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1 Sammanfattning

Den nuvarande TYKO-klassificeringen som anvands gjordes 1998 av
Svenska kommunférbundet och Féreningen fér kommunal statistik och
planering (KSP). SCB har darefter fungerat som producent av arligen
uppdaterat TYKO-material. Eftersom klassificeringen r mer an tio ar gammal
har det varit aktuellt med en Gversyn och en nygruppering av TYKO.

Projektet foreslar att man bibehaller nuvarande kod med diverse justeringar i
granser mellan och sammanslagning av vissa grupper.

Med de program, metodik och arbetsdokument projektet producerat kan man
kontinuerligt kontrollera de TYKO-grupper som anvands, exempelvis infor
varje produktionsar.

2 Projektet
2.1 Projektets bakgrund och uppgift
2.1.1 Bakgrund

For sma regionala omraden &r det svart att gora befolkningsprognoser pa
grund av att de demografiska matten ar baserade pa fa observationer av
flyttningar, fodda och doda. Som I6sning pa detta kan man ta fram matt som
baseras pa riksdata for olika typomraden av bostéader, vilka kan anvandas
oavsett prognosomradets storlek. Framtaganden av sadana typomraden har
gjorts i olika form under de senaste artiondena.

Fastighetsklassificeringen TYKO anvands till detta &ndamal och utgor
grunden for statistikpaketet TYKOPAK. Paketet erbjuds arligen till
kommuner som hjélp i deras arbete med delomradesprognoser och har
omkring 40 bestallare per ar. Klassificeringen omfattar i nulaget 33 TYKO-
grupperingar.

Den nuvarande klassificeringen som anvands gjordes 1998 av Svenska
kommunférbundet, Byggforskningsradet och Féreningen for kommunal
statistik och planering (KSP). SCB har dérefter fungerat som producent av
arligen uppdaterat TYKO-material.

Eftersom klassificeringen &r mer an tio ar gammal har det varit aktuellt med
en 6versyn och en nygruppering av TYKO. Behovet har dven patalats av
externa aktorer som KSP. Fragan man stallt sig ar hur det tillkomna
bestandet skiljer sig fran det bestand som Iag till grund for analysen 1998.
Skillnader i aldersturkturen for de boende i det dldre bestandet har éndrats
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och da &r det inte sakert att den nuvarande grupperingen ar optimal i
demografiskt hdnseende.

Det datorprogram som anvandes vid den foregaende klustringen finns inte
langre tillganglig och dokumentationen hur den gick till &r inte helt
fullstandig. Darfor har det funnits ett behov av att géra en ny dokumenterad
Klustring med en metod och ett program som kan anvéandas for att gora
upprepande grupperingar.

2.1.2 Mal

Projektets mal har varit att géra en dversyn av det gamla TYKO och ta fram
en ny TYKO-indelning. Den nya TYKO-grupperingen ska kunna anvandas i
prognossammanhang inom uppdragsverksamheten och implementerbart i
nuvarande produktionssystem for TYKOPAK.

Projektet ska

e Gora en genomgang och bedémning av kvalitet i nuvarande variabler
och Klassificering.

e Foresla eventuella nya variabler som ska vara med i
klustringsmodellen for en ny klassificering.

e Jamfora minst tva olika modeller och motivera till stallningstagande
av vald modell.

e Leverera en ny TYKO-klassificering som ar jamférd med nuvarande
Klassificering.

e Framstélla ett dokumenterat klassificeringsprogram.

e Gora en kostnadsuppskattning och tidsplan for implementering av ny
TYKO-gruppering.

e Ta fram ett utvarderingsmatt for att kunna gora en
kvalitetsbedémning av nuvarande TYKO-gruppering.

2.2 Deltagare

Michael Franzén, PCA/MIH, projektledare och —deltagare; f d
produktansvarig for TYKOPAK.

Helen Marklund, PCA/LEDN, projektdeltagare; f d produktansvarig for
TYKOPAK

Christian Skarman, BV/PI, projektdeltagare; demograf och sammankallande
for KSP:s prognosgrupp. Har tidigare arbetat med regionala
befolkningsprognoser vid Region Skane.

Kajsa Swensson, BV/BE, projektbestéllare; enhetschef pa BV/BE

Anders Karlsson, BV/BE, projektdeltagare; produktansvarig for TYKOPAK
Alexandra Hakansson, BV/BE, projektdeltagare; arbetar med regionala
befolkningsprognoser
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Under projektets gang har Martin Verhage och Magnus Walestad pa RM/BF
tillfragats angaende fastighetsvariabler.

Martin Ribe, PCA/LEDN, radfragades om klustringsmetodiken.

