisning av index fér olika typer av fastighetskategorier

Med smahus fér permanent boende avses fastigheter med typkod 220 dér ndgon har varit folkbokférd pa
fastigheten, ingédende i 6verlatelsen, vid ndgot av de senaste tre kvartalen, samt det aktuella kvartalet for
Overlatelsen. Taxeringslangden fér smahus ar (den 27 november 2024) enligt 2021 ars fastighetstaxering.

Med fritidshus avses fastigheter med typkod 220 dér ingen har varit folkbokford pé fastigheten, ingdende i
Overlatelsen, vid ndgot av de senaste tre kvartalen, samt det aktuella kvartalet for Gverlatelsen.
Taxeringslangden for fritidshus &r (den 27 november 2024) enligt 2021 ars fastighetstaxering.
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Bilaga D. Svensk Maklarstatistik

I samarbete med fastighetsmaklare i Sverige tar Svensk Maklarstatistik fram manatlig statistik dver
antalet sdlda bostader och deras priser. Baserat pa s kallade K/T-tal fér hus, och kvadratmeterpriser fér
bostadsratter, berdknas prisutvecklingen i olika omraden med hjalp av éverlappande tremanaders
glidande medelvarden.

Kalla

Underlag till statistiken hdamtas in i samband med kontraktsskrivning. Enligt Svensk Maklarstatistik bestar
detta av 6ver 95 procent av de bostadsaffarer som sker via méklare. Samtliga rikstdckande maklarkedjor och
den absoluta majoriteten av 6vriga rapporterar in alla bostadsaffarer till Maklarstatistik. Maklarstatistik
redovisar sin prisstatistik foér den manad som képekontraktet undertecknades.

Bostadsrétter

Nyproduktion av bostadsratter ingér i underlaget. | sma och medelstora kommuner péverkar detta ofta
prisférandringen i och med att nyproduktion som regel séljs under en relativt kort tidsperiod. Detta
manifesteras ofta som en prisuppgang den period nyproduktionen séljs och da utgér en stor andel av
underlaget. Detta da nyproduktion som regel har ett tydligt hdgre kvadratmeterpris &n befintligt bestand.
Samtidigt kan man notera att s fort nyproduktionen sélts Gvergar den i befintligt bestadnd och bidrar 6ver tid
till en hogre prisniva i omradet.

Metod

Urval och metod

Den manatliga statistiken samlas in, bearbetas och produceras av Statistiska centralbyran (SCB) pa uppdrag av
Maklarstatistik. Den absoluta majoriteten av sdlda bostader kommer med i statistiken men nagra gallras bort.
Bortgallringen sker for att fa bort extremvarden, alltsa icke-representativa forsaljningar. Exempel pa sadana &r
villor som &r storre &n 500 kvadratmeter eller bostadsratter som kostat mer an 20 miljoner kronor. Det finns ett
antal grundkriterier for respektive bostadsform som ska uppfyllas.

Tabell D.1. Selektionskriterier

Hus Bostadsratter
Variabel Min Max Min Max
Képesumma (kronor) 10 000 25 000 000 5000 20000000
Taxeringsvérde (kronor) 5000 25 000 000
K/T-tal (-) 0,8 5
Kvadratmeterpris (kronor/kvadratmeter) * 100 100 000
Boyta (kvadratmeter) 10 500 10 400

Anm.: * Fran och med januari 2015 &dndrades gransen for Stockholms kommun till 150 000 kr/kvm d3 allt fler férséljningar 6versteg gransen och
sedan dess ar att betrakta som representativt underlag. Fran och med januari 2020 andrades gransen till 200 000 kr/kvm av samma skal.
Kalla: Svensk Maklarstatistik

For 4 sélda

Om antalet 6verlatelser under ndgon av de aktuella jamférelseperioderna understiger 25 bostader anses det
vara for fa kop for att ha statistisk relevans i aktuellt omrade och ett "F” anges da i stéllet i tabellen.

Prisutveckling

For villor mats prisutvecklingen genom att félja forandringen av K/T-talet, kvoten mellan pris (kopesumma) och
taxeringsvardet. Fér bostadsratter mats prisutvecklingen genom att félja férandringen av det genomsnittliga
kvadratmeterpriset, alltsé kvoten mellan pris och boyta.
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K/T-tal

Liksom i den officiella smahusstatistiken anvander sig Maklarstatistik av K/T-talet (képeskillingskoefficienten)
vid berakning av prisutvecklingen for smahus. K/T-talet anger férhallandet mellan erlagd képeskilling och
fastighetens taxeringsvarde vid en viss tidpunkt. Genom att ta hénsyn tillfastighetens lage, storlek, alder och
standard blir berdkningarna mer tillforlitliga.

