BOLIGAKONOMISK &
VIDENGENTER

BOLIGPRISERNE 1. KVARTAL 2021
PRISERNE STIGER FORTSAT

I denne 26. udgave af Bolig&Tal preesenteres Boliggkonomisk Videncenters boligprisindeks med
prisdata for 1. kvartal 2021.

Der er nu boligprisdata for et 4r med coronavirus i Danmark. Boligpriserne er steget, hvilket star
1 kontrast til de generelle boligprisforventninger, der var, da Corona pandemien indtraf.

P& side 2-3 ses et overblik over den seneste prisudvikling.

P4 side 4-9 ses neermere pd indeksmetoderne af Danmarks Statistik og Boliggkonomisk
Videncenter. Arsagen er den, at der den seneste tid er observeret visse forskelle i
prisudviklingen for enfamiliehuse jf. de to indeksudbydere. Derfor findes det naturligt at omtale
forskelle 1 metoden mellem de to udbydere.

Fra side 10-18 vises de opdaterede prisindeks fra 1992-2021 1. kvartal 1 figurer.

P& side 19-22 vises prisudviklingen for enfamiliehuse fra 1950 og for ejerlejligheder fra 1973 til 1
dag.

P4 side 23 ses en sammenligning mellem de forskellige opgorelser af prisudviklingen fra 1992 og
frem udfort af Danmarks Statistik, Finans Danmark og Boliggkonomisk Videncenter.

I forbindelse med Bolig&Tal 26 opdateres prisindeksene og en ajourfpring af indeksene i excel-
format, som kan findes her https://www.bvc.dk/tal-statistik/boligprisindeks/.

Boligprisindeks fra Boliggkonomisk Videncenter kort fortalt

Boliggkonomisk Videncenter ajourfgrer og offentligggr hvert kvartal opdaterede prisindeks for
boliger. Den anvendte metode kaldes internationalt for "repeat sales”-metoden eller pa dansk
"gentagne salg”’-metoden. Metoden tager hgjde for den problematik, at ssammensaetningen af de
handlede boliger er forskellig fra kvartal til kvartal. De primeere indeks dsekker perioden fra 1.
kvartal 1992 til og med 1. kvartal 2021. De offentliggjorte prisindeks i arbejdspapiret "Danske
Boligprisindeks 1938-2017” (af Marc Lund Andersen, januar 2019) for enfamiliehuse fra 1950-2017
og 1973-2017 for ejerlejligheder ajourfgres ogsa og findes i slutningen af denne publikation.

Konstruktionen af denne type prisindeks er en teknisk gvelse, der er beskrevet i et szerskilt
metodenotat. Interesserede kan rekvirere dette ved henvendelse til Marc Lund Andersen,
man@bvc.dk. I slutningen af publikationen er der en forenklet beskrivelse af metoden. De, der
gnsker at se detaljerede oplysninger om  prisernes udvikling, henvises til
https://www.bvc.dk/statistik/boligprisindeks/, hvor de bagvedliggende data kan downloades i et
excel-ark.
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Aktuel prisudvikling pa ejerboligmarkedet

Fra 1. kvartal 2020 til 1. kvartal 2021 er priserne for enfamiliehuse steget med 8,1%. For
ejerlejligheder har stigningen veeret 10,6%. Dette er markant med tanke pa den gkonomiske
recession, som Corona pandemien medfgrte.

I de forrige kvartaler har det seerligt veeret Hovedstadsomradet, der havde de stgrste prisstigninger
har veeret set. Nu synes de gvrige omrader af landet at indhente lidt af det "tabte”.

Ses der alene pa Kgbenhavns Kommune sa er enfamiliehuse og ejerlejligheder steget med 14% og
14,5% pa arsbasis frem til 1. kvartal 2021.

Tabel 1: Priseendringer for delmarkeder i Danmark det seneste kvartal og det seneste ar

Enfamiliehuse Ejerlejligheder

Sidste kvartal| Sidste ar Sidste kvartal| Sidste ar
Hele landet 0.2% 8.1% 3.0% 10.6%
Region Hovedstaden 1.5% 11.8% 2.8% 11.6%
Region Sjeelland 1.0% 10.4% -0.7% 7.6%
Region Syddanmark 1.5% 6.1% 1.7% 5.9%
Region Midtjylland -1.0% 6.8% 2.2% 8.9%
Region Nordjylland -3.2% 4.4% 1.0% 3.9%
Landsdel Byen Kgbenhavn -3.5% 10.9% 3.7% 13.6%
Landsdel Kgbenhavns Omegn 3.7% 16.9% 2.8% 8.3%
Landsdel Nordsjeelland 1.0% 9.4% 5.7% 12.6%
Landsdel @stsjeelland 3.7% 11.6% 2.3% 8.3%
Landsdel Vest- og Sydsjeelland 1.5% 10.8% -1.0% 10.7%
Landsdel Fyn -2.3% 2.6% 3.1% 8.8%
Landsdel Sydjylland 2.7% 7.1% 0.9% 5.9%
Landsdel @stjylland -1.0% 6.3% 2.0% 8.9%
Landsdel Vestjylland -0.6% 9.5% 5.5% 9.1%
Landsdel Nordjylland -3.2% 4.4% 1.0% 3.9%
Kgbenhavns Kommune 3.4% 14.0% 4.8% 14.5%
Odense Kommune -1.1% 4.9% 3.8% 11.8%
Aarhus Kommune -0.5% 8.3% 2.6% 11.1%
Aalborg Kommune -0.3% 10.5% 2.5% 5.5%