KSP:s prognosgrupp har fungerat som extern expert- och anvandargrupp vad
det galler anvandandet av TYKO i regionala befolkningsprognoser.

3 Kunder och kundonskemal

BV/BE har bestéllt genomgangen till en eventuell implementering av en ny
TYKO-gruppering. Kostnadsuppskattningen och tidsplanen for
implementering finns i avsnitt 5.11

Forslag till TYKO-grupperingar och dokumenterat klassificeringsprogram
har levererats till BV/BE.

4 Projektarbete och erfarenheter

Projektet har haft sex arbetsméten och ett par moten med projektbestéllaren.
Den 13 april traffade projektgruppen KSP:s prognosgrupp.

4.1 Vad som var positivt

Vi har nu en storre uppfattning om arbetet med att ta fram en sadan har
gruppering innebdr. Vi har nu dven program som helt eller delvis kan
anvandas for att gora grupperingar i framtiden. Vi har ocksa stérre
mojligheter att utvérdera den nuvarande TYKO-koden mer regelbundet.

4.2 Vad som kan forbéattras

SAS-programmeringen av klustringsprogrammet (Chi2-testningen) tog
mycket mer tid an befarat. Grupperingen var komplex och tog dven den
langre tid &n befarat. Detta har lett till att tids- och resursplanen har &ndrats
under projektets gang.
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5 Resultat

Projektets resultat presenteras nedan punktvis.

5.1 Det tillkomna bestandet och bestdndet 1998

Vid den senaste grupperingen anvandes data innehallande bostadsbestandet t
0 m 1994. | diagram 1 jamfors inflyttningsférdelningen for detta bestand
med fastigheter tillkomna 1995-2005, uppdelat pa flerbostadshus och
smahus.

Diagram 1. Inflyttningsférdelning efter alder for flerbostadshus och smahus
byggda t o m 1995 och 1995-2005, andelar av den totala inflyttningen
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I diagrammet kan man se att aldersfordelningen for de som flyttar in i det
nyare bestandet skiljer sig at fran aldersfordelningen for de som flyttar till
det aldre bestandet. Byggnationen efter 1995 verkar ha en éldre befolkning
an den aldre byggnationen. Till flerbostadshusen verkar det ocksa flytta en
nagot storre andel familjehushall. Det finns alltsa tecken pa att gruppen
fastigheter byggda 1995-2005 skulle kunna utgora en egen grupp i TYKO-
indelningen, vilket motiverar en nygruppering.

5.2 Mote med KSP:s prognosgrupp

Projektgruppen traffade KSP:s prognosgrupp pa deras mote den 13 april. Det
som togs upp till diskussion var utvérderingen/valideringen av den nya
grupperingen kontra den gamla. Det foreslogs att man kan testkdra prognoser
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pa omraden pa Nyko-niva 5 med unika TYKO-koder och jamfora resultat
mellan olika grupperingar. Omradena behover vara av en viss storlek men
KSP ville dven ha mindre omraden, da det ar for sma omraden som TYKO éar
mest anvandbart. Da kan man dela in omradena i grupper, t ex éver 1 000
och under 1 000 personer.

5.3 Jamférande och utvardering av grupperingar

Utvarderingen av modellerna har tva olika ansatser. Den forsta ar att
utvardera hur val férdelningarna for de utvalda grupperna ar uppdelade i
signifikant skilda enheter. Detta kan goras med att jamfora med de ingaende
gruppernas Chi2-varden fran tester med narliggande grupper.

Den andra ansatsen ar hur val grupperna ger bra prognosresultat. Detta kan
goras genom att jamfora prognoser gjorda av olika grupperingar ur olika
aspekter. Detta beskrivs utforligt i bilaga 1. Denna ansats har inte anvants da
det ansetts vara ett for omfattande arbete som inte ryms inom projektet.

54 Variabler

Variablerna ar hamtade fran Fastighetstaxeringsregistret och Registret 6ver
totalbefolkningen.

54.1 Fastighetsvariabler

Nedan féljande en kort beskrivning pa de fastighetsvariabler ansags vara
intressanta for klusteranalysen:

Jurform — Beskriver juridisk form med kod.

Jurformgrp — Gruppering av jurform.

Typkod — Anger bostadstyp sasom smahus och flerbostadshus.

Typbebygg — Beskriver typ av bebyggelse sasom hyreshus, kedjehus, radhus
eller friliggande byggnad.

Tatortsstorlek — Tatortens storlek dér fastigheten ligger.

Vérde - Taxeringsenhetens totala taxeringsvarde.

