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Metod for indexberdakning av
fastighetsmaklartjanster i KPI

For diskussion

Vid KPI-ndmndens sammantrdde nr 254, véren 2016, foreslog prisenheten att
undersokningen fastighetsméklartjénster skulle implementeras i konsumentprisindex
(KPI) och att samma metod som i tjansteprisindex (TPI) skulle anvédndas. Efter
synpunkter fran ndimnden géllande bland annat geografisk stratifiering har metoden for
fastighetsméklartjénster uppdaterats.
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1 Bakgrund

Under varen 2016, vid sammantride nr. 254, lade prisenheten fram ett forslag for KPI-
ndmnden angdende hur undersokningen fastighetsméklartjanster skulle se ut i
konsumentprisindex (KPI) vid en implementering. Detta presenterades i promemorian
”Fastighetsmaklartjanster i KPI” av Sundstrom & Hauer (2016). I den promemorian
framfordes forslaget att undersokningen metodologiskt skulle se ut som undersokningen i
Tjansteprisindex (TPI) men med ett utdkat urval. Enligt forslaget skulle rikstiackande
procentuella medelprovisioner erhéllas fran ett antal méklarkedjor, vilka multipliceras med
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ett fastighetsprisindex for att estimera den totala medelutgiften den svenska konsumenten
betalar for fastighetsméklartjénster'.

Némnden anség att det forslag som presenterades i promemorian hade en del brister. Framfor
allt framfordes kritik gdllande modellen och dess brist pa geografisk stratifiering. Andra
synpunkter var att fler objekttyper annat 4n bostadsrtt och egna hem® bér tas hiansyn till i
berdkningen av index samt att det bor kontrolleras for méklartjanstens utveckling.
Prisenheten har darfor undersokt utsikterna att bemdta ndmndens synpunkter. Den
geografiska stratifieringen kommer att hanteras i och med det metodforslag som presenteras i
denna pm. Vad giller de dvriga objekttyperna som efterfrigades finns det i nuldget inte
tillrackligt bra underlag pé data for att ta med den indelningen i undersdkningen. Kontroll av
maklartjanstens utveckling utreds i viss man narmare i denna pm.

Baserat pa konsumtionen i nationalrdkenskaperna ar utgifter for méklartjénster en stor
undertickning i KPI. Ar 2014 1ag utgifterna for méklaravgifter pa 5 548 miljoner kronor
vilket skulle resultera i ett vigningstal pa runt 3,5 promille i KPI (Sundstrom & Hauer 2016,
s. 2).

1.1 Maklartjansten

Fastighetsméklarmarknaden i Sverige domineras av ett litet antal stora kedjor, dér flera
anvander sig av ett franchisekoncept med fristdende foretag som arbetar inom ramen av ett
franchisekontrakt. Méaklarbranschen dr en hart konkurrensutsatt bransch vilket pavisas
genom den relativt 14ga procentuella provisionsnivan jaimfort med andra ldnder, samt att
ménga kunder i stor utstrackning kontaktar flera méklare innan beslut tas om vilken méklare
som ska anlitas (Konkurrensverket 2014, s.6). Maklartjansten erbjuds ofta i ”paket” dér olika
tjénster ingér, alltifrdn virdering, annonsering, visning, budgivning och kontraktskrivning till
tilldggstjénster som fotografering och homestyling (Sundstréom & Hauer 2016, s. 3).
Undantagsvis efterfragas endast en viss begransad del av en méaklartjanst (Méaklarsamfundet,
2016, s. 25).

Négra av de stora méklarkedjorna menar att tjénsterna i branschen &r relativt homogena och
att skillnader snarare handlar om nyansskillnader. Méklarnas prisséttning av tjansten ar till
viss del sammankopplad med fastighetspriserna. Aven konkurrens och geografiska
forutséttningar paverkar prissittningen. Den vanligaste prissattningen som méklare anvénder
sig av i dagsléget dr en procentuell provision som baseras pé objektets slutgiltiga pris. I vissa
fall anvénds fast arvode vilket da blir oberoende av objektets slutpris. Det forekommer ocksa
att kund och méklare kommer dverens om provisionstrappor vilket innebér en légre
procentsats eller fast arvode upp till en viss kopeskilling och en hogre procentsats dérutdver
(Sundstrom & Hauer 2016, s. 3).