I figur 2.1 og 2.2 ses de arlige prisstigningstakter for de enkelte kvartaler i hele landet og de

enkelte regioner.
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Figur 2.1: Arlige priseendringer for enfamiliehuse siden 2016
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Figur 2.2: Arlige priseendringer for ejerlejligheder siden 2016
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Forskelle imellem prisudviklingen jf. forskellige indeksudbydere

De seneste kvartaler ses en forskelligartet prisudvikling for enfamiliehuse (parcel- og
reekkehuse) ndr man sammenligner prisudviklingen jf. Danmarks Statistik (DST) og
Boliggkonomisk Videncenter (BVC).

Det ses, at priserne pa landsplan er gaet kraftigere frem, hvis der ses pa DST’s tal end, hvis
der ses pa BVC'’s tal.

I det fglgende fokuseres udelukkende pa prisindeks af DST og BVC da det pt. er de to eneste
udbydere af boligprisstatistik i Danmark, som benytter metoder, som forsgger at korrigere for
problematikken ved udarbejdelsen af boligprisindeks kaldet manglende ’konstant kvalitet’.?

DST benytter en metode som internationalt kendes som SPAR-metoden, mens BVC benytter
repeat sales-metoden (f.eks. "S&P CoreLogic Case-Shiller Home Price Indices” fra USA). Der er
andre forskelle mellem boligprisindeksene fra DST og BVC end forskellen i de omtalte
beregningsmetoder. Inden der gives et indblik heri, vises fgrst de observerede forskelle i
prisudviklingen det seneste ar mellem de to prisindeks for enfamiliehuse.?

Tabel 2: Arsbaseret prisstigningstakt jf. DST og BVC i 2020 og 2021 (1. kvartal).

Prisudvikling jf. indeks for enfamiliehuse i 'Hele landet'
Arsbaseret prisstigningstakt Danmarks Statistik (DST) Boliggkonomisk Videncenter (BVC)
1. kvartal 2020 2.4% 2.0%
2. kvartal 2020 2.1% 2.1%
3. kvartal 2020 5.0% 3.7%
4. kvartal 2020 8.6% 7.9%
1. kvartal 2021 12.4% 8.3%

Kilder: egen tilvirkning og Danmarks Statistiks statistikbank, Tabel EJ55.

Note: Den arlige prisstigningstakt pa 8,3%, for BVC, adskiller sig fra de anfgrte 8,1% i tabel 1. Arsagen er, at der i
denne beregning er inkluderet prisudviklingen fra landsdelen Bornholm jf. DST i indekset for BVC med den
veegtning som Bornholms enfamiliehuse udggr af den samlede bestand af enfamiliehuse. Prisudviklingen fra
Bornholm indgéar nemlig normalt ikke i BVC’s indeks, men er for sammenligneligheden med DST’s indeks
korrigeret ind i BVC’s tal her.

Prisudviklingen for enfamiliehuse i kategorien 'Hele landet’ fremstar de seneste kvartaler
mere og mere forskellig jf. statistikkerne fra DST og BVC, se tabel 2. Forskellen synes stgrst i
det seneste kvartal (1. kvartal 2021), hvor DST’s indeks tilsiger en arlig prisstigning pa 12,4%,

! Problematikken vedrgrende manglende ’konstant kvalitet’ ved konstruktionen af boligprisindeks handler
om den problematik der ligger i, at kvaliteten, af de handlede boliger fra kvartal til kvartal, varierer.
Seelges der boliger af bedre kvalitet i en periode end perioden fgr vil prisindekset overvurdere
prisudviklingen alene pa baggrund af forskelle i kvalitet. For at korrigere for denne problematik benyttes
metoderne som internationalt kendes som SPAR (Sales Price Appraisal Ratio), repeat-sales (gentagne salg)
og hedonisk regression frem for ikke-kvalitetskorrigerede gennemsnitligt baseret prisindeks baseret pa
udviklingen i prisen pr. kvadratmeter eller prisen pr. hus.

2 Det bemeerkes, at der ikke observeres samme forskelle i prisindeksene for ejerlejligheder. Det kan
muligvis forklares med, at der generelt ses en stgrre homogenitet i ejerlejlighedsmarkedet end i markedet
for enfamiliehuse, som vurderes at veere mere heterogent. Derudover er bestanden af ejerlejligheder
meget centreret i byerne og bl.a. rummer landsdelene Byen Kgbenhavn og Kgbenhavns Omegn over 55%
af ejerlejlighedsmassen.



mens BVC’s indeks blot viser en prisstigning pa 8,3%. Det veekker naturligvis undren og giver
anledning til at dykke ned i forskelle mellem de to indekstyper.?