Nivafaktor — Beskriver omradets attraktivitet dar fastigheten ligger.
ArNyVarde — Nybyggnadsar/ar for senaste ombyggnation eller renovering.
Bostadsyta — Byggnadens bostadsarea. Finns indelad i total bostadsyta for
smahus och total bostadsyta for hyreshus.

Antal rum — Variabel fran lagenhetsregistret. Anger antal rum i lagenheten.
Denna variabel &r &nnu inte anvandbar.

Jufrom + typkod — Likt i nuvarande TYKO-indelning slogs juridisk form och
bostadstyp ihop for att bilda typerna bostadsrétt i flerbostadshus resp
smahus, hyresrétt i flerbostadshus resp. smahus och dganderatt i smahus.
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Vissa fastigheter har flera byggnader. Eftersom matchning mot RTB maste
ske véljs ett varde for dessa variabler som far representera fastigheten. For
bostadsyta viljs den byggnad med storst bostadsyta ut. For byggaret
(arnyvarde) anvands det hogsta vardet.

Det bestamdes att projektet skulle koncentrera sig pa att anvanda de variabler
som ingar i nuvarande gruppering (jurform + typkod, arnyvarde, tétortstorlek
och nivafaktor). Jamférelsen mellan den nuvarande grupperingen och de nya
blir darmed enklare. Dértill har dvriga foreslagna variabler inte varit
tillrackligt intressanta eller beskriver samma saker som de redan ingaende
variablerna. En tredje anledning &r att en eventuell implementering av en ny
gruppering blir mindre kostsam och omfattande. Det récker i princip med att
andra grénserna nominellt i nuvarande SQL-program som anvands i
produktionen av TYKOPAK.

Kvaliteten i variablerna har beddmts med hjélp av Magnus Walestad och
Martin Verhage pa RM/BF. Mer ingaende analys och kommentarer finns i
bilaga 2.

5.4.2 Demografiska variabler

De demografiska variablerna som anvants i analysen ar
inflyttningsférdelning och utflyttningsrisker. Anvandandet av alderspecifik
fruktsamhet diskuterades men lades at sidan da man inte anvént denna
variabel i foregaende analys och att tiden inte rackt till. Utflyttningsriskerna
beraknades med alderspecifika medelfolkméangder. Beskrivning av dessa
matt finns i Beskrivning av statistiken: BE0101 Befolkningsstatistik

Kvaliteten i dessa matt/variabler anses vara god da de anvands frekvent inom
befolkningsstatistiken och ingar i RTB.

55 Datamaterialet

Det datamaterial som ligger till grund for analyserna ar i stora drag de data
som anvands i TYKOPAK 2008. Pa sa satt ar det lattare att jamfora denna
gruppering som anvénts i produktion med de nya grupperingarna.
Datamaterialet bortser fran relativt nybyggda fastigheter for att fa stabilitet i
undersokningsdata. Detta innebér att enbart fastigheter som varit bebodda de
senaste fyra aren finns med i analysen.

5.6 Klustringsmetodik och modell

Data for de demografiska variablerna matchades med fastighetsdata och
aggregerades for varje varde pa de fyra utvalda fastighetsvariablerna
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(jurform/typkod, arnyvarde, tatortstorlek och nivafaktor) for att skapa
fordelningar som kan anvéndas i testningen.

5.6.1 Klusteranalys

En inledande studie med klusteranalys pa tillrackligt stora grupper efter en
forgruppering med Chi2-tester gav inga kluster som enhetligt kunde
analyseras. Klustren inneh6ll grupper med vitt skilda véarden for
fastighetsvariablerna. Darfor 6vergavs denna metodik till forman for Chi2-
testning och manuell gruppering via studier av diagram. Omfattande manuell
Klustring utfordes dven vid framtagandet av den TYKO-klassificering som
anvands idag.

5.6.2 Chi2-testning

Chi2-testningen testar huruvida tva narliggande grupper &r lampliga att slas
ihop eller kan anses utgdra tva enskilda grupper. Med nérliggande grupper
avses grupper med fastighetsvarden som ligger néra varandra i det
fyrdimensionella rummet. Hypotestestet innebdr att man testar:

HO: Det finns ingen skillnad mellan grupperna. Dessa tillhér samma
fordelning och bor slas ihop.

H1: Det finns skillnad mellan grupperna. Dessa tillhor olika fordelningar
och bor inte slas ihop.

HO forkastas om testet visar hdga F-véarden och p-vardet &r lagre an
signifikansnivan.

Testningen har gjorts med proceduren proc freq i SAS.