2 Syfte

Syftet med denna pm &r att presentera en metod for berdkning av index for undersékningen
maklartjanster i KPI.

' Bendmns hidanefter som miklartjénster.

* Egna hem avser dganderitt Gver sin bostad sa som smahus.
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3 Metod

3.1 Statistiska benamningar

Mailobjekt: Miklartjénster utforda av svenska foretag.
Malvariabel: Transaktionspriset pa miklartjdnster som konsumenten faktiskt betalar.
Malpopulation: Samtliga foretag i Sverige verksamma inom méklarbranschen.

Urval: Ett cut-off urval bland méklarkedjorna i Sverige som i nuléget ticker strax under 50
procent av marknaden avseende antalet transaktioner.

Cut-off urval motiveras med nyttan av att anvdnda de foretag i branschen som innehar de
hogsta marknadsandelarna. Det lampar sig ocksa praktiskt for det metodval som presenteras i
detta avsnitt. Lokala fristiende méklarforetag kommer inte att tickas in i denna design
beroende pa datatillgangen.

3.2 Urvalsforfarande och tackning

I undersokningen viljs de storsta aktérerna pa marknaden ut for att ticka den svenska
marknaden i s stor utstrickning som mojligt. Detta bidrar till geografisk tdckning Gver olika
objekttyper sa som lagenhetsstorlekar och husformer (radhus, friliggande villa, kedjehus
etc.).

Eftersom denna typ av fastighetsstatistik dr hdndelsebaserad finns det ett medf6tt problem i
att det ibland inte alls (eller mycket séllan) sker transaktioner (forséljningar) i enskilda
kommuner, varfor tdickningen kan vara otillracklig regionalt. Nagon form av gruppering i
regioner i indexberdkningen ar darfér motiverat. Problematiken med fa transaktioner leder
dven till stora svarigheter med att dela in data i olika objekttyper. Det bor dven noteras att det
oberoende av urvalsforfarande troligtvis finns sdsongsproblematik i férsdljningen (september
torde vara en bittre manad dn december som dr indexbasen).

3.3 Insamlingsforfarande

Maiklarkedjornas huvudkontor skickar datafiler till SCB innehéllande uppgifter for en
medelprovision berdknad pa alla transaktioner deras lokala kontor utfor fram till runt den
25:e varje manad. Medelprovisionen kommer vara uppdelad per kommun samt
upplatelseform (bostadsratt/egna hem) och foretradesvis bestd av provisionsbelopp och
forsaljningsbelopp, vilket tillater SCB att berékna den procentuella provisionen.

3.4 Indexberidkning

Medelprovisionerna fér méaklararvode som efterfragas fran uppgiftslimnarna kommer att
vara indelade pa kommunnivé och upplételseform. prisenheten har fatt bekréftat att detta &r
mojligt frén flera stora méklarkedjor, exemplifierat i Tabell 1.
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Tabell 1: Exempel pa uppgifter fran en uppgiftsldmnare

Kommunnamn Upplatelseform  Provisions Forsiljnings Medel Antal
belopp kr belopp kr provision forsdljningar
Kommun A Bostadsratt 128 400 3316837 3,87% 3
Kommun A Villa 104 800 4 897 196 2,14% 2
Kommun B Bostadsritt 275979 8960 364 3,08% 6
Kommun B Villa 262 795 12 695 423 2,07% 3

Maiklararvoden for kommunerna i de olika upplatelseformerna grupperas i en form av
regional indelning, dér prisenheten planerar att anvinda NUTS 2 (se appendix). Detta skulle
i sa fall generera atta olika regionala grupperingar.

3.4.1 Vigningstal per upplitelseform och kommun

SCB har tillgang till arliga totala forsdljningsuppgifter per upplatelseform och kommun vilka
kommer fran SCB:s enhet for byggande, bostdder och fastigheter. Genom dessa uppgifter
kan provisionsuppgifterna per kommun vigas samman till grupper av kommuner/riket. Som
tidigare namnts sker det inte nddvandigtvis ndgon forsdljning under ett ar i vissa kommuner
varfor dessa behdver grupperas enligt en lamplig indelning (exempelvis NUTS 2).