I tabelform kan de veesentligste forskelle illustreres med fglgende tabel:

Tabel 3: Metodeforskelle mellem boligprisstatistikkerne fra DST og BVC

Metodevalg Danmarks Statistik (DST) Boliggkonomisk Videncenter (BVC)
. SPAR-metoden Repeat-sales metoden
1. Beregningsmetode o , R , ,
(via 'afstandsprocent’) (ogsa kendt som 'gentagne salg')

2. Vaegte inden for geografiske . .

. Veerdiveegtet Ligevaegtet
omrader
3. Vaegte mellem geografiske

. 8 geos Handelsvaegtet Bestandsvaegtet
omrader
4. Korrektion for negativ bias i Korrektion pa baggrund af forrige Korrektion pa baggrund af
senest offentliggjorte kvartal kvartals sammenlignelige data gennemsnitlig bias i tidsserien
5. Datakilde for salgsdata Tinglysningen Tinglysningen
6. Korrektion for ssesonudsving Bade med og uden saesonkorrektion Kun med saesonkorrektion

Herunder knyttes kommentarer til punkt 1-4 ovenfor.

Ad. 1) - Beregningsmetode

Badde SPAR-metoden og repeat-sales metoden er metoder, som benyttes med hensigten at
korrigere for problematikken vedrgrende manglende ’konstant kvalitet’. Der findes en del
litteratur og forskningsartikler med sammenligninger af de to metoder. Her forsgges det kort
at opridse dynamikken bag de to metoder samt et konkret kritikpunkt for hver metode.

Vedrgrende SPAR-metoden

Denne metodes kvalitetskorrigerende element bygger pa de offentlige ejendomsvurderinger.
Helt konkret sa beregnes prisindekset ved at monitorere udviklingen i den sakaldte
gennemsnitlige 'afstandsprocent’. Afstandsprocenten er defineret som afstanden mellem de
faktiske handelspriser og de handlede boligers offentlige ejendomsvurderinger. Altsa
beregnes den gennemsnitlige afstandsprocent som*:

Y. Handelspris;

gennemsnitlig af standsprocent = S, OFfentlig ejendomsvurdering,
Prisudviklingen i DST’s indeks afhaenger saledes af udviklingen i forholdet mellem summen
af de handlede ejendommes (i) handelspriser og summen af de handlede ejendommes
offentlige ejendomsvurderinger. Man kan anfgre, at kvalitetskorrektionen med denne metode
afheenger af kvaliteten af de offentlige ejendomsvurderinger, da det er disse, som danner

3 Hvis man vil leese mere om forskelle mellem danske boligprisindeks kan man med fordel leese notatet af
Danmarks Statistik fra 2016 ved navn "Sammenligning af boligprisstatistikker i Danmark”.
https://www.dst.dk/Site/Dst/Udgivelser/nyt/GetAnalyse.aspx?cid=27690

4 Dan Knudsen (2015): "Boligprisudviklingen”. Danmarks Statistik. Arbejdspapir.
https://www.dst.dk/Site/Dst/SingleFiles/GetArchiveFile.aspx?fi=4632541682&fo=0&ext=pris
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grundlaget for den egentlige kvalitetskorrektion. Desto hyppigere ejendomsvurderingerne
opdateres, og desto bedre kvalitet de har, desto bedre bliver kvalitetskorrektionen med denne
metode. Af samme grund er det problematisk for metoden, at de offentlige
ejendomsvurderinger i Danmark i 2013 blev kritiseret sa kraftigt af rigsrevisionen, at de blev
suspenderet og reelt ikke er blevet systematisk opdateret siden 2011.

Vedrpgrende repeat-sales metoden

Ved denne metode indhentes alle de handler, der kan observeres for den givne periode, der
haves data for. I Danmark ligger salgsdata digitalt tilgeengeligt tilbage til 1992. Med
udgangspunkt i alle handler observeret siden 1992 konstrueres alle de salgspar, som det er
muligt at konstruere. I skrivende stund er det taet pa 800.000 salgspar for hele Danmark. Et
salgspar bestar af to pa hinanden efterfglgende handler med den samme ejendom.
Handelspriserne og tidspunktet for handler danner principielt grundlag for, at der kan
observeres 800.000 'individuelle prisindeks’ for hver af disse salgspar. Vha. af regressions-
teknikker kan disse salgspars individuelle indeks benyttes til konstruktionen af prisindeks
for forskellige geografiske omrader.

Den vaesentligste problematik ved denne metode er, at dens input begreenses af, at der alene
medtages handler med ejendomme, som tidligere har veeret handlet i den observerede
periode. Handler, hvor der ikke tidligere kan observeres en handel, medtages saledes ikke i
statistikken.

Begge metoder fra DST og BVC har 1 gvrigt en lang raekke gvrige teknikker og kriterier som
benyttes i forsgget pa at fjerne sakaldte outliers fra datagrundlaget.

Ad. 2) Veegte inden for geografiske omrader

Ved DST’s indeksmetode summeres alle de handlede boligers handelspriser og deres dertil
hgrende offentlige ejendomsvurderinger. Derfor er DST’s metode en sakaldt vaerdiveegtet
metode. Helt konkret betyder det, at prisudviklingen for dyre boliger kommer til at vaegte
tungere end prisudviklingen for billigere boliger.

Ved BVC’s metode observeres for hvert enkelt salgspar én prisudvikling for en given periode.
De enkelte salgspar veegter alle ligeligt ved indeksberegningen, og metoden er derfor det man
kalder en Zigeveegtet metode.