Inledande test gav ett stort antal grupperingar varpa signifikansnivan sattes
till 1 ppm samt att gruppen inte fick understiga 10 000 observationer. Dartill
utfordes testningen pa aldersgrupperna 1-7 och 16-44 ar vilka paverkar
flyttningsmonstret mest. Déarefter utfordes en manuell gruppering av
signifikanta grupper via visuell bedémning av diagram Gver grupperna. Om
tva narliggande grupper anses ha samma fordelning slas dessa ihop. Darefter
gors en ny Chi2-testning av de kvarvarande grupperna for att fastsla
signifikanta skillnader.

Testningen har i forsta hand utforts pa inflyttningsférdelningarna. Darefter
har utflyttningsriskerna studerats for de utvalda grupperna och man har da
funnit att de varit godtagbara aven for utflyttningsriskerna.
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5.7 Kvalitet i nuvarande gruppering

Kvaliteten i nuvarande gruppering har bedoémts efter hur vél den avgransar
de ingaende grupperna (33st) med hjélp av de kriterier (Chi2-varden, antal
observationer) som anvants i testningen av nya grupper.

Tabell 1. Nuvarande gruppering. Test for inflyttningsférdelningen

p-véarde Total

Tyko under HO  inflyttning

FBR128 0,376 18 221
FBR138 0,000 26 402
FBR148 0,000 40 456
FBR228 0,000 37 400
FBR238 0,000 33648
FBR248 0,000 61 249
FBR328 0,000 127 707
FBR329 0,000 13 308
FBR338 0,000 34216
FBR339 0,000 691
FBR348 0,000 99 612
FBR349 0,000 1 656
FHR128 0,000 125 684
FHR138 0,000 84 079
FHR148 0,000 259 408
FHR228 0,000 171811
FHR238 0,000 95774
FHR248 0,000 299 372
FHR328 0,000 210 324
FHR329 0,000 8 737
FHR338 0,000 112 862
FHR339 0,000 1508
FHR348 0,000 298 585
FHR349 0,000 2738
SBRO000 0,000 67172
SER801 0,000 153 968
SER802 0,015 44 408
SER803 0,014 2 268
SER804 0,000 232
SER901 0,000 342721
SER902 0,000 253214
SER903 0,000 44 163
SER904 0,000 8 072
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Kvaliteten anses vara relativt god med undantag fran ett par grupperingar
som inte visade sig vara statistiskt signifikanta eller tillrackligt stora.

5.8 Nya Grupperingar

Nedan beskrivs tva nya grupperingsforslag som ar framtagna enligt den
metod som beskrivits i avsnitt 5.5.2

Den indelning av jurform + typkod som anvands i analysen ar framtagen
tillsammans med RM/BF for smahusen (och flerbostadshusen) och skiljer sig
fran den som anvands i nuvarande gruppering. Se avsnitt 5.9.

| dessa grupperingar har vardena de fem kombinerade vérdena (Hyresratt i
flerbostadshus, Hyresréatt i smahus, Bostadsratt i flerbostadshus, bostadsrétt i
smahus, Aganderdtt i smahus) for jurform och typkod analyserats var for sig.
Dessa ses alltsd som huvudvariabel i indelningen.

5.8.1 Flytande granser

Infor testning med denna gruppering ar data sorterat efter bostadstyp,
tatortsstorlek, byggar och nivafaktor. Grupperingen tar inte hansyn till
granser for de enskilda variablerna. Det innebar i vissa fall att fastigheter fran
2005 kan slas ihop med fastigheter byggda 1900.
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Tabell 2. Gruppering med flytande granser. Test for inflyttningsférdelningen

Total Total

Gruppering inflyttning Gruppering inflyttning
FBR1_1970_65 60 417 FHR3 1929 65 15994
FBR1_2005_6 32005 FHR3_1967_675 425 989
FBR2_1965_575 77690 FHR3_1968_675 31231
FBR3_1900_875 65225 FHR3 1969 46 11 240
FBR3_1931 875 65354 FHR3 1969 725 20173
FBR3_1945 825 56 447 FHR3_1970_48 17 781
FBR3_1949 8 15004 FHR3_1970_75 14 139
FBR3_1954 75 14623 FHR3_1971_ 5 11 006
FBR3_1965 875 43902 FHR3 1971 675 16 478
FBR3_1968_ 875 14356 FHR3_1971 875 10943
FBR3_1972_55 15975 FHR3_1972_55 12 628
FBR3_1991 9 43091 FHR3 1972 75 10 758
> FBR3_1991 9 37204 FHR3 1974 875 39872
FHR1_1929 38 29942 FHR3_1981_625 28 604
FHR1_1965_ 36 221099 FHR3_1987_75 30488
FHR1_1979 35 174273 FHR3_1996_775 40 928
FHR1 1991 575 89756 FHR3_ 2004 8 15 366
FHR2_1900_65 39778 >FHR3 2004 _8 9 206
FHR2_1965_48 294173 SBR 71927
FHR2_1966_875 35886 SER1_1909 9 231 166
FHR2_1967_65 22646 SER1_1999 95 335 102
FHR2_1968 5 12364 SER2_1909 95 15733
FHR2_1971_575 72864 SER2_1967_95 62713
FHR2_1972_38 12151 SER3_2007_16 192 927
FHR2_1972_65 12141 SHR3 1909 11 67 104
FHR2_1973 6 16982 > SHR3_1909 11 6 988
FHR2_1992_525 109 746