Glidande medelvérden

Prisutveckling redovisas utifrén viktade 3-ménaders glidande medelvarden. Principen for glidande medelvarden
ar att bilda medelvarden av narliggande observationer. Det ar samma metod som exempelvis SCB:s Sméahus-
barometer anvander.

Glidande medelvarden anvands bland annat for att rensa bort tillfalliga avvikelser som kan paverka statistiken
pa ett sddant satt att utfallet blir missvisande. Aven vissa sdsongsvariationer kan rensas bort, men eftersom de
ofta stracker sig 6ver flera manader kommer en stor del av dessa att finnas kvar. Glidande medelvarden har en
stabiliserande effekt och ger en jamnare utveckling 6ver tiden. D3 ett glidande medelvérde har mindre variation
an en enskild observation kommer slumpens inverkan att reduceras.

Det viktade 3-manaders medelvardet raknas ut genom att ta det genomsnittliga kvadratmeterpriset fér
innevarande, féregdende och efterféljande ménad - och vikta mot antalet salda. En ménad med stort antal
forsaljningar kommer da véga tyngre an en manad med farre. Sa det slutgiltiga véardet for en viss manad tar
héansyn till vad, och hur mycket, som sélts de tvéd omkringliggande ménaderna.

Kvadratmeterpris - variation

Som regel har 1:or och 2:or ett hdgre kvadratmeterpris dn 3:or och 4:or. Det &r inget problem vid berdkning av
prisutveckling om sammansattningen av lagenheter i olika tidsperioder &r likartad. Men vid jamférelser av
genomsnittspriser ar det bra att vara medveten om att mindre lagenheter som regel har ett hogre kvadrat-
meterpris &n genomsnittet, samtidigt som storre lagenheter ofta har ett lagre.

I mindre kommuner med lagt underlag (f& forsaljningar) kan ett fatal férsaljningar, som exempel, nyproduktion,
manifesteras som en tydlig prisuppgang under perioden den séljs. Det tillsammans med varierande
sammanséattning i kommuner med lagt underlag gor att man bor ta hansyn till det ifall kommunens statistik
avviker kraftigt pé andra narliggande kommuner. Priserna som Maklarstatistik publicerar anvander dock ovan
beskrivna metod med 3-manaders glidande medelvarden som dédmpar och tidsférskjuter sddana rorelser.

Vid sidan om storleken finns flera andra faktorer som péaverkar priset. Lage, skick, vaningsplan, byggér och
mycket annat paverkar givetvis ocksa.

Anvandning av data

Det ar fritt att anvanda den information som Maklarstatistik publicerar mot att kéllan uppges. Media kan fa
tillgang till specialanpassade underlag, och Maklare kan fa tillgang till lokal statistik.

Maklarstatistik levererar kontinuerligt underlag till ett antal myndigheter. Dessutom levereras regelbundet data
och underlag till universitet och hégskolor.

Macrobond

Data fran Maklarstatistik finns tillgédngligt for anvéandare av Macrobond. Denna data kan dock skilja sig lite at
jamfort med vad som publiceras pa Maklarstatistiks webbplats. Det beror pa att uppgifterna pa
Maklarstatistiks webbplats gérs av SCB pé ett uttag av data som ligger négra dagar fére publiceringsdatum.
Uppgifterna i Macrobond &r dock fran ett senare uttag av data, och kan darfor innehélla fler registrerade
bostadsférsaljningar. Skillnaderna kan betraktas som sma.?

2 Information hamtad fr&n Macrobond.
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Bilaga E. Valueguard - HOX

Valueguard-KTH Housing Index (HOX) &r ett kvalitetsjusterat prisindex for bostadsratter och villor i
Sverige. HOX ar en indexteknologi som tar hansyn till vad for typ av bostader som siljs och méater den
underliggande prisutvecklingen pa bostadsmarknaden. Det har utvecklats i samarbete med KTH,
distribueras bland annat av Nasdaq och bygger pa data levererad av bland andra Svensk Maklarstatistik
och Lantmaéteriet. Varje manad tar Valueguard fram aktuella prisindex fér Stockholm, Géteborg, Malmé
och Sverige samt sammanvigda index for riket. Fran och med februari 2023 har Valueguard slutat
publicera HOX offentligt, men tillhandahaller det mot betalning.