Ad. 3) Veegte mellem geografiske omrader

Ved beregning af prisudviklingen for 'Hele landet’ kan der groft sagt treeffes to valg som ogsa
far betydning for den prisudvikling, som fremkommer.

1. Prisindeks kan konstrueres ved helt rent at tage udgangspunkt i prisudviklingen for de
handlede boliger. Dette kaldes et handelsveegtet indeks.

2. Som et alternativ kan prisindeks konstrueres ved at sammenvagte prisudviklingen pa
baggrund af prisudviklingen i forskellige geografiske omrader, hvor de enkelte
omraders bestand af den samlede boligmasse afggr omradets veegt. Dette kaldes et
bestandsveegtet indeks.

DST benytter en handelsvaegtetindeksmetode. Fordelen ved den metode er, at den mere rent
forteeller, hvordan prisudviklingen er for de handlede boliger.




BVC benytter en bestandsveegtet indeksmetode pa baggrund af prisudviklingen i de enkelte
landsdele. Helt konkret afggr antallet af enfamiliehuse 1 de enkelte landsdele, hvor tungt
prisudviklingen i den enkelte landsdel skal veje 1 det samlede prisindeks for 'hele landet’.
Fordelen ved denne metode er, at den giver et teettere billede af, hvilken prisudvikling som
alle landets boligejere har oplevet. Metoden er i modsaetning til den handelsvaegtede metode
ikke sarbar overfor sendringer i handelsaktivitet. Hvis der f.eks. ses en forholdsmseessig
stigning i antallet af handler med boliger i omradder med store prisstigninger (som f.eks.
Kgbenhavn), vil den handelsveegtede metode alt andet lige have en tendens til at tilsige, at
forholdsvis store prisstigninger har fundet sted pa landsplan. Ses der omvendt en stigning i
antallet af handler med boliger, hvor mindre prisstigninger er set (som f.eks. Lolland og
Guldborgsund) sa vil prisindekset alt andet lige tilsige, at forholdsvis mindre prisstigninger
har fundet sted pa landsplan.

En interessant overvejelse er, hvad der sker med DST’s indeks, hvis der laves en beregning af
prisudviklingen pa baggrund af prisudviklingen for de enkelte landsdele med vaegtning pa
baggrund af landsdelene antal af enfamiliehuse. I nedenstdende tabel 4 er sddan en beregning
forsggt foretaget.

Tabel 4: Arsbaseret prisstigningstakt jf. DST, fiktivt beregnet DST-indeks og BVC i 2020 og
2021 (1. kvartal)

Prisudvikling jf. indeks for enfamiliehuse i 'Hele landet'
Arsbaseret prisstigningstakt Danmarks Statistik (DST) DST-indeks beregnet pa baggrund af Boliggkonomisk Videncenter (BVC)
bestandsvaegte
1. kvartal 2020 2.4% 1.9% 2.0%
2. kvartal 2020 2.1% 1.7% 2.1%
3. kvartal 2020 5.0% 3.8% 3.7%
4. kvartal 2020 8.6% 6.7% 7.9%
1. kvartal 2021 12.4% 11.2% 8.3%

Kilder: Egen tilvirkning og Danmarks Statistiks Statistikbank tabel EJ55 (prisudvikling) og tabel BOL101
(bestandsveegte)®

Det er interessant at se, at det bestandsveegtede DST-indeks ligger teettere pa BVC-indekset i
1. kvartal 2021. Mens DST viste en prisstigning pa 12,4% og BVC 8,3% sa viser det
bestandsveegtede DST-indeks en prisstigning pa 11,2%.

Ad. 4) Korrektion for negativ bias i senest offentliggjorde kvartal

I 2013 lavede Danmarks Statistik en metodesendring ved konstruktionen af deres prisindeks.®
Arsagen var, at det havde veeret observeret, at deres fgrste udgave af nye data for en given
periode typisk viste sig senere hen at blive opjusteret ved revision. Forklaringen pa dette
ligger umiddelbart i, at det har vist sig, at de "bedste” boliger saelges med den lengste
overtagelsestid. Det kan virke besynderligt, hvordan det skulle pavirke indeksene.
Forklaringen er den, at bade DST, BVC og Finans Danmark (Boligmarkedsstatistikken) far
salgsdata fra tinglysningen. Af samme arsag korrigerer bade DST, BVC og Finans Danmark for
denne problematik.

> Statistikbanken Tabel BOL101. Boliger: ejer af privatpersoner, beboet af ejer, parcelhuse, med CPR
tilmeldte personer
¢ https://www.dst.dk/Site/Dst/SingleFiles/GetArchiveFile.aspx?fi=1085541680&fo=0&ext=pris
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Rent praktisk er det sadan, at man typisk fgrst foretager selve tinglysningen omkring
overtagelsesdatoen - altsa ikke pa selve salgsdatoen. Ved DST- og BVC’s kvartalsvise
indeksberegning hentes data som hovedregel fra de offentlige registre omkring 1,5-2 maneder
efter endt kvartal. Det betyder, at en bolig handlet f.eks. i februar maned ikke kommer med i
datagrundlaget for beregningen af 1. kvartals prisindeks, hvis kgber og seaelger har aftalt en
overtagelse 1. august.