FHR2_1997 575 25 642

FHR2 2003 575 15 854

Samtliga grupper har p-varden nara 0.

Nackdelen med denna gruppering ar att den &r svarforstadd och inte sa
pedagogisk da den innehaller grupper med t ex vitt skilda byggnadsar.
Daremot ger de en statistiskt satt starkt atskilda grupper. Grupperingen ger
dock ett stort antal grupper, 55 st.
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5.8.2 Uppdelade granser

| denna gruppering har de grupper som foll ut i den flytande grupperingen
anvénds for att bedoma vilka grénser for de olika variablerna som verkar
lamplig. Frekvent forekommande varden som atskiljer grupper anvands som
tdnkbara markorer for grupper. Dérefter plockas dessa fram varvid den nya
indelningen undersoks.

Tabell 3. Gruppering med uppdelade granser. Test for inflyttférdelningen.

Total
Gruppering inflyttning Lathund:
FBR111 124 788 FBR
FBR112 4678 tatort ar nivafaktor
FBR121 103 599 1-2 -1965 -8,7
FBR122 2084 3 1966- >8.7
FBR211 101 709 FHR
FBR212 94 686 tatort ar nivafaktor
FBR221 78 766 1 -1965 -6,5
FBR222 30983 2 >1965 >6.5
FHR111 245 666 3
FHR112 11 669 SBR
FHR121 272928
FHR122 23877 SER
FHR211 205 356 tatort ar nivafaktor
FHR212 108 709 1 - -9,5
FHR221 245 023 2 9,5
FHR222 83 095 3
FHR311 62 792 SHR
FHR312 340 736 tatort ar nivafaktor
FHR321 170501 1-2 - -
FHR322 177 769 3
SBR0O00 71927
SER101 521 356
SER102 56 499
SER201 103732
SER202 35187
SER301 30422
SER302 90 445
SHR100 66 947
SHR200 7145

Fordelen med denna gruppering &r att den ar pedagogisk och innehaller inte
flytande grupper. Daremot behdver den inte vara optimal da den teoretiskt
satt kan innehalla grupper som egentligen inte hor ihop (aven om de
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statistiskt satt ar starkt atskilda). Samtliga grupper har p-vérden néra 0.
Denna tes starks av att om man véljer nagot annorlunda vérden an de
frekvent forekommande far man anda starka signifikanser.

Det gjordes dven en gruppering pa detta satt men med samma princip som
for nuvarande TYKO-indelning, vilken man kan kalla sammanslagna
granser. Det innebar att samma granser anvéandes for samtliga fem grupper i
huvudvariabeln. Denna indelning visade samre signifikanser och hade fler
grupper sammanlagt och publiceras darfor inte hér.

5.9 Forandring av nuvarande Tyko-indelning

De ej signifikanta grupperna (i avsnitt 5.6) borde kunna slas ihop

En forandring av granser for nuvarande gruppering kan ses som en ny
indelning.

Dessa granser anvénds for att dela in Typkod och jurformgrp i nuvarande

indelning

Namn Typkod Jurformgrp
Smahus, bostadsratt 100-299 7

Smahus, dganderétt 100-299 <>7
Flerbostadshus, bostadsratt  300-399 7
Flerbostadshus, hyresratt 300-399 <>7

Foljande gruppering foreslogs istéllet:

Typkod Jurformgrp

Smahus, bostadsratt 200-299 7

Smahus, dganderétt 200-299 3),4,5,9
Smahus, hyresréatter 200-299 1,2,6,8
Flerbostadshus, bostadsratt 300-399 7
Flerbostadshus, hyresratt 300-399 <>7

Se &ven bilaga 2.

For smahusen bor de med typkod 100-199 undersckas narmare
(lantbruksfastigheter) dar det formodligen finns hyresratter bland
aganderatterna. Tillsvidare kan man dock anvénda den nuvarande
indelningen ovan for typkod 100-299.