3.4.2  Vigningstal inom kommun, mellan méklarkedjor

Forsdljningsuppgifter per maklarkedja inom kommun finns inte att tillga vilket annars skulle
kunna liknas vid omséttningsbeloppet per butik i KPIs butiksurval.

Respektive méklarkedjas totala marknadsandel &r tillgdnglig, grundad pa deras forséljning pa
arsbasis och fordelad efter upplételseform, men for lokala méklarkontor finns inte dessa
uppgifter att tillga och inte heller behover forsdljning ske i den kommun som méklarkontoret
finns i, varfor det inte finns nagot sjalvklart vagningstal pa den fina nivan.

Antal forsdljningar som utgor provisionen kommer déremot att finnas per kommun och
upplatelseform per period och miklarkedja, se exemplet i Tabell 1.

Eftersom forséljningsuppgifterna ar hindelsebaserade ar det inte helt uppenbart huruvida
végningstal per méklarkedja inom kommun och upplételseform bor anvéndas. Den
sammanlagda forsiljningen dver &ret for alla kommuner kommer representera den faktiska
andelen per méklarkedja (ovanfor cut-off) och dterge riket totalt korrekt.

3.4.3 Prisvariabel inom kommun och upplitelseform

I den man provisionsbelopp och forsaljningsbelopp fas fran uppgiftslimnarna, och inte
enbart procentuell medelprovision med frekvenser, kommer beloppen kunna summeras totalt
inom kommun 6ver méiklarkedjor, och inte per kedja.

Medelprovisionen per kommun baseras pa summan av beloppen dver ingédende
méiklarkedjor, nedan noterade som A och B fér en manad m:

__ YaProvisionsbelopp+).g Provisionsbelopp

T =
km Y. aForsiljningsbelopp+Y.g Forsaljningsbelopp (D

3.4.4 Summering av priser inom regional gruppering och upplitelseform

Medelprovisionen 7y, ,,, per kommun och upplételseform summeras aritmetiskt med
respektive kommuns vigningstal (3.4.1) ver grupperingen. Beroende pa observerade
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forsdljningar kommer grupperingens medelprovision bero pa olika antal kommuner varje
méanad. Medelprovision per regional gruppering formuleras dver de Ny ingéende
kommunerna i gruppen g med respektive vagningstal w, per kommun:

£ _ Ng ~
Tgm = D=1 WkTkm )

Elementdraggregaten (Jevons formel) per upplatelseform far berdknas sa att varje gruppering
av kommuner ingar med sin egen priskvot, alltsd kvot av medelprovisioner.

De i varje grupp ingdende kommunernas forsdljningsvarden ar observerade i forvag for
foregaende ar (3.4.1) och detta dr oberoende av observerat antal kommuner i gruppen under
aktuell ménad. Grupperingens végningstal wy blir darfor konstant dver éret.

Elementiraggregatet formuleras enligt foljande, per upplatelseform u:

G rﬁ " wg
Lym = 1_[ (f—) 3)
0

Index for fastighetsméklartjanster berdknas som ett vagt aritmetiskt medelvérde dver de tva
upplételseformerna, med justering for prisnivautvecklingen for fastighetspriserna genom att
anvinda fastighetsprisindex FPL, ,,. Den sistndimnda uppgiften ér tillginglig med en ménads
eftersldpning och framstills och publiceras av Valueguard (se appendix).

Berdkningsformeln for prisindex for méklartjanster blir foljande:

Uu=2
I, = Z Ly * FPL oy * Wy @)
u=1

dar wy, ar vikten for upplatelseformen u. Bild 1visar en 6versikt for indexkonstruktionen.