For at korrigere for denne problematik benytter DST derfor det datamaessige udgangspunkt
fra samme tidspunkt (f.eks. 75% af alle de endeligt handlede boliger) fra forrige periode som
’base’ for prisudviklingen i den efterfglgende periode.

I BVC benyttes en anden metode, hvor der bruges en gennemsnitlig bias for hvert enkelt
geografisk omrade pa baggrund af den historisk gennemsnitlige bias, som har kunnet
observeres. Denne bias opdateres hvert kvartal for at f4 en mere og mere retvisende bias-
korrektion.

Tidligere benyttede BVC samme metode som DST. Men i forbindelse med en undersggelse af
BVC’s data blev det observeret, at denne bias lader til at variere ganske tydeligt fra periode til
periode. Derfor valgtes det, at det var bedre at benytte en "langsigtet” gennemsnitlig bias til
korrektion for at undgd at ekstraordineert udsving i bias i enkelte kvartaler pavirker
prisindekset skaevt i to perioder frem for et. For mere herom henvises til notatet "Forsinkelser
i registreringen af ejendomshandler og betydningen for prisstatistik for ejerboliger”.’

Opsummering

Det ses tydeligt, at DST- og BVC’s prisindeks for enfamiliehuse ikke har fulgt hinanden sa teet
det seneste ar. Ovenfor er det uddybet, hvordan de to benyttede indeksmetoder adskiller sig
pa flere punkter. Det nzeste interessante spgrgsmal, der treenger sig pa, er, hvordan det har
set ud over en lidt leengere horisont. Det er noget, der overvages lgbende i forbindelse med
udgivelserne af Bolig&Tal.

Det virker interessant at rette fokus pa prisudviklingen fra 1992 og frem. Af datamszessige
arsager starter bade BVC og DST’s boligprisindeks nemlig ogsd i 1992. For netop at se nsermere
pa denne udvikling konstrueres til formalet et bestandsveegtet prisindeks for 'Hele landet’ pa
baggrund af Danmarks Statistiks indeks med samme fremgangsmetode som beskrevet ved
tabel 4.

Udviklingen er vist i figur 1. Om end der ses stgrre forskel i prisudviklingen pa det seneste, sa
synes det nu tydeligt, at forskellen mellem prisudviklingen i DST- og BVC’s prisindeks for
enfamiliehuse har veaeret bygget op over en leengere periode.

Pa baggrund af udviklingen og afstanden mellem de 3 boligprisindeks virker det ogsa
sandsynligt, at bestandsveegtningen omtalt under afsnit "Ad. 3)” kan forklare en vis andel af
forskellen mellem prisudviklingen for DST- og BVC’s prisindeks for enfamiliehuse. Det virker
dog ogsa klart, at hele forskellen ikke kan forklares hermed.

Uden at have undersggt det til bunds forekommer det intuitivt rigtigt, at forskellen 1 metode
omtalt under "AD. 2)” rent logisk kan lede til stgrre forskelle over tid. For vi ved, at
prisforskellen mellem by- ogland er blevet forgget over de seneste artier. Nar det er tilfeeldet,
sd virker det logisk, at en indeksmetode som veerdiveegter (DST) handlerne i hgjere grad

7 https://www.bvc.dk/faglige-udgivelser/forsinkelser-i-registreringen-af-ejendomshandler-og-
betydningen-for-prisstatistik-for-ejerboliger/



https://www.bvc.dk/faglige-udgivelser/forsinkelser-i-registreringen-af-ejendomshandler-og-betydningen-for-prisstatistik-for-ejerboliger/
https://www.bvc.dk/faglige-udgivelser/forsinkelser-i-registreringen-af-ejendomshandler-og-betydningen-for-prisstatistik-for-ejerboliger/

-
pavirkes af prisudviklingen der, hvor priserne stiger mest, mens indeksmetoden som
ligeveegter handlerne (BVC) ikke bergres heraf.

Blot for at tydeligggre forskellen i metoderne sa vil prisudviklingen for huse alt andet lige
f.eks. veegte ca. 10 gange sa hgjt i Kgbenhavn (m?-pris 45.759 kr. i 1. kvartal 2021 jf. Finans
Danmark) som pa Lolland (m?-pris 4.613 kr. i 1. kvartal 2021 jf. Finans Danmark) ved DST’s
indeksmetode. Til sammenligning vil forskellene i prisniveauet pa tveers af landsdele ved
BVC’s indeks reelt ikke ggre nogen forskel.

Det kan virke specielt at konstatere, men pa trods af de &benlyse forskelle mellem de to
indekskonstruktioner, sa kan det ikke entydigt siges, at DST- eller BVC’s indeks er forkerte.
De viser ganske enkelt bare noget forskelligt. Hvis formalet er at se, hvordan det samlet set
gar priserne med de handlede boliger, sa er DST’s boligprisindeks mest korrekt. Hvis formalet
omvendt er at fa et billede af den prisudvikling som alle landets enkelte boligejere far, sa er
BVC'’s boligprisindeks maske mere sigende.