I nuléget finns inga dganderétter for flerbostadshusen men befaras komma
med i FTR10 med typkod >500. Dessa bor beaktas vid implementeringen.
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5.10 Kvalitet

Kvaliteten i nuvarande indelning av juridisk form och typkod kan forbattras
genom att anvénda de granser om beskrivs i avsnitt 5.8.

5.11 Klustringsprogram

Det framtagna klustringsprogrammet beskrivs i bilaga 3.

5.12 Tidsplan och kostnad for implementering

Eftersom de grupperingar som ar foreslagna innehaller samma variabler som
den nuvarande grupperingen bestar implementeringsarbetet i att &ndra
granser for att for att inga i en specifik TYKO-kod. Inga 6vriga forandringar
i produktionsskripten behdver goras. Arbetet med denna implementering tar
uppskattningsvis 25-50 timmar beroende pa mangden grupperingsandringar
och administrativt arbete kring utvardering och dokumentation (t. ex. pa
TYKOPAKS produktsida). Dessa justeringar kan utforas av personal inom
arbetsgruppen for TYKOPAK. Implementering bor kunna ske innan
produktionen av 2011 ars tabeller.

Arbetet blir stérre om nagon av de nya grupperingarna véljs, mindre om
forandringen av den nuvarande koden utfors.

6 Fortsattning

Projektet foreslar att man bibehaller nuvarande kod med diverse justeringar i
granserna mellan grupperna och sammanslagning av ett par av dem. Aven en
mindre utredning av lantbruksfastigheterna samt hansyn for det nya FTR10
bor tas.

Med de program, metodik och arbetsdokument projektet producerat kan man
kontinuerligt kontrollera den gruppering som anvands. Detta ar nagot man
gjort for nivafaktor infor varje produktion men nu kan man aven kolla évriga
variabler och gora justeringar i granserna mellan TYKO-grupperna.

Projektet har inte haft tid att gora en Stegvis toppbotten-analys dar man utgar
fran bostadstypen och dess uppdelningar for att sedan forsoka dela upp pa
tatort, nivafaktor och byggar. Har skulle man kunna ga pa den géllande
indelningen och inte anvanda nivafaktor for flerbostadshus och inte byggar
for smahusen. Vidare borde man undersoka om gruppen SHR (hyresratter i
smahus) ska inga i grupperingen.
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Vid inférande av en ny indelning bor nadgon form av utvérdering enligt ansats
tva under punkt 5.2 goras av externa anvandare. Forslagsvis kan KSP:s
prognosgrupp utvéardera modellen. Detta ansags vara en bra idé pa métet den
13 april 2010. Gruppen bor aven meddelas vid mindre justeringar av
indelningen.

Ett tredje satt att jAmfora grupperingar som inte har utretts i projektet &r att
studera de enskilda fastigheternas variation i férhallande till gruppens medel
dar fastigheten ingar. Da far man en blid Gver hur stor variationen ar inom
grupperna och hur homogena de &r. Klusteranalys utnyttjar objektens
variation pa detta satt for att skapa s homogena grupper som mojligt. Det
skulle vara intressant att titta narmare pa denna typ av variation atminstone
for den indelning som kommer att anvéndas i produktion.

Vidare arbete kan inga i FMOD fér TYKOPAK.

7 Resursinsats

Projektbudgeten har varit 350 arbetstimmar.

8 Godkannande

Avrapporteringen ska godkannas av Kajsa Swenson, BV/BE.
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Bilaga 1. Forslag till utvardering av ny Tyko-indelning

TYKO med observationer fran riket ar framtaget som ett underlag till
kommunerna for att kunna gora mer tillforlitliga delomradesprognoser nar
det galler in- och utflyttning, &n de kan géra med observationer fran
delomraden. De tankta anvandarna ar de kommuner som gor
delomradesprognoser och de kommuner som har liten befolkning och gor
kommunprognos.

For att forsdka avgdra om den nya klustringen kommer att ge béttre
kommun- och delomradesprognoser behéver vi gora en utvérdering. Den &r
svar att gora pa delomraden eftersom de ar sma omraden med fa
observationer dar antalet in- och utflyttare varierar stort fran ar till ar. Den
relativa variationen dar &r storre an for omraden med stérre befolkningar,
bade beroende pa att de har mindre befolkning och att fler flyttar kortare an
langt.

Utvarderingen ar majlig att gora pa delomraden men det behdvs da ett
mycket stort urval dar det for varje delomrade behovs goras en indelning i
prognosomraden som dverensstammer med TYKO-klasserna. Det ar
besvérligt att gora eftersom det hela tiden behtver goras 6vervdaganden om
vilka omraden som ér tillrackligt TYKO-rena och samtidigt tillrackligt
befolkningsstora for att utgora ett prognosomrade.