Bild 1: Konstruktion av index for méklartjanster

Index for
Index i KPI maklartjanster
1
| ]
Element3 t u=1 v=2
ementdraggrega
) Bereg Bostadsratter Egna hem
per upplatelseform T
1 |
En priskvot NUTS 1 NUTS 2
per NUTS
|
1 1
ST I ED Provision fran Provision fran

inom kommun kommun k=1 kommun k=2
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3.5 Kvalitetsutveckling av maklartjansten

Att fanga kvalitetsutvecklingen pa méklartjansten ar bland det mest problematiska med den
presenterade metoden. Arsvis kontroll gillande om uppgiftslimnare har utdkat/minskat den
standardtjénst som varje miklarkedja erbjuder potentiella kunder kommer ske. Det kan t.ex.
handla om att nya tilldggstjanster har tillkommit eller andra har tagits bort/ersatts.
Maiklarkedjan kan t.ex. erbjuda langre visningstider eller att fler forsakringar tillkommit.
Detta kan ge en indikation pa vilken riktning den generella méiklartjénsten for en kedja gér i.
Utover det far den undersdkningsansvarige pa prisenheten forlita sig pé sina
branschkunskaper for att fainga den dvergripande trenden 6ver konsumenternas efterfragan
vad géller méklartjdnsten. Om en allt storre del av konsumenterna valjer bort vissa delar av
miéklartjénsten ska detta fangas upp och justeras for. Det géller att skapa och ha en bra
kontakt med uppgiftslamnare, branschforbund etcetera. Om de provisionsuppgifter som
uppgiftslamnare skickar ser vildigt annorlunda ut en méanad jamfort med tidigare perioder
kommer en handldggare att ta kontakt med vederborande for att kontrollera att allt stimmer.

4 Diskussion

4.1 Fordelar med metoden

Medelprovisionerna som uppgiftslamnare skickar till prisenheten varje manad bestér av flera
tusentals transaktionspriser fran hundratals lokala kontor. Det kan liknas vid
kassaregisterdata dar ett medelvirde for varje vara tas fram genom ett antal transaktioner
som dgt rum i en enskild butik under en méitvecka, med skillnaden att det inte gar att
specificera en produkt. Det stora antalet transaktionspriser kan dock troligen minska risken
for under- eller 6verskattning av méklartjanstens prisutveckling da det fangar manga olika
sorters uppgorelser och objekt. Vid fa transaktionspriser kan t.ex. trappstegsprovisioner en
ménad ge stor effekt pé index om det inte finns sddana dverenskommelser ndstkommande
ménad. Vikter pA kommunnivé minskar dven risken att ett plotsligt tilltag av ovanligt billiga
objekt i ytteromraden far for stort genomslag pa index, eller tvartom att ett tilltag av dyra
objekt i storstéder fér for stort genomslag. Det faktum att uppgifterna kommer fran
foretagens huvudkontor medfor att medelprovisionerna baseras pa en stor geografisk
spridning vilket inte skulle vara méjligt i samma omfattning om urvalet baserades pa
enskilda foretag. Insamling fran huvudkontoren innebédr forutom ett stdrre och bredare urval
ocksa en effektivisering av insamlingen. Att fa uppgifter fran huvudkontoren istéllet for
enskilda lokala kontor dr 4ven nagot som méklarforbunden rekommenderat da det tidigare
inte har fungerat i TPI att fa uppgifter fran enskilda kontor. Bytet av uppgiftslamnare har
bidragit till ett index med hogre kvalitet i TPI pa grund av den dkade geografiska
spridningen samt fler transaktionsuppgifter.

4.2 Brister med metoden

En av metodens brister dr problematiken att halla méklartjansten och objekten konstanta.
Tjéanster dr komplexa pa sa sétt att de &r subjektivt uppfattade och samtidigt svéra att
standardisera. Detta gor det svart att jaimfora en tjénst med en annan, eller till och med
samma tjanst utford till en annan konsument vid ett annat tillfdlle. Gors antagandet att
specialfallen, dér bara en viss begransad del av méklartjansten efterfragas, ser relativt lika ut
i antal frdn méanad till manad sé bor det inte ha en betydande paverkan pa den generella
maklartjansten och index. Det viktiga blir da att se 6ver om allméinna trender 1
maklartjansten fordndras, t.ex. att allt fler kunder véljer att hélla i egna visningar. I sdédana
fall méste detta tas i beaktande i kvalitetsbedomningen av méklartjénsten.
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Med foreslaget upplagg fas prisuppgifter fran de stora maklarkedjorna i Sverige, vilket
innebdr en viss undertdckning av fristiende méklarforetag. Konkurrensen inom branschen ar
dock hard vilket troligen aterspeglar prisutvecklingen for méklartjanster &dven i fristdende
maklarforetag.