Figur 1: Prisindeks for enfamiliehuse, 'Hele landet’, 1992-2021 (1. kvartal), nominelt
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8 Statistikbanken Tabel BOL101. Boliger: ejer af privatpersoner, beboet af ejer, parcelhuse, med CPR

tilmeldte Bersoner
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Overblik over prisudviklingen historisk

Pa de efterfglgende sider ses prisudviklingen for de forskellige delmarkeder pa
boligmarkedet siden 1992. Graferne er indekseret med indeksveerdi lig 100 1 1. kvartal 2010.
Indeksene, som laves tilbage til 1992, deekker over fglgende geografisk inddelte omrader for
bade enfamiliehuse og ejerlejligheder:

- Hele landet

- Regionerne; Region Hovedstaden, Region Sjeelland, Region Syddanmark, Region
Midtjylland, Region Nordjylland

- Landsdelene; Landsdel Byen Kgbenhavn, Landsdel Kgbenhavns Omegn, Landsdel
Nordsjeelland, Landsdel @stsjeelland, Landsdel Fyn, Landsdel Sydjylland, Landsdel
@stjylland, Landsdel Vestjylland, Landsdel Nordjylland

- Kommunerne; Kgbenhavns Kommune, Odense Kommune, Aarhus Kommune og
Aalborg Kommune

Bemeerk, at Landsdel Bornholm ikke er medtaget. Det skyldes problemer med data for
Bornholm. Af samme grund er ingen handler fra Bornholm medtaget i beregningerne af
prisindeks for hele landet og Region Hovedstaden.

Efter de standardiserede prisindeks, som gar tilbage til 1992, vises prisudviklingen tilbage til
1950 for enfamiliehuse og 1973 for ejerlejligheder. Disse indeks bygger fgr 1992 pa en reekke
beregninger pa baggrund af historiske indeks baseret pa andre kilder. Disse beregninger blev
foretaget og praesenteret i forbindelse med publikationen fra januar 2019, Danske
boligprisindeks 1938-2017 samt historiske data om boligmarkedet, som findes her pa
Boliggkonomisk Videncenter hjemmeside.

Da disse indeks gar meget langt tilbage i historien, vises de realt, dvs. korrigeret for den
lgbende inflation i samfundet. Korrektionen er foretaget ved brug af Danmarks Statistiks
forbrugerprisindeks.

Bemaerk ogsa, at indeks for enfamiliehuse er arsbaseret fra 1950-1972, halvarsbaseret fra
1973-2006 1. halvar og kvartalsbaseret fra 3. kvartal 2006 og frem. Det skyldes ganske enkelt
de historiske data pa omradet. Bemeerk i den sammenheeng, at det kun er Boliggkonomisk
Videncenters prisindeks fra perioden 3. kvartal 2006 og frem. Mere info kan findes i den
omtalte rapport eller ved henvendelse til Marc Lund Andersen, man@bvc.dk.

Bemeerk ogsa, at indeks for ejerlejligheder er halvarsbaseret fra 1973 til 2. halvar 1991 og
kvartalsbaseret fra 1992 1. kvartal og frem. Det er Boliggkonomisk Videncenters prisindeks
fra 1992 1. kvartal og frem.

For de respektive perioder, hvor det er Boliggkonomisk Videncenters prisindeks, der
benyttes ved de historiske prisindeks, er beregningsmetoden den samme som ved de
standardiserede indeks beregnet fra 1992 og frem. Der er dog den ene undtagelse, at
prisindeksene for hele landet - som kobles pa de historiske prisindeks - ikke er
landsdelsveegtet.


https://www.bvc.dk/faglige-udgivelser/danske-boligprisindeks-1938-2017-samt-historiske-data-om-boligmarkedet/
mailto:man@bvc.dk

HELE LANDET OG REGIONERNE (ENFAMILIEHUSE)

Figur 2.3
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HELE LANDET OG REGIONERNE (EJERLEJLIGHEDER)

Figur 2.4
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HELE LANDET OG LANDSDELENE PA SJALLAND (ENFAMILIEHUSE)

Figur 2.5
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HELE LANDET OG LANDSDELENE PA FYN OG I JYLLAND (ENFAMILIEHUSE)

Figur 2.6
140
120
/‘f
»"
100 /7~ v A 4
= -
B\ & ,‘ \/
SAAISETN
N X 4 \V/
80
60
/4
40 =
20
0
1991 1993 1995 1997 1999 2001 2003 2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019 2021
Hele landet Fyn == Sydjylland @stjylland Vestjylland Nordjylland

____________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________|
Et nyhedsbrev, der praesenterer tendenser, de seneste tal og oversigter om boligmarkedet 14



HELE LANDET OG LANDSDELENE PA SJALLAND (EJERLEJLIGHEDER)

Figur 2.7
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HELE LANDET OG LANDSDELENE PA FYN OG I JYLLAND (EJERLEJLIGHEDER)

Figur 2.8
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HELE LANDET OG DE FIRE STORSTE KOMMUNER (ENFAMILIEHUSE)

Figur 2.9
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HELE LANDET OG DE FIRE STORSTE KOMMUNER (EJERLEJLIGHEDER)
Figur 2.10
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REALE PRISINDEKS FOR ENFAMILIEHUSE FRA 1950 FOR HELE LANDET, KOBENHAVN+FREDERIKSBERG KOMMUNER, KOBENHAVNS
AMT, FREDERIKSBORG OG ROSKILDE AMTER OG @VRIGE KOMMUNER INDDELT I KOMMUNEGRUPPER PA BAGGRUND AF HISTORISK
INDBYGGERST@RRELSE