Ett forslag ar att istallet gora utvarderingen pa sma kommuner som delas in i
prognosomraden for att fa arbetet med utvarderingen mera praktiskt
hanterbart, eftersom det da blir lattare att bilda tillrackligt TYKO-rena och
tillrackligt befolkningsstora prognosomraden utan att gora alltfor manga
avvaganden. Lika manga testobjekt behovs dessutom inte eftersom
slumpfaktorn (hos antalet in- och utflyttare) inte ar lika stor som den &r i
delomraden.
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Utvardering pa sma kommuner och deras prognosomraden
Anvand alla kommuner med upp till 30 000 invanare som testunderlag.

Forfaringssatt:

- Dela upp kommunen i prognosomraden m.h.a. TYKO-klasser, vilka
inte behdver vara geografiskt ssmmanhangande. Eventuella for sma
TYKO-klasser slas ihop med en till karaktaren narliggande klass.

- Skriv fram antalet in- och utflyttningar under 2009 (férdelade pa kon
och ettariga aldersklasser) till och fran kommunen och &ven till och
fran omradena m.h.a. Riks-TYKO 2006-2008 enligt gamla
indelningen.

- Skriv fram antalet in- och utflyttningar under 2009 (férdelade pa kon
och ettariga aldersklasser) till och fran kommunen och &ven till och
fran omradena m.h.a. Riks-TYKO 2006-2008 enligt nya indelningen.

- Tafram de sanna vérdena for in- och utflyttningar under 2009
(fordelade pa kon och ettariga aldersklasser) till och fran kommunen
och &ven till och frdn omradena.

- De tre aldersfordelade uppsattningarna av in- och utflyttningar
(prognos enligt den gamla indelningen, prognos enligt den nya
indelningen och observerade véarden) ritas in i ett och samma
diagram. Dessa kurvor kan nu chi-tva-testas parvis for att avgéra om
de har méatvarden ur samma fordelning.

Bilda resultat kommunvis, och ge svar pa fragorna;
- Den gamla och nya indelningen é&r; likvardiga eller skiljer sig at.
- Den gamla indelningen ger; “rétt” resultat eller felaktigt resultat.
- Den nya indelningen ger; “ratt” resultat eller felaktigt resultat.

Sammanstall resultaten for samtliga testkommuner, och ge svar pa fragorna;
- Forbattrar TYKO-materialet resultaten i kommun- och
delomradesprognoser?
- Finns det en Klar bild av om den nya klustringen &r béttre &n den
gamla. Isafall hur mycket battre?

Innan vi ser resultaten bor vi ha satt granser for vad som ar béttre. Det far
inte bli en subjektiv efterkonstruktion.
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Bilaga 2. Kommentarer kring fastighetsvariabler

Sammanfattning av mailkonversation med Martin Verhage och Magnus
Walestad.

Fastighetsregistret (FASTPAK)

Fastpak bygger pa Fastighetstaxeringsregistret (FTR) (som kommer fran
Skatteverket dér objekten egentligen ar taxeringsenheter och
varderingsenheter och inte fastigheter) men dven Lantméteriets
Fastighetsregister (som bygger pa fastigheter och byggnader)

Bostadsyta
For Bostadsytan i Fastpak finns variablerna YtaBostS (total bostadsyta for
smahus) respektive YtaBostH (total bostadsyta for hyreshus).

Byggnation

Byggnadsar beskrivs av flera variabler. Variabeln ArBygg ar byggnadsar.
Dess kvalitet ar dock inte sa bra och da kan man anvénda variabeln ArVarde
(Vardear) som ar nybyggnadsar korrigerat med ar for senaste renovering
eller ombyggnad till modernare standard. Variabeln ArNyVarde ar en
kombination av Arbygg och ArVarde, vilken innehaller i forsta hand Byggar
men om detta saknas innehaller den Vardearet.

Variabeln ArNyVarde innehaller manga observationer med vérdet 1929
vilket beror pa att det &ar det lagsta vardearet som kan forekomma. Manga har
aven byggaret 1909 men det finns ingen forklaring pa detta.

Smahus

Smahus (Typkod 200-299) som ér skilt fran Jurformgrp 7 innehaller bade
aganderétt och hyresrétt. Majoriteten av dessa antas vara dganderatt. Vi har
idag inget bra satt att ta reda pa hur manga smahus som faktiskt upplats med
hyresratt. Man skulle kunna ta reda pa hur manga smahus som &gs av
allménnyttan, dessa &r hyresrétter.