Introduktion

Valueguard-KTH Housing Index har konstruerats med malsattningen att vara ett konsistent och tillforlitligt
riktmarke for de omsatta privata fastighets- och lagenhetsmarknaderna, det vill saga att spegla pris-
utvecklingen for ett typiskt smahus och/eller bostadsratt inom ett visst geografiskt omrade. Fokus ligger pa
storstadsomraden i Sverige. Uppsattningen av index bestar av tre kategorier, en som speglar prisutvecklingen
for bostadsratter, en for sméhus och en kombinerad f6r sméhus och bostadsratter.

Kélla och metod

Indexen &r baserade pa forsaljningsdata fran fastighetsmaklarna. Berdkningarna av indexen &r alla gjorda enligt
en indexspecifikation som tagits fram av Kungliga Tekniska Hogskolan under ledning av professor Mats
Wilhelmsson, Centrum for bank och finans (CEFIN). Indexspecifikationen ar baserad pa en hedonisk prismodell.
Indexspecifikationen &gs till fullo av Valueguard AB och Valueguard Index Sweden AB. Indexen berdknas och
gors tillgangliga enligt avtal mellan Valueguard Index Sweden AB och Svensk Maklarstatistik AB.

Indexkonstruktion

Introduktion

Indexet berdknas genom att estimera en tvarsnitts- och tidsserie-hedonisk prisekvation for smahus- respektive
bostadsrattspriser i Sverige. En hedonisk prisekvation &r en regression av bostadspriser mot egenskaper som
forklarar dessa priser. Tolkningen av regressionskoefficienterna kan betraktas som uppskattningar av de
implicita (hedoniska) priserna for dessa egenskaper.

Baserat pa vetenskaplig litteratur &r den hedoniska prisekvationen:
Yi,t = BO + Xi,tﬂl + TDtBZ,t + Eitr dér = 1, 2, .N OCh t= 1, 2, . T, (E.1)

dér Y ar den beroende variabeln forséljningspriset, By, &r en vektor med regressionskoefficienter som ar
associerade till de férklarande exogena variablerna, X, vilka &r bostadens egenskaper. Den slumpmaéssiga
feltermen ¢ antas ha en konstant varians och vara normalférdelad. Det gér att dela upp X i exempelvis
strukturella egenskaper hos bostadsratter och smahus, och i egenskaper kopplade till bostadens omrade.
Ekvationen innehaller ocksa s& kallade tidsdummys, TD, vilka till antalet &r lika manga som antalet tidsperioder,
T, och dar en av dessa antar vardet ett under en given tidsperiod och 6vriga vardet noll. N betecknar antalet
observationer. Varje ekvation innehaller data for de senaste 36 manaderna.

Hedoniska prisekvationer estimeras dar den beroende prisvariabeln ar i logaritmisk form. Dessa ekvationer
innehaller ett antal manatliga tidsdummyvariabler, vilka &r oberoende variabler. Parameterskattningarna av
dummyvariablerna har en procentuell tolkning. | en hedonisk prisindex-tillampning kan exponentialen av de
estimerade tidsdummy-parametrarna tolkas som tillvaxttakten fér medelpriset i forhallande till det initiala
medelpriset.

Kriterier for inkludering och exkludering

Valueguard-KTH:s bostadsindex &r utformade for att mata prisutvecklingen for en typisk bostadsréatt, ett
smahus, och ett kombinerat index for bade bostadsratter och smahus. Eftersom antalet forsaljnings-
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transaktioner &r begrénsat i Sverige har en hedonisk prisekvation anvénts for att berékna indexen, vilket ger
robusta indexvéarden dven vid ett begrénsat antal forséljningstransaktioner.

Som en jamforelse, ett upprepat forsaljningsindex som &r baserat pa forsaljningstransaktionspar, det vill séga
bygger pa att samma objekt har sélts tva gdnger under en och samma tidsperiod, kraver véldigt omfattande
transaktionsdata eftersom manga transaktioner exkluderas. Den hedoniska prisekvationen, daremot, anvéander
mer information fran varje transaktion och behéver séledes farre transaktioner fér att producera ett index.