Figur 2.11
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REALE PRISINDEKS FOR EJERLEJLIGHEDER FRA 1973 FOR HELE LANDET, KOBENHAVN+FREDERIKSBERG KOMMUNER, EN GRUPPE
MED K@BENHAVNS- FREDERIKSBORG- OG ROSKILDE AMT, EN GRUPPE MED ODENSE, AARHUS OG AALBORG KOMMUNER OG EN
GRUPPE MED RESTEN AF LANDET, SOM IKKE ER INKLUDERET I DISSE GRUPPER

Figur 2.12
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HISTORISK INDDELING AF INDEKS

De to sidste figurer vedrgrer indeks, som er lavet med en anden geografisk inddeling, end den
man arbejder med i dag. Det skyldes, at de er sammenkoblet med indeksberegninger fra fgr
kommunalreformen i 2007, hvor man inddelte landet i 271 kommuner og i amter. For at forsta,
hvad der er indeholdt i ovenstaende grafer, vises her, hvilke kategorier de 271 kommuner faldt
ind under. Se rapporten Danske Boligprisindeks 1938-2017 pa hjemmesiden for mere herom.

Kgbenhavn og Frederiksberg kommuner
Kgbenhavn 101

Frederiksberg 147

Kgbenhavns amt

Ledgje-
Ballerup 151 | Glostrup 161 Sm¢rJum 171 Tarnby 185

Lyngby-
Brgndby 153 | Herlev 163 T\;afb;/ek 173 Vallensbaek 187
Draggr 155 | Albertslund 165 | Rgdovre 175 | Veerlgse 189
Gentofte 157 | Hvidovre 167 | Sgllergd 181
Gladsaxe 159 | Hgje-Taastrup | 169 | Ishgj 183
Frederiksborg og Roskilde amter
Allergd 201 | Helsinggr 217 | Slangerup 233 Lejre 261
Birkergd 205 | Hillergd 219 | Stenlgse 235 Ramsg 263
Farum 207 | Hundested 221 | @lstykke 237 Roskilde 265
Frederiksvaerk 208 | Hgrsholm 223 | Bramsnaes 251 Skovbo 267
Frederikssund 209 | Jaegerspris 225 | Greve 253 Solrgd 269
Fredensborg-
Humlebaekg 211 | Karlebo 227 Gundsg 255 Vallg 271
Graested-Gilleleje 213 | Skibby 229 | Hvalsg 257
Helsinge 215 | Skaevinge 231 | Kgge 259
Pvrige kommuner over 20.000 indbyggere
Odense 461 | Kolding 621 | Arhus 751
Esbjerg 561 | Randers 731 | Aalborg 851
Holbaek 315 | Haderslev 515 | Vejle 631 Skive 779
Slagelse 333 | Sgnderborg 537 | Herning 657 Viborg 791
Naestved 373 | Fredericia 607 | Holstebro 661 Frederikshavn 813
Svendborg 479 | Horsens 615 | Silkeborg 743 Hjgrring 821
@vrige kommuner med 5-20.000 indbyggere

Nykgbin

Haslev 313 Fa?llster ° 369 Varde >73 Skanderborg 745
Kalundborg 323 | Bornholm 400 | Ikast 663 Thisted 787
Korsgr 325 | Middelfart 445 | Struer 671 Brgnderslev 805
Ringsted 329 | Nyborg 449 | Grenaa 707 Hobro 823
Nakskov 367 | Aabenraa 545 | Odder 727
Nykgbing-R@rvig 327 | Nordborg 523 | Hedensted 613 | Hgrning 715
Skaelskgr 331 | Rgdekro 529 | Brande 653 Ry 737

I ————————————
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Sorg 335 Tgnder 541 Lemvig 665 Bjerringbro 761
Maribo 363 |Vojens 543 |Ringkgbing| 667 |Morsg 773
Vordingborg 397 Billund 551 Skjern 669 Hirtshals 819
Assens 421 Bramming 557 Ebeltoft 701 Skagen 841
Faaborg 431 Grindsted 565 Hadsten 709 Stgvring 845
Kerteminde 439 Ribe 571 Hammel 711 Saeby 847
Munkebo 447 | Vejen 575 Hinnerup 713 | Aars 861
@vrige kommuner med under 5.000 indbyggere