De taxeringsenheter som har JurFormGrp 8 &r ett allménnyttigt
bostadsforetag i fastighetstaxeringsregistret. Det ar inte sa latt att skilja ut
hyresratter for smahus. Gjorde en snabb koll fér typkod 200-299 och déar kan
man se att fysiska personer (JurFormGrp 4) &ger flest antal
(taxeringsenheter) smahus. Man skulle kunna anta att de som &gs av fysiska
personer, dédsbon (JurFormGrp 5) och évriga (JurFormGrp 9) ar
aganderatter. For dvriga maste man rensa bort utlandska juridiska personer.
De som &gs av bostadsrattsforeningar JurFormGrp 7 &r bostadsratt.
Hyresratt blir da for vriga koder staten (JurFormGrp 1), kommun
(JurFormGrp 2), svenskt aktiebolag (JurFormGrp 6) och allmannyttigt
bostadsféretag (JurFormGrp 8).
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Flerbostadshus

Antal Taxeringsenheter

Det finns ett antal hyresratter i bostadsrattsféreningar, men vi vet inte hur
manga. De flesta som har JurFormGrp 7 ar bostadsratter. Det finns inga
agarlagenheter for flerbostadshus i FTR 09 men kommer nog nagra i FTR
10. Dessa kommer att fa en egen typkod som bdrjar pa 500.
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Bilaga 3. Beskrivning av klustringsprogram

Program att ta fram datamaterialet
Program 1 - Ta fram datamaterial_1.sql

1.

2.

Hamtar utvalda bostyta, byggper, nivafaktor och typbebygg fran
byggsma2008 och bygghyres2008

Matcha mot Typfast2008 mot Fida2009 med senaste indelningen
eftersom Typfast har ett ars efterslapning.

Hamta Tatortsstorlek fran Tatstorlek2009. Hamta varde fran fstgLant
och fstgOvriga

Matcha uppdaterad tabell fran Typfast (steg 2) med utvalda fran 1.
Ovriga variabler hamtas fran Typfast.

Matcha mot statund2008..TykoFast som innehaller under de senaste
fyra aren bebodda fastigheter.

Program 2 — Ta fram datamaterial_2.sql

1.

Matchar pa framskrivna data for fodda, doda, flyttningar och
folkmangd fran Statund med fastighetsfilen fran Program 1.

Program 3 — AggregeraData.sas

1.

Aggregerar upp befolkningsdatat. Tar bort fastigheter med missing
values

Program for Chi2-testning

Program 1 — Chi2testInflytt.sas, Chi2testUtflytt.sas

1.

Stall in vilka variabler och i vilken ordning de ska ha i den
gruppering som ska testas. Typkod_cat som ar kombination av
jurform och typkod (FBR, FHR osv.) anvénds som huvudvariabel
(variabel 1). Datamaterial hdmtas och aggregeras till grupper
definierade av variablerna

Makrot %chi2test(n) utfor Chi2-testet (for antingen
inflyttningsfordelningar eller utflyttningsriskerna) med de i borjan av
programmet installda forutsattningarna. Dessa &r p-vérde for
sannolikheten att grupperna ha samma fordelning (makrovariabeln p)
samt minsta antal observationer (inftot resp. utftot och beftot i
utflyttningsvarianten). Om man vill testa vissa aldersgrupper kan
vissa plockas bort fran testdatasetet. Tva grupper at gangen testas mot
varandra och slas ihop om de inte visar skillnad p:HO > p och slas
inte ihop om p < p. Nar sammanslagning inte sker sparas aktuell
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grupp undan i en fil som sedan kan anvandas som markor for vilka
enskilda grupper som fallit ut.

3. Testningen loopas for varje grupp av fastigheter efter (de ingaende
variablernas) sorteringsordning.

4. Resultatfilen sparas, transponeras och exporteras till excelfil
fordelning.xls eller utrisker.xls.

Test av framtagna grupper
Program — 1 TestAvTYKOgrupper.sas, TestAvUtvaldaGrupper,sas

Variant av programmet som utfor Chi2-testet finns for nuvarande TYKO-
gruppering eller de grupper som valts ut. Programmen fungerar i stora drag
pa samma satt som det angivna programmet men anvander makrona
%chi2test_tyko eller %chi2test_utvaldagrp. Skillnaden &r att i borjan ska de
aktuella grupperna definieras efter utvalda granser (for variablerna).
Programmen testar dock i nuldget bara inflyttningsférdelningar.

@BCL@ BCO044F71.docx Produktld Produktionld Produktkod
2011-08-31 04:25