Indexet baseras péa fastighetsméklarens forséljningstransaktioner och exkluderar nyproducerade bostader.
Daremot ingar forséljningstransaktioner fér bade bostadsratter och smahus. Det inkluderar inte
forsaljningstransaktioner fran kooperativ, flerbostadshus med hyreslagenheter eller andra fastigheter som inte
kan identifieras som enfamiljshus. Radhus, parhus, kedjehus och fritidshus ingar.3°

Objekttyper
e Bostadsratter
e  Sméhus

Konstruktionen av kompositindex

Ett antal olika metoder kan anvandas for att ta fram ett sammansatt index fran ett antal regionala indexserier.
For att kunna berdkna ett sammansatt index maste de ingédende regionala indexen viktas. Vikterna baseras pa
bestandet och vardena pa bostaderna i de olika regionerna. De anvénda bostadsbesténden ar uppgifter fran
Statistiska centralbyran (SCB) med ett ars efterslapning. Alla regioner ingér inte i det sammansatta indexet. |
stéllet inkluderar indexet de stdrsta regionerna. De ingédende regionala indexen i de sammansatta indexen
baseras pa antalet forséljningar i regionen. Regionerna &r baserade pa kommuner i bostadsrattsindexen medan
indexen for sméhus omfattar arbetsmarknadsregionerna for de stérsta staderna och de tatortsnara regionerna
(tata blandade regioner).

Geografiska omréden

e  Stockholms, Goteborgs och Malmés kommuner (bostadsratter)

e Medelstora stader med det storsta antalet registrerade transaktioner (bostadsratter)

e Arbetsmarknadsregionerna Stockholm (1:a), Géteborg (21:a) och Malmé (19:e) enligt definitionen av
Tillvaxtverket (smahus)

e Arbetsmarknadsregionerna i kategorin Stadsnéra téta regioner (tata blandade regioner) enligt
Tillvaxtverkets definition (sm&hus)

e Nationella svenska kompositindex sammanvagda av ovan omraden

Index

Fem indexserier publiceras for bostadsratter och fem indexserier fo6r smahus. Dessa avser fyra respektive
distinkta omraden, samt ett vardera for riket som helhet. Dessutom publiceras en indexserie for riket som ar en
sammanvagning av indexen for bostadsratter respektive smahus.

Indexen har basvardet 100 for tidsperioden januari 2005.
Berdkningsprocess

Datainmatning (kéllor)

Forséaljningstransaktionsdata hdmtas fran fastighetsmaklarnas affarssystem, Vitec, Mspecs, FasAd och FasIT.
En av de stora dataleverantérerna ar Maklarstatistik AB. Datamaterialet inspekteras, kompletteras och rensas.
Datamaterialet kompletteras bland annat med information, och vissa dataattribut jamférs med férvantade
attributvarden for att identifiera saknade eller felaktiga data. Uppgifterna fér enfamiljshus kompletteras med
registeruppgifter fran Lantmateriet.

Indexet speglar prisutvecklingen for ett typiskt enfamiljshus och/eller bostadsratt i ett visst geografiskt
omrade. Prisekvationen férklarar cirka 90 procent av prisvariationen i datamaterialet och indexet ar baserat pa
cirka 90 procent av det totala antalet forsaljningstransaktioner. Teoretiskt sett kan det skilja sig ndgot fran ett
index som &r baserat pa alla forsaljningstransaktioner.

30 Det finns ingen egentlig metod att i samband med en fastighetsaffar avgéra om ett smahus kommer att anvéndas som en
permanentbostad eller en fritidsbostad. Det &r ndgot som bast framgéar om nagon blir folkbokférd pa adressen eller inte.
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Upptéicka extremvérden

Extremvérden kan vara ett allvarligt problem. For att mildra eventuella problem med extremvarden och matfel
har Valueguard dels exkluderat alla observationer som avviker for mycket fran férvantat varde, dels viktat ned
observationer dar det absoluta vardet av felen ar hogt.

Avrundning
Indexvarden avrundas till tva decimaler.

Verifiering av indexvérden

Datainmatningen, dataprocesserna och indexberdkningarna lagras for framtida verifiering av indexvéarden fér
den handelse att en omréakning av indexserien av en oberoende leverantor skulle kravas.

Indexunderhall

Revideringar
Varje manad nar ett nytt indexvarde berdknas laggs endast den sista datapunkten till indexserien. Historiska
indexnummer kommer inte att &ndras nar indexet uppdateras fér en ny period.