5 Slutsats

Mot bakgrund av det som presenterats i denna pm (samt pm “Fastighetsméklartjanster 1
KPI”) har prisenheten for avsikt att implementera maklartjanster i KPI tidigast 2017 under
COICOP 12.7.0 (6vriga tjanster). Det dr den uppdaterade indexberékningen som presenterats
i denna pm som prisenheten planerar att anvinda vid en implementering och ndimnden har
mojlighet att komma med synpunkter géllande utformningen av undersékningen.
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Appendix

A1: NUTS-indelning

NUTS ér den regionala indelning som anvands inom EU for statistikredovisning. I Sverige
utgdérs NUTS 1 av tre landsdelar, NUTS 2 av riksomraden och NUTS 3 av lan. Koden for
NUTS 3 bestar av 5 positioner: den inleds med bokstavsforkortning for landet, direfter foljer
en position for varje niva.

NUTS 1 NUTS 2 NUTS 3 Lén Lianskod
SE11

Stockholm SE110 Stockholms 01
O'Sf1 SE121 Uppsala 03
Sv:ﬁ’ae SE12 SE122 Sédermanlands 04
9 Ostra Mellansverige ~ SE123  Ostergétlands 05
SE124 Orebro 18
SE125 Vastmanlands 19
SE211  J6nkdpings 06
SE21 SE212 Kronobergs 07
Smaland med 6arna SE213 Kalmar 08
SE2 SE214 Gotlands 09
Sodra SE22 SE221 Blekinge 10
Sverige Sydsverige SE224 Skéne 12
SE23 SE231 Hallands 13
Véistsverige SE232 Vastra Gotalands 14
SE31 SE311 Varmlands 17
Norra Mellansverige SE312 Dalarnas 20
SE3 SE313  Gavleborgs 21
Nor_ra SE32 SE321 Vasternorrlands 22
Sverige Mellersta Norrland SE322 Jamtlands 23
SE33 SE331 Vasterbottens 24
Ovre Norrland SE332 Norrbottens 25

Kélla: SCB RM/REN, 2008
www.sch.se
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A2: Information om Valueguard-KTH Housing Index

Himtat fran http://valueguard.se/beskrivning

Nasdaq OMX Valueguard-KTH Housing Index (HOX) &r ett kvalitetsjusterat prisindex
for bostadsritter och villor i Sverige. Det har utvecklats i samarbete med KTH, distribueras
av Nasdaq OMX och bygger pé data levererad av bl.a. Svensk Méklarstatistik AB och
Lantmateriet.

Varje manad publicerar Valueguard aktuella prisindex for Stockholm, Géteborg, Malmo och
Sverige samt sammanvégda index for riket.

Varfor Valueguards prisindex?

HOX ir ett kvalitetsjusterat index som tar hénsyn till att det siljs olika typer av bostidder
varje manad. Indexet gér till exempel inte upp for att det siljs manga bostidder i attraktiva
omréden en viss ménad.

Véar metod gor det mojligt att skapa trovirdiga indexvérden baserade enbart pa den senaste
ménadens forsiljningar. Midtmetodiken &r ocksa densamma for bostadsriétter och villor,
vilket underléttar jamforelser.

Statistiken baseras pa inrapporterade forsiljningar fran fastighetsmiklare. Det dr en betydligt
mer aktuell kélla &n lagfartsuppgifter.

Véra prisindex anvédnds bland annat av Socialdepartementet, Riksbanken och i SCB:s
rapportering till Eurostat.

HOX uppdateras varje manad kl. 9.00 samma dag som Méklarstatistik publicerar sin
statistik.

Kvalitetsarbete

HOX ér utvecklat for att klara finansmarknadens harda krav pé ett index som ar underlag i
finansiella produkter.

Indexproduktionen sker under ett kvalitetsledningssystem, certifierat av DNV enligt ISO
9001.

Utveckling och produktion

HOX index produceras av Valueguard Index Sweden AB, ett heldgt dotterbolag till
Valueguard AB. Forandringar av produktionsprocessen dvervakas av ett kvalitetsrad.
Processen éar aterskapningsbar fran rddata och alla steg loggas for att sékerstélla kvalitet och
integritet.