Bjergsted 301 | Egebjerg 427 | Tinglev 539 | Purhus 729
Dianalund 303 | Ejby 429 | Blaabjerg 553 | Rosenholm 733
Dragsholm 305 | Glamsbjerg 433 | Blavandshuk 555 | Rougsg 735
Fuglebjerg 307 | Gudme 435 | Brgrup 559 | Rgnde 739
Gorlev 309 | Haarby 437 | Fang 563 | Samsg 741
Hashgj 311 | Langeskov 441 | Helle 567 | Senderhald 747
Hvidebaek 317 | Ngrre Aaby 451 | Holsted 569 | Them 749
Hong 319 | Otterup 471 | @lgod 577 | Fjends 763
Jernlgse 321 | Ringe 473 | Braedstrup 601 | Hanstholm 765
Stenlille 337 | Rudkgbing 475 | Bgrkop 603 | Hvorslev 767
Svinninge 339 | Ryslinge 477 | Egtved 605 | Karup 769
Tornved 341 | Sydlangeland |481 | Gedved 609 | Kjellerup 771
Trundholm 343 | Spndersg 483 | Give 611 | Mgldrup 775
Tollgse 345 | Tommerup 485 | Jelling 617 | Sallingsund 777
Fakse 351 | Tranekaer 487 | Juelsminde 619 | Spattrup 781
Fladsa 353 | Ullerslev 489 | Lunderskov 623 | Sundsgre 783
Holeby 355 | Vissenbjerg 491 | Ngrre Snede 625 | Sydthy 785
Holmegaard |357 | Z&rg 492 | Tgrring-Uldum 627 | Tjele 789
Hajreby 359 | @rbaek 495 | Vamdrup 629 | Aalestrup 793
Langebaek 361 | Arslev 497 | Aulum-Haderup 651 | Arden 801
Megn 365 | Aarup 499 | Egvad 655 | Brovst 803
Nysted 371 | Augustenborg |501 | Holmsland 659 | Dronninglund 807

Thyborgn-
Ngrre Alslev | 375 | Bov 503 | Harbogre 673 | Farsg 809
Praestg 377 | Bredebro 505 | Thyholm 675 | Fjerritslev 811
Ravnsborg 379 | Broager 507 | Trehgje 677 | Hadsund 815
Rudbjerg 381 | Christiansfeld | 509 | Ulfborg-Vemb 679 | Hals 817
Redby 383 | Gram 511 | Videbaek 681 | Leesg 825
Rgnnede 385 | Grasten 513 | Vinderup 683 | Logstor 827
Sakskgbing | 387 | Hgjer 517 | Aaskov 685 | Lokken-Vra 829
Stevns 389 | Lundtoft 519 | Galten 703 | Nibe 831
Stubbekgbing | 391 | Lagumkloster | 521 | Gjern 705 | Ngrager 833
Ngrre

Susa 393 | Rangstrup 525 | Langa 717 | Pandrup 835
Sydfalster 395 | Rgdding 527 | Mariager 719 | Sejlflod 837
Christiansg 411 | Skeerbaek 531 | Midtdjurs 721 | Sindal 839
Bogense 423 | Sundeved 533 | Ngrhald 723 | Sk@rping 843
Broby 425 | Sydals 535 | Ngrre Djurs 725 | Aabybro 849
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SAMMENLIGNING MELLEM DANSKE
BOLIGPRISINDEKS

I nedenstaende figurer sammenlignes Boliggkonomisk Videncenters boligprisindeks med de
tilsvarende indeks, som Danmarks Statistik og Realkreditradet laver for hele landet. Til trods for
at de tre indeks beregnes pa tre forskellige mader, har de fulgt hinanden relativt teet det meste
af perioden fra 1992 til i dag.

Figur 2.13: Danske boligprisindeks — Hele landet, enfamiliehuse (1. kvartal 2010 = 100)
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Figur 2.14: Danske boligprisindeks — Hele landet, ejerlejligheder (1. kvartal 2010 = 100)
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INDEKSMETODEN KORT FORTALT

Indeksene laves via "repeat sales metoden”, som pa dansk kan kaldes "gentagne-salg
metoden”. Metoden er relativt ukendt i Danmark, da Boliggkonomisk Videncenter er de
eneste 1 Danmark, som benytter den metode. Metoden er til gengzeld kendt i mange andre
lande, og i USA konstrueres f.eks. de anerkendte S&P/Case-Shiller boligprisindeks via repeat
sales metoden.

Metoden har til formal at korrigere for det problem, at boliger er meget forskelligartede med
stor variation i for eksempel arkitektur, beliggenhed, kvalitet, vedligeholdelsesstand og
naboomgivelser. Problemet bestar i, at de boliger, der seelges i ét kvartal, ikke er ngjagtig de
samme, som de, der szlges i alle andre kvartaler. Det medfgrer, at boligpriserne beregnet
ved simple gennemsnitsmetoder pavirkes af forskelle i typen og sammensatningen af de
boliger, som szelges i de enkelte kvartaler.

Der er forskellige metoder til at korrigere for det problem. "Gentagne-salg metoden” er en af
dem, og Boliggkonomisk Videncenter er de fgrste, der lgbende offentligggr boligprisindeks af
denne type i Danmark.

Ved "gentagne-salg metoden” anvendes prisudviklingen for de boliger, hvor der kan
observeres mindst to salg af samme bolig inden for perioden fra 1992 og frem til i dag. Det
betyder ogsa, at indekset ikke ggr brug af bolighandler, hvor der hgjest kan observeres en
enkelt handel siden 1992. Derfor kan der naturligt forekomme forskelle mellem de indeks,
som beregnes her, og de indeks, som beregnes af andre aktgrer i Danmark. For en mere
udfgrlig beskrivelse henvises til metodenotatet, som kan rekvireres ved henvendelse til
Marc Lund Andersen, man@bvc.dk.

Juni 2021

Boliggkonomisk Videncenter
www.bve.dk

Marc Lund Andersen
Seniorgkonom

man@bvc.dk

Realdania
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