Aven om de flesta forsaljningstransaktioner som skett under den aktuella manaden ér tillgangliga vid
berakningstillfallet for ett nytt indexvarde kan det vara s3 att ett antal forséljningstransaktioner annu inte har
registrerats. Normalt sett har detta ingen signifikant effekt pa de nya indexvardena. Nar sadan information blir
tillganglig ingér den i ndsta manads berakning, vilket da enbart kommer att paverka den nya manadens
indexvérde.

Planeradle revideringar

Aven om indexserierna beriknas s& exakta som mgjligt, kan férandringar i datamaterialet eller
indexspecifikationen intraffa till f6ljd av uppdaterad information om férsaljningar. Granskning av indexserien
gors |6pande. Planerade revideringar 6vervakas av Index Quality Forum och storre uppdateringar informeras
om cirka tre manader i forvag.

Revidering av indexsammanséttning

Kompositindexen revideras arligen den férsta handelsdagen i september baserat pa de foregédende tolv
manadernas forséljningstransaktionsdata med slutdatum den sista augusti. Ett beslut att géra en uppdatering
av de sammansatta indexvikterna 6évervakas av Index Quality Forum.

Indexstyrning

Index Quality Forum

Valueguard-KTH Housing Index star under 6verinseende av ett Index Quality Forum. Index Quality Forum
samlas vid behov.

Webbplats

Mer detaljerad information om index, indexserier och information om indexanalysprodukter finns pa
https://valueguard.se/indexes. Se dven Valueguard (2021).
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Bilaga F. SBAB Booli - HPI

SBAB Booli HPI (Housing Price Index) baseras pa de uppgifter som Booli samlar in om om bostéder som har
sélts. Index berédknas separat fér hus och lagenheter, och fér bada dessa bostadstyper separat for sex
distinkta geografiska omraden. Sammanlagt berdknar Booli tolv unika prisindex, vilka uppdateras
dagligen och finns tillgéngliga for alla via Boolis webbplats. Dessutom berédknar SBAB tre kompositindex
for hus, lagenheter och bostdder sammantaget i Sverige, vilka publiceras tillsammans med 6vriga index i
bdrjan av varje ménad pa SBAB:s webbplats.

Kalldata

Booli sammanstéller information om bostéader till salu som finns tillgénglig pd méklarnas webbplatser och som
laggs upp pa Booli av méklarna via deras maklarsystem. Darmed ingar bostader som finns till salu eller snart till
salu pd méaklarnas webbplatser - dven de som inte aktivt annonseras ut pa andra annonsplatser. Booli samlar
ocksa in bostader i nyproduktionsprojekt, men dessa ingér inte i SBAB Booli HPI.

Ett avgorande kriterium for att ingd i prisindexberakningen &r att det finns information som talar for att
bostaden har salts. Priser pa salda bostader hamtas in pa flera satt. De kan komma via maklarnas affarssystem,
méklarprofiler pa Hittaméaklare och sista bud fran maklarnas webbplatser. F6r hus kommer ocksé prisuppgifter
med viss tidsférdréjning fran Lantméteriet via lagfarter.

Objekttyper
e Lagenheter: Bostadsratter i flerbostadshus
e Hus: Aganderétter i form av villor, kedjehus, parhus och radhus

Redovisningstid

SBAB Booli HPI redovisas efter tidpunkten pa kopekontraktet/6verlatelseavtalet, det vill sdga den dag da
bostadsaffaren gors upp.

Geografiska omréden
e  Storstockholm
e Storgdteborg
Stormalmé
Norra Sverige - Lan: W, X, Z, BD, AC, Y
e  Mellersta Sverige - Lan: AB,D, C, S, U
e Sodra Sverige - Lan: K, I, N, F,H, G, M,

L]
L]
T exklusive Storstockholm

O, E exklusive Storgéteborg och Stormalmé

]

Index

Samtliga tolv hedoniska prisindex har startmanad januari 2013 med startvérde 1. Indexvarden avrundas till fyra
decimaler.

Tre kompositindex berdknas for lagenheter i Sverige, hus i Sverige, och bostader i Sverige. Dessa viktas
samman med information om antal bostéder i respektive omrade (fran SCB) och medelpriset pa bostéaderna i
respektive omréde (frdn Svensk Maklarstatistik). Kompositindexen har samma startvarden och tillampar
samma avrundningsregler som Gvriga index.

