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Hur ar dessa beraknade?

e Estimerar en prisekvation, dvs bostadsrattens

pris ar en funktion av

@h}  Lagenhetsattribut (ex. storlek, avgift)
%é? = %i‘\:% « Fastighetsattribut (ex. alder)
¢ KTH % « Omradesattribut (ex. narhet till centrum, subcentra)
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- Dartill kan tiden forklara upp- och nedgangar
« Rantan, sysselsattning, byggande

« Genom att modellera in tiden i prisekvationen
kan vi skatta ett prisindex som mater

vardeforandringen givet attributen
 Foljer i princip en ”standardfastighet” dver tiden




Varfor ar det viktigt?

e Typen av forsalda bostadsratter varierar dver
tiden.
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Qé? o an . -
§ZE’KTH%5 e Om andelen forsalda "ettor” dkar dver tiden
kan prisindexet visa att priserna stiger utan

att egentligen nagot har hant.

* Priset per kvadratmeter ar vanligtvis hogre for ”ettor” an
for “fyror”.
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- Aven varderingen av de olika attributen kan
variera over tiden.




"Moving window regression”

e Beraknar vi en prisekvation for hela
tidsperioden antar vi att de implicita priserna

ain ar konstanta over tiden.

o® = « Inte troligt.
FKTHS )

VETENSKAP g} e Framfor allt inte i kommuner dar bostadsratter har varit
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. relativt lagt varderade.
S&c% %ﬁgg J

o Darfor skattar vi prisekvationen i 712-
manaders fonster”.

N
7
N
7

N
7

N
7

N
7

N
7

oSV

Vv

Tid




170

160

150

140

130

/[ V\Uf

120 rr,

110 /
100

190

Stockholm MWER Stockholm

130
170

160
150

140
130

o J\/
10 M
100

— Nacka M\WR =—MNacka

190

180

170

160

150

1440

130

120

110

100

ARG
s

m—PAdalmd MWE =——ldalmd

Linkdping MWR Linkdping



Hur gor man ett kompositindex?

e En prisekvation?
 Antar konstanta "implicita” priser mellan regioner
:ﬁj « Viktar pa basis av antal transaktioner.
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& vevinecr 3 e Tva overvaganden
« Viktning — bestands- och vardeviktat
« Ingaende kommuner— 20 stdrsta kommunerna

e Internationelit
 Transaktioner — Singapore, Hongkong, UK
« Bestand — Kanada, USA

= Beskrivning av vara dvervaganden finns
atergivna i "Vinnova-rapporten”.




Val av kommuner
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Valueguard Index Sweden AB

Stockholm
Goteborg
Malmo
Uppsala
Solna
Nacka
Vasteras
Jarfalla
Helsingborg
Linkdping
Lund
Umea
Haninge
Taby
Gavle
Jonkoping
Orebro
Sundsvall
Karlstad
Norrkoping



Vardet pa Sveriges bostadsratter
= ca 1 000 Mdr kr
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Skattning (maj 2010) baserad pa snittpriser senaste 12 manaderna samt uppraknat
bestand fr SCB avseende 2008-12-31

Valueguard Index Sweden AB




Vikter (procent)

Transaktion Bestands- och
vardeviktat
E e Stockholm 33 50
fF =0, e (GOteborg 16 11
FKTHS )
&, verensar g  Malmo 6 8
« Ovriga 45 31

« Okad betydelse (2005-2010)

Helsingborg, Nacka, Sundsvall, Norrkdping

e Minskad betydelse (2005-2010)
Uppsala, Lund, Umed, Taby




Betydelsen av viktningen
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