Metod

Berakningen av HPI bygger pa en hedonisk prismodell som férutom prisuppgifter anvéander information om
bland annat bostadernas storlek, taxeringsuppgifter, tomtstorlek, antal rum, vaningsplan och geografiskt lage.
Pa s& satt tar indexet hansyn till (kontrollerar fér) att de bostéder som salts under olika manader kan ha
skillnader i egenskaper.®'

31 Se Mattson (2019) fér en metodbeskrivning frén utvecklingsfasen av SBAB Booli HPI.
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Hedoniska prisekvationer skattas med en sa kallad robust metod (Huber regression) vilket innebar att
resultatet &r mindre kéanslig fér extremvarden. Annorlunda uttryckt innebar det att exklusiva bostéder som saljs
inte far ett oproportionerligt stort genomslag pa skattningen av prisutvecklingen for den aktuella manaden.

Publicering

HPI uppdateras varje vardag. Indextal for foregdende manad laggs till indexserierna tva dagar efter
ménadsskifte. | tabeller pa Boolis webbplats visas prisutvecklingen pa bostadsmarknaden under den senaste
manaden, de tre senaste ménaderna, de tolv senaste ménaderna, sedan arsskiftet och sedan den senaste
toppnoteringen. | diagram visas utvecklingen for de tolv indexserierna sedan januari 2013. Fér den som vill gar
det darutdver att ladda ner samtliga indexserier.

SBAB Booli HPI for lagenheter och hus i de sex regionerna finns tillgéngligt gratis for alla i Boolis analysverktyg
Booli Pro. Ovrig statistik ver bostadsmarknaden i Booli Pro &r dock betaltjanster. Booli ar en del av SBAB. De
tre kompositindexen for hus, lagenheter och bostader sammantaget i Sverige publiceras tillsammans med
Ovriga index av SBAB i borjan av varje manad, och finns tillgéngliga pd SBAB:s webbplats.

Revidering

HPI berédknas dagligen baserat pa de uppgifter som har samlats in fram till foregdende manadsslut. Eftersom
uppgifter om sélda bostader kan komma in med viss eftersléapning gérs en uppdaterad berékning av samtliga
prisindex vid varje tillfélle &nda tillbaka till starten. Det innebar att det férekommer I6pande revideringar. For
den senaste manaden kan det for lagenheter ofta handla om nagon tiondels procentenhets férandring vad
géller synen pa den manatliga utvecklingstakten. For hus kan revideringarna vara betydligt stérre under de
férsta manaderna, dven om det i genomsnitt under forsta aret brukar handla om mindre &n ett par tiondelars
procentenheter.
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Bilaga G. Jamfaorelser — antal och snittpriser - sida vid sida

Statistik 6ver sélda bostader under 2023 visar stor samstdmmighet mellan SCB:s Smahusbarometern,
Svensk Méaklarstatistik och Booli géllande antalet forsaljningar per manad, sarskild mellan Maklarstatistik
och Booli. En stdrre skillnad finns jamfért med Smahusbarometern, vilket kan férklaras av att den baseras
pa tilltradestidpunkten och inte affarstidpunkten. Samstammigheten &r férhallandevis god dven for det
genomsnittliga priset pa bostaderna, men skillnader i redovisningstidpunkt, hantering av smahus pa
tomtratt och nyproduktion av bostadsratter, samt gallring av extremvéarden bidrar alla till diskrepanser.

Smahus

Diagram G.1. Salda smahus 2023 - ménadsvis
Antal

6 000
5000
4000
3000
2000
jan mar maj jul sep nov
Smahusbarometern Maklarstatistik Booli

Kallor: Macrobond, SCB/Smé&husbarometern, Svensk
Maklarstatistik, Booli Pro och SBAB

Diagram G.2. Salda smahus 2023 - tremanadsperioder
Medelpris, tusentals kronor

3900

3800

3700

3600

3500

3400

3300

jan mar maj jul sep nov

Méklarstatistik

Smahusbarometern Booli

Kallor: Macrobond, SCB/Smé&husbarometern, Svensk
Maklarstatistik, Booli Pro och SBAB
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Lagenheter

Diagram G.3. Saldalagenheter 2023 - manadsvis
Antal

10 000

9000

8 000

7000

6 000

5000

4000

jan mar maj jul sep nov
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Kallor: Macrobond, Svensk Maklarstatistik, Booli Pro och SBAB

Diagram G.4. Saldalagenheter 2023 - tremanadsperioder
Medelpris, tusentals kronor
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Kallor: Macrobond, Svensk Maklarstatistik, Booli Pro och SBAB
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